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Fodfejl kostede almen boligafdeling 65.000 kr.

Nogle almene afdelinger laver hjemmestrikkede ordninger for individuelle forbedringer og glemmer at fa dem
godkendt i kommunen. I en afdeling i Redovre forte den manglende godkendelse til, at en lejer slap for at betale det
manedlige tillaeg for forbedring af vinduer.

Af Jakob Lindberg

Et agtepar flyttede 1 2005
ind i bebyggelsen Krogsbak,
som er en afdeling af Bolig-
selskabet RKE i Redovre. De
fik for overtagelsen at vide, at
vinduerne ville blive udskif-
tet og at 75% af udgiften ville
blive betalt af dem selv gen-
nem en individuel lejeforhe-
jelse. De 25% ville blive be-
talt af afdelingens henlaeggel-
ser til vedligeholdelse. Vin-
duesudskiftningen skulle fi-
nansieres gennem en lejefor-
hajelse over 10 ar med 546
kr. om méneden. Zgteparret
accepterede dette, da de tro-
ede, at det var en generel ord-

ning, som de ikke kunne und-
drage sig.

Alt gik galt

De fik snart andet at teenke
pa, for efter overtagelsen af
lejligheden den 1. juli, opda-
gede de at den slet ikke var i
den stand, de havde forven-
tet.

Traeverket var afskallet,
og der var ikke monteret fe-
jelister. Kokkenet var i me-
get ringe stand og i kealde-
ren stak de elektriske lednin-
ger ud af vaeggen. P4 trappen
havde den tidligere lejer haft
teppe pd, men der strittede
stadig sem ud.

Desuden var der en del

vedligeholdelses arbejder i
gang 1 lejligheden, som ikke
var afsluttede. Et utaet ror i
badeverelset skulle udskif-
tes, s& i en hel uge kunne de
ikke bruge badeverelset. Un-
der dette arbejde kom en mu-
rer til at sld hul i veeggen ud
til entreen.

Vinduerne var heller ikke

sat i endnu - det blev de forst
i midten af september. Ogsa
trappen, blev forst istandsat
efter deres indflytning

Der gik altsd tre maneder,
hvor ®gteparret matte deje
med héndvaerkerrod.

Boligretssag

Nu forlangte agteparret er-
statning for deres ekstraud-
gifter som folge af den lang-
strakte istandseattelse. 1 ja-
nuar 2006 indbragte de sa-
gen for Beboerklagen®vnet
i Redovre kommune. Her fik
de ikke medhold og gik der-
for videre med sagen i Bolig-
retten i Glostrup.

Foruden erstatning pa
grund af manglerne kraevede
de nu, at boligselskabet skul-
le anerkende, at de ikke skul-
le betale for vinduesudskift-
ningen. Det var nemlig kom-
met frem, at denne ekstra for-
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Danmarks Lejerforeninger
pa Bornholm

Vores lokalforening i Kege optager med-
lemmer pa Bornholm.

Sagsbehandlingen sker gennem forenin-
gens kontaktperson pa een, Else Witting

Else Witting er
kendt af mange pa
Bornholm som en
utraettelig grees-
rod. Foruden at
virke som lejer-
radgiver er hun
med i Telefon-
stjernen, som hol-
der kontakt med
isolerede pensio-
nister pa gen.

Else Witting traeffes hver mandag
17:30-19:00 pa telefon 56 97 77 14

Kage Lejerforening, Nerre Boulevard 33, 4600 Kage. E-post: koege@dklf.dk

KORT OM DANMARKS LEJERFORENINGER

Danmarks Lejerforeninger blev stiftet i 1995.

Stiftelsen skete pa baggrund af en rakke lejerforeningers enske om en lands-
daekkende organisation, som er uafhangig af partipolitiske interesser.

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

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

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

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

ABONNEMENT PA LEJER | DANMARK

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

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

Fodfejl kostede almen
boligafdeling 65.000 kr.

fortsat fra forsiden

hgjelse af huslejen ikke var
godkendt af kommunen.
Desuden folte de sig vild-
ledt, idet der stod i deres leje-
kontrakt, at det var en forbed-
ring, som den tidligere lejer
havde besluttet at fa udfert.
Denne oplysning var urigtig,
da vinduerne ferst blev ud-
skiftet efter de var flyttet ind.

Delvis medhold

Lejerne fik ikke medhold
i kravet om erstatning eller
forholdsmeessigt nedslag i le-
jen. Retten mente ikke at om-
fanget af reparationerne hav-
de veret s stort, at lejerne
var berettiget til kompensa-
tion.

Derimod fik lejerne med-
hold i at de ikke skulle beta-
le for vinduesudskiftningen.
Retten lagde afgerende vagt

pa, at forbedringslejeforhe-
jelsen ikke var blevet god-
kendt af Redovre Kommune.

Landsretten

Boligselskabet ankede sa-
gen til Ostre Landsret. Her
forsegte boligselskabet at ar-
gumentere for, at der var gi-
vet tilladelse fra Redovre
Kommunes side. Boligsel-
skabet kunne dog ikke doku-
mentere det. Redovre Kom-
mune afviste efter en neer-
mere granskning af deres ar-
kiver, at en s&dan ansegning
skulle veere modtaget eller
behandlet.

Boligselskabet havde an-
fort, at det var urimeligt, at
egteparret skulle nyde godt
af en gratis vinduesudskift-
ning, ndr alle andre havde
betalt for det. Det var dom-
merne kolde overfor. De ud-
talte lakonisk, at boligselska-

bet ...”er naermest til at sikre
sig at geeldende lovgivning er
overholdt og til at bare det
tab, manglende overholdelse
matte medfere.”

Kommentar

Nogle vil méske mene, at
det er overdrevent regelryt-
teri at haenge sig i, om pro-
cedurerne er fulgt. Men det
gaelder her som pa andre om-
rader af livet, at konsekvens-
padagogik er det eneste, der
virker. Kun de regler, der har
konsekvenser for dem som
overtreder dem, kan forven-
tes at blive overholdt. Resten
er varm luft.

Man forstdr ogsd udmer-
ket, at lejere der bliver dar-
ligt behandlet af udlejerne,
veelger at 7sla igen” med alle
de midler, som lovgivningen
rummer.
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Den
vilde
husleje-
udvkling

edskaringer i den offentlige sektor er for alvor

kommet pa dagsordenen pa Christiansborg.
Ingen dele af vores velfardssystem synes at gd ram
forbi. Kun én del ser endnu ud til at vaere fredet. Og
den del er den individuelle boligstatte.

Kunne det haenge sammen med at boligstettesy-
stemet i stigende omfang har udviklet sig til

en erhvervsstotteordning for udlejerne? Kunne det
haenge sammen med at de private udlejere horer til
regeringspartiernes kernevalgere? Det er i hvert fald
et faktum, at den individuelle boligstatte fungerer
som et tilskud. Et tilskud der ger, at lejerne kan
betale mere i husleje end de ville kunne, safremt
boligstetten ikke fandtes.

er skal ikke herske tvivl om, at Danmarks Lejer-

foreninger finder, at boligstetten er absolut
nedvendig. Uden boligstetten ville titusinder af lejere
vare uden mulighed for at betale deres husleje.
Men boligstetten giver i dag udlejerne mulighed for
at udnytte huller i lovgivningen til at valte skyheje
huslejer over pa lejerne. Hvis boligstotten ikke fand-
tes, ville afkastet ved udlejning af nybyggede private
udlejningsboliger blive vasentlig lavere end i dag.
Den individuelle boligstette er blevet et tag-selv-bord
for udlejerne

dette nummer af bladet satter vi blandt andet

fokus pd de private udlejningsboliger, der er
opfort efter 1. januar 1992 (side 6 + 7). For disse
ejendomme er der ikke alene fri huslejefastsattelse.
Der er ogsé fri bane for udlejerne til at indfere f.eks.
indeksregulering af huslejen i huslejekontrakterne og
kombinere det med trappelejeforhojelser. P den
madde sikres, at huslejen altid vil stige stot til gavn for
udlejerne.

om det ses af omtalen (side 4) af en nylig dom

fra hojesteret, sa giver den nugaeldende lov-
givning en meget svag beskyttelse af lejerne mod
sadanne former for fantasifulde reguleringer af hus-
lejen. Hojesteretsdommen dbner op for, at man pa
samme tid kan aftale trappeleje og indeksregulering.
Samt at dette kan aftales uden at udlejer risikerer,
at reguleringsmekanismen bliver kendt ugyldig i sin
helhed. Hvis udlejer bliver opdaget, skal hun/han
blot erklere, at man skam ikke agter at opkraeve
trappelejen. Sa sker der ikke mere. Og risikoen for
at blive opdaget er for avrigt meget lille.

Det her ma Folketinget gribe ind over for. Det er
absolut nedvendigt at bremse den vilde
huslejeudvikling, og det kan gores ved at lukke de
pagaeldende huller i lejelovgivningen. Eller i det
mindste indsnavre dem, for i dag er disse huller i
lejelovgivningen dbne som ladeporte.

anmark kan ikke holde til, at Folketingets flertal

med den ene hand bomber velfardssystemet
adskillige artier tilbage, og med en anden hand giver
milliardstette til udlejerne. For slet ikke at tale om
skattelettelserne til de rigeste.

Bodil Kjarum
Landsformand

Advokaten, der blev vaek

Det herer til sjeeldenhederne, at advokater udebliver fra retsmeder
og nevnsmgder uden at melde afbud. Men at det sker to gange i traek
i samme sag er helt uhort. Alligevel var det, hvad der skete, da retten
i Roskilde skulle afgere en sag fra Kege. Lejeren vandt sagen og fik

56.000 Kr retur.

Af Jakob Lindberg

En formiddag i april sad 6
mennesker og ventede i en
retsal i Roskilde. Det var en
lejer og hendes advokat, en
dommer, to legdommere og
en tilherer. De ventede pa
den udlejer, der havde anlagt
sagen, og hans advokat. Da
der var gaet 20 minutter over
tiden, bad dommeren lejerens
advokat om at ga ud og se ef-
ter pa gangen, om der skul-
le sidde nogen og vente. Det
gjorde advokaten, men ikke
en sjel var at se.

Derpéd Dbesluttede de tre
dommere at afvise sagen.
Som resultat heraf skulle ud-
lejeren betale 27.500 kr. i
omkostninger til lejerens ad-
vokat. Man kunne godt have
onsket sig, at udlejeren og
hans advokat samtidig var
blevet idemt en bede for at
spilde rettens tid, men sadan
gik det ikke.

Udlejeren var Jens Peder-
sen, der ejer en rekke ejen-
domme i Kege. Advokaten
var Peter Skreder Jakobsen
fra advokatfirmaet Edvard
Nielsen & Partnere i Roskil-
de.

Sagen

Forhistorien er folgende:

En kvinde flyttede i novem-
ber 2007 ind i en lille lejlig-
hed i den aldre del af Koge.
Lejligheden var tilsyneladen-
de nymalet og med nyt kek-
ken og bad. Lejen var 5.500
kr. om méneden svarende til
1031 kr. pr kvadratmeter om
aret.

I midten af december kon-
staterede hun, at de to varme-
apparater, der skulle opvar-
me kokkenet, stuen og hem-
sen ikke fungerede. De skulle
skrues helt op for blot at bli-
ve lunkne. Hun henvendte sig
til udlejeren men intet skete.

I januar blev situationen
verre. Nogle dage kunne der
kun opnés 10-11 grader i stu-
en. Lejeren begyndte nu at
skrive e-mails til udlejeren,
men der skete stadig ikke no-
get..

Lejeren anskaffede sig nu
to elektriske varmeappara-
ter, som hun sluttede til for at
overleve kulden. Det gjorde
nu kun ondt vaerre, for nu rog

stromforsyningen pé& grund
af overbelastning. Hun maét-
te derfor leve med kulden. I
mange dage havde hun heller
ikke varmt vand.

Famle sig frem i morke

Nar lejeren kom hjem fra
arbejde sent pd aftenen, mat-
te hun famle sig frem i mor-
ket med en lommelygte for
at finde indgangsderen. Der
var ingen belysning pa parke-
ringspladsen. Nar hun s& kom
inden for, skulle hun passe pa
ikke at fa sted, for i trappeop-
gangen hang ledningerne lost
ud fra veeggen.

Der var ogsd ulovlige el-
installationer i1 hendes lej-
lighed, og opvaskemaskinen
fungerede darligt. Udlejeren
havde forsegt at reparere op-
vaskemaskinen uden held.

Fraflytning

I juni 2008 gav hun op.
Hun flyttede, fordi det var
blevet uudholdeligt at bo der.

Der startede nu en sag i
huslejenevnet, hvor Kaoge
Lejerforening pé& kvindens
vegne kraevede lejen ned-
sat til 250 kr. pr. kvadratme-
ter med virkning fra indflyt-

ningstidspunktet. Udlejer
kreevede omvendt, at kvinden
skulle betale 50.000

kr.  for
s&ettelse
lighe-
den.

Tidsfrister sprunget

Sagen tog lang tid. Udlejers
advokat overtrddte gang pa
gang de svarfrister, som hus-
lejenaevnet havde givet. Flere
gange fik han udsettelse med
besvarelsen. 1 februar ind-
kaldte Huslejenavnet til be-
sigtigelse af lejemalet med 3
ugers varsel.

Da dagen oprandt, medte
navnet og lejeren op, men
udlejeren udeblev. Pa det ef-
terfolgende navnsmede traf
man afgerelse pa baggrund
af Kege Lejerforenings syns-
punkter og forslag.

Det viste sig i evrigt, at ud-
lejers advokat havde sendt
en fax kl. 15 dagen for, hvor
han aflyste hans egen og ud-
lejerens deltagelse i1 besigti-
gelsen. Dette afbud blev dog
ikke taget for gode varer, da
det var indlgbet for sent.

Resultatet

Lejen blev nedsat fra 5.500
kr. til 1.333 kr. om méneden
og navnet besluttede, at lejer
ikke skulle betale for istand-
settelse af lejligheden. Dette
betad, at lejeren skulle have
33.336 kr. tilbage i for meget
betalt leje og 18.600 i deposi-
tum. Dertil kom renterne. Le-

jer skulle dog betale leje i
b opsigelsesperioden, 2.666

Boligretten

Men der-
med var lejerens
trengsler  ikke
forbi. Udleje-

rens  advo-
" at ankede til
Boligretten. Imidlertid blev
ankestevningen  indleveret
for sent, sd lejerens advokat
krevede sagen afvist. Hvis
sagen blev afvist beted det, at
Huslejen®vnets afgerelse var
bindene for udlejer. Man blev
enige om, at dette formali-
tetsspeargsmal skulle afgeres i
et serligt retsmade.

Det var til dette retsmade,
at hverken udlejer eller hans
advokat medte frem. Lejer
fik péd den made fuldt med-
hold og huslejenavnets afgo-
relse stod ved magt.
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Hojesteret setter kun svage granser for bondefangeri

I 1991 vedtog Folketinget en lov, der Abnede op for en nzesten fri huslejefastszettelse i nye ejendomme, der blev opfert
efter 1. januar 1992. Loven levnede ikke megen sikkerhed for lejerne. Den leje, man aftaler, kan kun tilsidesaettes i
meget grove tilfzelde af misbrug fra udlejerens side. Og lejerne ma finde sig i f.eks. indeksregulering af huslejen, som
ellers er forbudt for ®ldre ejendomme. En ny hgjesteretsdom viser, at der er graenser for hvor opfindsom en udlejer kan
tillade sig at veere. Paradoksalt nok vandt udlejeren sagen, selv om han havde overtradt loven.

Af Jakob Lindberg

Dommen drejer sig om en
lejer, der i flyttede ind i en
nyere lejlighed i Randers i
2001, hvor han skulle betale
4.842 kr. om maneden for en
lejlighed pa 88 kvadratmeter.
Kvadratmeterlejen var altsd
660 kr. pr. kvadratmeter.

I hans lejekontrakt stod der
i § 11 en klausul om, hvordan
huslejen efterfolgende skulle
se&ttes i vejret.

For det forste var der indsat
en bestemmelse om trappele-
je. Det betad, at lejen hvert
ar den forste januar skulle
settes op til et bestemt be-
leb, der stod i lejekontrakten,
f.eks. til 4.890 kr. pr. 1. janu-
ar 2002 og til 4.939 kr. pr. 1.
januar 2003.

For det andet var der et for-
behold om indeksregulering
af huslejen. Ved indeksregu-
lering forhgjes lejen i samme
takt som stigningen i det sa-
kaldte mettoprisindeks. (Se
artikel om indeksregulering).

Lejekontrakten var alt-
sa udformet saledes, at hvis
trappelejebelobet var heje-
re end den indeksregulerede
leje, var det trappelejebelo-
bet, der gjaldt. Hvis den in-
deksregulerede leje var hgje-
re end trappelejen, var det in-
deksreguleringen, der gjaldt.

Udlejeren havde pd den
made sikret sig altid at fa
den hgjest mulige husleje-
stigning. Til gengaeld var det
sveert for lejerne at se hvilken
husleje, de ville a4 i fremti-
den.

Udligning

Beboerforeningen i ejen-
dommen greb ind, da lejerne
betalte meget forskellige be-
lob. 1 februar 2003 blev der
indgéet et forlig med udleje-
ren om, at lejen skulle vare
den samme i alle 40 lejemal

i ejendommen, nemlig 5.000
kr. om méneden. Herefter
skulle trappelejeforhgjelserne
bortfalde og lejen skulle ude-
lukkende forhgjes efter netto-

Dette betyder, at en udle-
jer ma veaelge enten trappele-
jeforhgjelser eller forhgjelse
efter nettoprisindeks. Man
kan ikke bruge begge meto-

former for huslejeforhgjelser.

Men lejeren fik ikke med-
hold i, at hele lejeforhgjelses-
bestemmelsen i hans lejekon-
trakt var ugyldig. Dette ville

domme — opfert efter 1991
- har, nar det geelder husle-
jeforhgjelser. Ganske vist slar
Hojesteret fast, at § 15 a, stk.
4 skal forstds bogstaveligt.

prisindekset. Det beted, at le-
jen i 2006 — hvor sagen star-
tede — skulle veere 5.289 kr.
om maneden.

Klage til huslejenzevnet

P4 et tidspunkt blev lejeren
opmerksom pa, at lejekon-
trakten muligvis var ugyldig
med hensyn til beregningen
af lejeforhgjelser.

Der star nemlig i boligregu-
leringslovens § 15 a, stk. 4, at

”Lejeforhgjelse kan kreves
pa grundlag af aftale om re-
gulering af lejen med bestem-
te belgb til bestemte tids-
punkter eller efter nettopris-
indeks”

der.

Da der i hans lejekontrakt
stod at begge metoder kunne
bruges, mente lejeren, at hele
denne bestemmelse 1 leje-
kontrakten var ugyldig. Det-
te fik han medhold i béade i
Huslejen@vnet og Boligretten
i Randers men tabte i Vestre
Landsret.

Haojesteret

Lejer fik lov til at anke
landsrettens dom til Hegjeste-
ret.

Hgjesteret var enig med
landsretten i tolkningen af §
15, stk. 4, nemlig at udleje-
ren métte veelge mellem de to

have medfert, at hans husle-
je skulle vaere fastfrosset til
5.000 kr. manedligt i al frem-
tid.

Hgjesteret mente, at der
var to undskyldende forhold,
som talte til udlejers fordel.
Det ene var, lejereguleringen
i alle arene — bortset fra det
forste — var sket efter netto-
prisindekset. Det andet var, at
udlejeren ved aftalen med be-
boerforeningen, havde givet
afkald pa trappelejeforhgjel-
sen.

Kommentar

Udlejeren vandt sagen i
Hgjesteret, som dermed stad-
feestede dommen i Vestre
Landsret. Hgjesteret under-
kendte dermed bade Bolig-
retten i Randers, hvor lejeren
— repasenteret ved advokat
Bjarne Overmark — vandt sa-
gen og Huslejenavnet i Ran-
ders.

Hgjesterets dom viser, hvor
dérlig en retsbeskyttelse le-
jerne i de nye udlejningsejen-

9) N :
X&\\\

Dette begrenser til en vis
grad udlejernes opfindsom-
hed, nar det gelder om at fa
lejerne til at skrive under pa
kreative kontraktbestemmel-
ser, som de ikke kan over-
skue.

Men det er meget betanke-
ligt, at Hojesteret ikke tager
konsekvensen og erklerer
kontraktbestemmelsen ugyl-
dig.

Dermed bryder Hgjesteret
med det princip, at hvis en
kontraktbestemmelse er ulov-
lig, sa er den ogsa ugyldig.

Kilde:

Boligretten i Randers. Dom
af 14. maj 2007

Vestre Landsret, 8. afdeling.
Dom af 8. oktober 2008
Hgjesteret. Dom af 20.

maj 2010. Sag 9/2009 (2.
afdeling). Lejerne var i
Hojesteret reprcesenteret
af advokat Lars Helms ved
advokat Jakob Busse.
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Matte flytte, men fik 19.000 kr. retur

Af og til kan en ubehagelig nabo vare arsag til, at man ma flytte. Som regel betyder det bade besvaer men ogsa
ekstraudgifter i form dobbelt husleje i opsigelsesperioden. Denne beretning viser, at det nogen gange alligevel kan
lykkes at fa et ekonomisk plaster pa saret.

Af Jakob Lindberg

En kvinde flyttede i 2008
ind 1 en lejlighed i en lille
sjellandsk by, Jerslev, som i
dag er en del af Kalundborg
Kommune. Lejligheden var
tilfredsstillende, og alt teg-
nede til, at hun pa dette sted
skulle kunne leve en helt al-
mindelig og fredelig tilverel-
se.

Men snart viste der sig et
ubehageligt problem. Kvin-
dens underbo var en anden
kvinde, der levede sammen
med en vred mand. Det er
ikke til at sige, hvor vreden
stammede fra, men den gik
ud over alle i hans nerhed.
Snart begyndte han at klage
over stgj fra kvindens lejlig-
hed.

Det var ikke normale kla-
ger. De var ikke begrundet i
noget konkret. Om han no-
gensinde klagede til udleje-
ren vides ikke, men til gen-
geeld fik kvinden en rekke
ubehagelige breve, skrevet
med stor handskrift og tilsy-
neladende i affekt.

Der var ogsd personlige
sammensted. For eksempel
blev hendes mor antastet af
manden og svinet til en dag,
hun var pa besog.

Til sidst blev kvinden klar
over, at hun var nedt til at
involvere udlejeren for at fa
stoppet chikanen.

Hun skrev til ham og bad
ham skride ind over for un-
derboen.

Men der skete intet. Hun
skrev igen og der skete intet.

Ophaevelse

Situationen var uudholdelig
og hun begyndte at sege ef-
ter et nyt sted at bo. I august
2009 fik hun med kort var-
sel en lejlighed i alment byg-
geri 1 Kalundborg og flyttede
straks.

Hun gik nu til Kege Lejer-
forening for at fi hjeelp til at
fa sit depositum pa 12.000 kr.
tilbage uden at skulle betale
leje i opsigelsesperioden. Det
mente hun, at hun var i sin
gode ret til, fordi hun var ble-
vet tvunget ud af lejligheden
og fordi udlejeren intet havde

VI ER TRETTE AF
AT H@RE PA DIG OG
DIN UNGES LARM KL.
LORT OM NATTEN!
UDOVER DET SA KAN
DU/I ABENBART IKKE
FINDE UD AF AT
LUKKE VINDUERNE I
OPGANGEN? I BUND
OG GRUND ER VI
TRETTE AF JERES
LARM MM.
HILSEN 1.

SAL

gjort for at lose problemet.

Lejerforeningen foretog en
formel ophavelse af lejema-
let, men udlejer ville ikke fri-
villigt tilbagebetale deposi-
tum.

Hun fik at vide i lejerfor-
eningen, at selv om hun hav-
de ret til at ophave lejemalet,
sé ville det veere usikkert, om
hun kunne fa medhold i, at
hun ikke skulle betale leje i
opsigelsesperioden. En sadan
sag skal fores i Boligretten
med advokatomkostninger til
folge.

I stedet foreslog lejerfor-
eningen, at sege lejen ned-
sat ved at indbringe sagen for
Huslejenavnet, hvor det ikke
er ngdvendigt at have advo-
kat.

Lejenedsaettelse

Sagen blev nu indledt.
Kvinden havde betalt 4.000
kr. om méneden i leje for en
lejlighed pa 76 kvadratmeter.
Det giver 632 kr. om aret pr
kvadratmeter, hvilket er en
hgj leje for en lejlighed i en
mindre sjaellandsk landsby.

Da der ikke fandtes egnede
sammenligningslejemal i om-
radet, besluttede huslejenzev-
net at fastsette lejen ud fra et
sékaldt skyggebudget. Det er
et budget over ejendommens
udgifter, som huslejenavnet
udarbejder for at kunne regne
huslejen ud.

Skyggebudgettet viste, at
lejen kun skulle vaere 373 kr.
pr kvadratmeter arligt - eller
en manedlig husleje pa 1.925
kr. Det var omkring det halve
af, hvad kvinden havde be-

talt.

Huslejenavnet bestemte, at
hun skulle have 19.709 kro-
ner retur i for meget betalt
husleje over en periode pé
9% méned.

Hun opgav at fore sag i bo-
ligretten om, hvorvidt hun
skulle slippe for at betale leje
1 opsigelsesperioden. Belgbet
var for lille til at kunne bare
en retssag. Men den lejened-
sattelse hun fik, var sterre
end den leje, hun métte betale
i opsigelsesperioden.

Hun tjente dermed pé gyn-
gerne, hvad hun mistede pé
karrusellen.
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Tema: Markedsleje og indeksregulering

11991 - et af Schliiter-regeringens sidste ir - lykkedes det udlejerorganisationerne at fa gennemfort markedsleje for
ejendomme, der opferes efter 1. januar 1992. Senere er markedslejeprincippet blevet udvidet til f.eks. ogsa at omfatte
tagboliger. Pa de folgende sider gennemgar vi reglerne for lejeforhegjelse i disse ejendomme.

Vi forklarer, hvordan indeksregulering af huslejen virker i praksis. Endelig omtaler vi den seneste hejesteretsdom
pa lejelovsomridet, der omhandler muligheden at indskrive for automatiske lejereguleringsmekanismer i

lejekontrakterne.

Lovens tekst

§ 15 a. Reglerne i §§ 5-14 kan fraviges i lejeaftaler om beboelseslejlighe-
der i ejendomme, der er taget i brug efter den 31. december 1991.

Stk. 2. Ligeledes kan §§ 5-14 fraviges, nér lejeforholdet angar en beboel-
seslejlighed, der den 31. december 1991 lovligt udelukkende benyttedes til
erhvervsformal, jf. reglerne i kapitel VII. Det samme geaelder, séfremt loka-
lerne senest forinden denne dato lovligt var benyttet udelukkende til eller
lovligt var indrettet udelukkende til erhvervsformal. Bestemmelsen i § 11,
stk. 1, finder dog tilsvarende anvendelse pd sadanne lejemal. Det skal af le-
jeaftalen fremga, at lejemalet er omfattet af denne bestemmelse.

Stk. 3. Endvidere kan §§ 5-14 fraviges ved udlejning til helarsbeboelse,
nér lejeforholdet angar en nyindrettet beboelseslejlighed eller et nyindret-
tet enkeltvarelse i en tagetage, som den 1. september 2002 ikke var benyttet
til eller registreret som beboelse. Det samme geelder lejligheder og enkelt-
veerelser 1 nypabyggede etager, hvortil der er givet byggetilladelse efter den
1. juli 2004. Bestemmelsen i § 11, stk. 1, finder tilsvarende anvendelse pa
sadanne lejemal. Det skal af lejeaftalen fremga, at lejemalet er omfattet af
denne bestemmelse. I forbindelse med indretning af boliger i tagetagen kan
udlejeren med 6 ugers varsel rdde over loftsrum, hvis der anvises lejeren an-
dre rum, der er anvendelige til det aftalte formal.

Stk. 4. Lejeforhgjelse for de af stk. 1-3 omfattede lejeméal kan kraeves pé
grundlag af aftale om regulering af lejen med bestemte belgb til bestemte
tidspunkter eller efter nettoprisindeks og kan gennemfores alene ved udleje-
rens skriftlige meddelelse herom til lejeren.

Stk. 5. Huslejen®vnet kan pé lejerens begaering tage stilling til, om en af-
tale indgéet i medfor af stk. 1, 2 eller 3 er rimelig, jf. § 36 i lov om aftaler
og andre retshandler pa formuerettens omréde.

Fri huslejefastsaettelse — hvor gelder det ?

Hvad betyder det?

Det betyder, at alle der regler om
omkostningsbestemt husleje, som star
i § 5-14 ikke geelder for nyere ejen-
domme. Det er ejendomme, der er
taget i brug efter 31. december 1991.
Dermed er der i princippet ikke no-
gen overgrense for, hvor hgj lejen
kan vere. (Se dog stk. 5)

Reglerne om omkostningsbestemt leje
kan ogsa fraviges i lejligheder, som den
31. december 1991 var rene er-
hvervslejligheder. Paragraffen
geelder ikke for lejligheder, der
er blandet beboelse og erhverv.
Heller ikke her er der nogen overgrense for hvor hgj lejen kan vare (Se dog
stk. 5). Hvis det ikke stér i lejekontrakten, at lejemalet er omfattet af denne
bestemmelse og udlejeren ikke kan bevise, at der er truffet en mundtlig af-
tale herom, sa gaelder de normale regler om omkostningsbestemt husleje.

Reglerne om omkostningsbestemt husleje kan fraviges i lejligheder, der
indrettes 1 en tagetage. Det er en betingelse, at tagetagen den 1. september
2002 ikke var benyttet som beboelse. Hvis der er tale om en ejendom, hvor
der bygges en ny etage oven pa huset, kan reglerne ogséa fraviges. Her er
det en betingelse, at der forst er givet byggetilladelse efter den 1. juli 2004.
Heller ikke her er der nogen overgrense for hvor hgj lejen kan vare (Se dog
stk. 5). Hvis det ikke stér i lejekontrakten, at lejemalet er omfattet af denne
bestemmelse og udlejeren ikke kan bevise, at der er truffet en mundtlig af-
tale herom, sa gaelder de normale regler om omkostningsbestemt husleje.

Lejeforhejelse i de ejendomme, der er nevnt ovenfor kan ske pé én af to
mader: 1) Trappeleje, hvor lejen forhgjes med til bestemte tidspunkter med
de belab der star i lejekontrakten. 2) Regulering efter nettoprisindeks, som
udregnes af Danmarks Statistik. (se artiklen "Hvad er indeksregulering?)

Hvis man har indgéet en lejeaftale om fri huslejefastsattelse og man bag-
efter bliver klar over lejen er alt for hej, kan man indbringe sagen for Hus-
lejenavnet. Huslejenavnet skal derefter vurdere om aftalen skal tilsidesaet-
tes efter § 36 1 aftaleloven, som ogsé kaldes “tdbeparagraffen”. Ifelge denne
paragraf kan en aftale tilsidesattes, hvis den er sé ensidig til fordel for den
ene part, at det vil vere uredeligt at gore den geeldende. Hvis aftalen tilside-
settes skal man betale omkostningsbestemt leje i stedet for. [ praksis ses det
sjeldent, at et huslejenavn tilsidesatter en aftale der er indgéet efter Bolig-
reguleringslovens § 15 a.
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Hvad er indeksregulering?

Indeksregulering kaldes ogsa pristalsregulering eller dyrtidsregulering. Det er en mide, hvorpd man kan regulere

prisen. Det gor man ved at sammenligne den med priserne pa andre varer.

Af Jakob Lindberg

Nér man indeksregulerer
lejen i lejligheder efter netto-
prisindekset lader man husle-
jen stige séledes, at stignin-
gen bliver den samme som
for gennemsnittet af andre
varer i Danmark i det pagel-
dende ar. Nettoprisindekset
beregnes af Danmarks Stati-
stik efter en officielt metode,
der er den samme fra ar til ar.

Her folger en teknisk gen-
nemgang. Hvis du ikke gider
leese tal, s& spring resten af
artiklen over.

Hvordan bruges
prisindekset til at beregne
lejen?

Eksempel:

I en lejekontrakt er det an-
fort, at der skal ske regule-
ring af lejen hvert ar den 1.
juli ved anvendelse af netto-
prisindekset for april méned.
Dette skal sammenholdes
med indekset for april maned
aret for.

Den gzldende ménedsleje
benaevnes A — Lejen for juni
maned 2010 er f.eks. 5.000
kr.

Prisindekset for april 2009
kaldes B — veaerdi: 122,1

Prisindekset for april 2010
kaldes C — veerdi: 124,7

Lejen for juli 2010 be-
regnes sdledes: A* C/ B =
(5000 * 124,77 /122,1) =
5.106,47 kr.

Hvordan beregner
Danmarks Statistik

nemlig (124,7-100)

Simpelt gennemsnit og
vaegtet gennemsnit.

Nettoprisindekset er et
vaegtet gennemsnit. Et sim-
pelt gennemsnit har vi, nér
alle varer taller lige meget.
Et vejet gennemsnit har vi,
nar man ganger prisstignin-
gen pé hver enkelt vare med
den omsetning, der er af va-
ren.

Et eksempel:

Lad os antage, at den dan-
ske befolkning kun brugte
tre varer: fyringsolie, kartof-
ler og beger. De tre varer er
steget sdledes i pris mellem
2000 og 2010:

Fyringsolie (184,7). Priser-
ne er steget med 84,7 %

Kartofler (86,4). Priserne er
faldet med 13,6 %

Boger (117,2). Priserne er
steget med 17,2 %

Tager man et simpelt gen-
nemsnit af de tre verdier bli-
ver indekset 129,4 — altsa en
gennemsnitlig prisstigning pé
29,4 %

Men dette ville vaere misvi-
sende fordi, der i befolknin-
gen ikke bruges lige meget af
de tre varer.

Lad os sige, at der
bruges 3 gange sd me-
get pd beger som pa
kartofler og at der
bruges 4 gange sa
meget pa fyrings-
olie som pa kartofler.
(Fyringsolie: vaegt: 4
— Kartofler: vaegt 1 -

Bager: vaegt 3

nettoprisindekset? — Antal

Danmarks Statistik indsam- vagte
ler priser pa alle varer, hver tilsam-
maéned. Stigningen i priserne men:
for hver vare omregnes til en  8)

indeksverdi, saledes at prisen
i ar 2000 settes til 100.

Hvis 1 kilo havregryn i
ar 2000 kostede 5 kr. og i
2010 kostede 7 kr., sé bli-
ver indeks verdien i 2010
(100 / 5 * 7) = 140. Der-
efter udregner Danmarks
Statistik et gennemsnit
for alle varer. Det er det-
te gennemsnit, der kal-
des  nettoprisindekset.
Nettoprisindekset bereg-
nes pé baggrund af priser
eksklusive moms og andre
afgifter.

I april 2010 var nettoprisin-
dekset 124,7. I denne tiarspe-
riode er priserne altsd i gen-
nemsnit steget med 24,7 %,

LID61-Hovedblad.indd 7

I det-
te tilfelde skal man
gange indeksverdien med de
tre vaegte og derefter divide-
re med antallet af vagte sa-

ledes:

Fyringsolie (184,7*4) =
738.,8

Kartofler (86,4*1) = 86,4

Boger (117,2%3) = 351,6

[alt 1.176,8/8 = 147,1

Tager man et vegtet gen-
nemsnit af indeksvaerdier
bliver resultatet derfor 147,1
— altsd en gennemsnitlig
prisstigning pd 47,1 %.
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... hvordan er det nu, det er?

Klip fra brevkassen pa www.dklf.dk

Varmeregnskab

Hvem skal betale for et uspecificeret varmeregnskab? Min tidligere udlejer mener, jeg
skal betale 900 kr. for et udspecificeret regnskab, fordi jeg har bedt hende om et...men
e jeg folger jo bare lejeloven, der siger, jeg har ret til det...

Jeg gjorde skriftlig begrundet indsigelse mod et krav om betaling af varme i februar, fordi der
hverken var generelt eller uspecificeret varmeregnskab vedlagt. Nu 3 maneder efter min forste
indsigelse og 2 andre breve modtager jeg et uspecificeret varmeregnskab, som er lavet pa en
graddageberegning og ikke med afleesningstal!

- Kan jeg erklere varmeregnskabet ugyldigt, nar det kommer s sent? Det regnskabsar, det
drejer sig om, er afsluttet 31.07.2009 og den generelle forbrugsopgerelse er dateret 24.11.2009.

- M& en udlejer lave varmeregnskab ud fra en graddageberegning, nér nu det er muligt med
afleesningstal?

P& forh&nd mange tak for hjelpen.

ter lejeloven. - Det HAR du automatisk betalt for via din husleje.

e Varmeregnskabet er ikke automatisk ugyldigt blot fordi det kommer for sent, men nar
det kommer for sent har udlejer IKKE krav pa efterregninger. Dog ser det ud fra dine oplysnin-
ger ud som om varmeregnskabet VIL blive erklaeret ugyldigt, hvis det bliver forelagt husleje-
navnet. - Blandt andet fordi der ikke er brugt de foreliggende afleesningstal, men i stedet er be-
nyttet en graddageberegning.

Les mere i opslaget om varmeregnskaber: http://dkif dk/index.php/rettigheder/show/87/stik-
ord/Varmeregnskab

- Og sa vil jeg kraftigt anbefale at du opseger videre assistance, bla. til at f4 kert husleje-
navnssag, i en lokal lejerforening: http://dklf.dk/index.php/lejerforeninger

' Du skal ikke betale sd meget som en krone for at & det varmeregnskab du har krav pa ef-

Med venlig hilsen
Henrik Stougaard

Depositum ved fraflytning

Hejsa
Vi fraflyttede vores lejlighed d. 1. marts 2010. I felge flytterapporten skulle vi betale x
e antal kr. i forbedringer. Vi var uenig i, at vi skulle betale penge for forbedringer og sendt
derfor d. 15. marts 2010 et anbefalet brev tilbage med henvisninger til vores lejekontrakt om
hvad vi mente, vi skulle betale.
Vores spergsmaél er nu at vi intet har hert fra udlejer og heller intet depositum féet tilbage.
Hvor leenge har udlejer (et advokatfirma) ret til at beholde vores depositum?

Der stér ingen speciel frist i Lejeloven. Praksis er, at udlejer skal afregne, sa snart alle ud-

' gifter kan geres op. Det kan man pa det tidspunkt, hvor lejligheden er blevet genudlejet

e cller hvor fraflytterens opsigelsesperiode er udlebet. I kan indbringe sagen for Husleje-

navnet og I kan samtidig klage til Advokatnavnet over advokatens slgseri. Meld jer ind i en le-
jerforening og fa rddgivning

Med venlig hilsen

Jakob Lindberg

Enhedspriser
Fjernvarme, vand

Hej. Vi bor til leje i en 90 m2 etplans lejlighed. Vi har
modtaget en meget hgj efterregning pa vand og fjern-

e varme for aret 2009 (gelder alle beboere i boligfor-
eningen) Vores lad pa ca. 11.000 kr. Det undrede mig meget
da vi éret for fik en pa 8.500 kr. og fik sat acontobelebet op sa
det passede. Nu har de igen haevet acontoen. S& vi nu skal be-

regnskabet. Opdaget jeg at vi ikke havde haft et store forbrug
end éret for. Men at de havde sat enhedsprisen op. Vand er ste-
get fra 2007 41,41 kr. 2008 57,04 kr. 2009 68,69 kr. Fjernvar-
me er steget 2007 109,86 kr. 2008 148,08 kr. 2009 310,11 kr.

Fra 2008 til 2009 er fjernvarmen steget 110%. Er det lovligt.
Vi kan ikke finde de stigninger fra Trefor. De har kun haft en
stigning pa 12,7% fra 2008 til 2009.

Vi har indsendt en indsigelse til boligselskabet (Domea).
Som sa har sendt den videre til Techem. Folk har pravet at
kontakte bade boligselskabet og Techem. For at fa en forkla-
ring pé de heje stigninger. Men kan ikke f nogen svar pé det.
Der er nogen som har fundet ud af at det skulle vare et under-
skud et eller andet sted, som skulle dekkes. Men da personen
spurte om han kunne fa det pé skrift. Fik han et nej og at det
aldrig var blevet sagt. Det lugter langt vaek af .......

Jeg regnede lige hurtigt sammen hvad vi skal betale i for-
brug. For at bo her ca. 40.000 kr. Det er jo fuldstendigt vand-
vigtigt. Sa kunne vi lige sa godt bo i en stor villa pa 200 m2.

Hvordan stér vi i denne sag. Er det lovligt det de har gang i
og kan de indrive efterbetaling. Nu der er indsendt indsigelse.
De trakker her d 1/6 2010.

Det er godt at I har gjort indsigelse. Det betyder at - for
' at opretholde sit krav om efterregning - sé skal boligsel-
e skabet for indbringe sag herom for navnet.

Beboerklagenavnet, hvis der er tale om et alment boligsel-
skab, ellers huslejenavnet.

Det lyder som om der er tale om et fejlbeheftet regnskab,
men det kan ikke siges med nogen rimelig sikkerhed ud fra de
oplysninger du giver.

Det er bestemt muligt at besvare dine spergsmal langt mere
precist, men vi har altsa ikke de nedvendige oplysninger: For
at svare pa spergsmaél af denne karakter m& man nemlig have
en lang rakke yderligere specifikke oplysninger, som ikke
fremgér af din mail.

Reelt er vi ovre i sagsbehandling, som de lokale lejerfor-
eninger meget gerne hjelper med, men som vi ikke kan patage
os pa brevkassevilkar.

Derfor vil vi anbefale dig/jer at sege videre assistance i en

lokal lejerforening: http://dklif.dk/index.php/lejerforeninger

Med venlig hilsen
Henrik Stougaard
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... hvordan er det nu, det er?

Klip fra brevkassen pa www.dklf.dk

Fraflyttede lejlighed
fordi udlejer naegter
vedligeholdelse

Hej min veninde og jeg valgte at flytte sammen i en lej-

lighed som var under istandsettelse, da vi ferste gang

e kommer for at besigtige den. Da vi skulle flytte ind fin-

der vi hurtigt ud af at denne istandsattelse manglede en del.

Vores vinduer (som var blevet lovet skiftet) er direkte rddne,

el arbejdet er ulovligt og meget farlige og vores altan kan falde
ned hver dag det skulle vere..

Vi har kontakte udlejer flere gange, for at fa udbedret ska-
derne, men uden held. Vi har nu efter 1 &r valgt at fraflytte lej-
ligheden da vi ikke mener det er forsvarligt at bo der lengere
og at forholdene ikke @ndre sig til det bedre.. men vi ved ikke
hvor vi skal sege hjelp til at komme af med lejligheden, da vi
ikke mener at vi skal betale for et sted hvor det er farligt at bo
og vinduerne er pa vej ud...

Venlig hilsen
NN

I har formentlig ret til at ophave og fi et forholdsmaes-

' sigt nedslag i huslejen for den tid I har boet i lejligheden.

e Huvis I fir medhold i ophavelsen, skal I ikke betale leje i

opsigelsesperioden. En sadan sag skal fores i Boligretten og I
skal derfor have en lejeretskyndig advokat.

Start med at kontakte den lokale lejerforening og her hvem

de kan anbefale.
Med venlig hilsen
Jakob Lindberg

Lejerforeningerne under
Danmarks Lejerforeninger

Find dem p4 internettet:
http://dklf.dk/index.php/
lejerforeninger

Aflonning af afdelings-
bestyrelsesmedlemmer

Hej DL

Det almene boligselskab vi bor i, har tildelt hvert bestyrelsesmedlem i vore boligafde-
e ling en lejefinansieret pc’er med tilherende internetabonnement. Set gennem de beboer-

demokratiske briller: Er det ikke et tiltag, der skal forelegges afdelingsmadet til beslutning?
Afslutningsvis: Hvad siger lejelovens bestemmelser om denne form for ,,aflenning* af frivil-

ligt bestyrelsesarbejde.

Med venlig hilsen
NN

Lejeloven siger ikke noget. Det gor til gengeld almenboligloven. I folge denne mé der

ikke udbetales lon til afdelingsbestyrelsesmedlemmer. PC-ere og andre redskaber kan an-

e skaffes, hvis det er nedvendigt for at afdelingsbestyrelsesmedlemmerne kan udfere deres

virksomhed. Hvis det ikke er nedvendigt er der tale om misbrug og det kan du klage over til
kommunalbestyrelsen.

Formentlig er pengene taget fra den konto til diverse udgifter pa afdelingens budget, hvor af-
delingsbestyrelsens udgifter star, sa hvis beboerne har godkendt budgettet, sa er afdelingsbesty-
relsen daekket ind. Du kan prove at fa en separat afstemning om PC-indkebet pa afdelingsmeo-
det. Hvis du bliver naegtet en sadan afstemning kan du klage til Beboerklagenavnet.

Med venlig hilsen
Jakob Lindberg

Vi bliver ”"smidt” ud

Hej vi er to piger med et meget stort problem som folger:
Vi bor 3 piger i en 4 varelses lejlighed. Egentlig har ,,reglen” veret at én har staet for
e lejekontrakten og de sidste to har fremlejet af den der har staet for kontrakten. Hver gang
den der har staet for kontrakten er flyttet ud, er der en anden der har overtaget, og dermed er lej-
ligheden ikke blevet opsagt i ca. 5 ar. Nu er det sddan at hende som stod for kontakten denne
gang, har sagt hendes ,,del op med hab om den naste pa listen bare kunne overtage den. Denne
opsigelse skete 1.5.10.

Derefter bliver vi ringet op 18.5.10 at lejligheden bliver opsagt og alle skal flytte ud af den
pga. renovering. Dette vil tage omkring 14 dage og det bliver taget af vores lejeperiode. Vi fik
i denne sammenheang lovning pa at kunne flytte ind i lejligheden igen efter renovering, hvis vi
havde lyst.

Vi sidder her tilbage med en fornemmelse af, at vi bliver smidt ud. Vi skal flytte vores ting nu
i min. 14 dage + finde et andet sted at bo i samme periode. Vores spargsmal lyder om dette er
lovligt. Kan de opsige os med 2 méneders varsel? Hvad er vores evt. rettigheder i denne sam-
menhang.

P& forhénd tak for hjelpen.

Som fremlejetagere har i kun meget begransede rettigheder. Hovedreglen er, at nar den,

' der star pa kontrakten som lejer, flytter s skal fremlejetagerne ogsé flytte. I er derfor pris-

e givet udlejerens vilje i dette tilfelde. Jeg vil dog tilrdde jer at sege konkret bistand i en

lejerforening, da jeg ikke kan bedemme jeres muligheder ud fra denne korte beskrivelse i jeres
brev.

Med venlig hilsen

Jakob Lindberg
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Alle beregninger skal fremgd af varmeregnskabet

Tre lejere slap for efterbetaling af varme, fordi udlejeren - og varmemalerfirmaet Ista - ikke havde oplyst dem
tilstraekkeligt om, hvordan beregningen var foretaget. Det afgjorde Ostre Landsret i en ankesag fra beboerklagenaevnet
i Slagelse. Dommen har betydning for tusinder af lejere der fir varmeregninger ved fraflytning.

Af Jakob Lindberg

I Danmark anvendes stadig
i hundredtusindvis af de sé-
kaldte fordampningsmaélere.
De bruges til at fordele en
ejendoms varmeudgifter mel-
lem de enkelte beboere.

Hvert ar foretages der af-
leesning af malerne i hver lej-
lighed. Dette tal ganges med
kronebelobet pr. mélerenhed,
som stir pd varmeregnskabet
og derved kommer man frem
til det belgb, som den enkelte
lejer skal betale for den var-
me, der er afgivet fra radia-
torerne.

Derudover skal man beta-
le for det faste varmeforbrug
(efter kvadratmeter) og for
varmt vand (efter haneande-
le)

Ved fraflytning sker det tit,
at lejere opdager, at de er ble-
vet opkraevet for flere enhe-
der, end der star pa den aflees-
ningsseddel, de fik udleveret
ved aflesningen. Men hvor-
for sker det, og hvad er kon-
sekvensen?

Sag fra Slagelse

En lejer fra almen bebyg-
gelse i Slagelse fik efter sin
fraflytning en varmeafreg-
ning, hvoraf det fremgik at
hun skulle betale ca. 4.000
kr. 1 efterbetaling. Ved hendes
fraflytning i juni 2005 var der
blevet foretaget en afleesning
pa 30 enheder. Ifolge varme-
regnskabet, som hun fik aret
efter, var hun blevet opkree-
vet for 32,6 enheder. Men
Hun kunne derfor ikke forsta,
hvor de sidste 2,6 enheder
stammede fra.

Hun gjorde indsigelse, og
sagen blev indbragt for Be-
boerklagenevnet 1 Slagel-
se Kommune. Navnet kom
frem til at udlejer ikke kunne
opkraeve denne del af varme-
udgiften hos lejeren, da det
ikke fremgik af varmeregn-
skabet, hvorfor antallet af en-
heder var blevet foroget med
2,6.

Boligretten

Udlejer ankede sagen til
Boligretten i Naestved, som
foretog en meget grundig un-
dersogelse af lovgrundlaget.

Boligretten besluttede at
tilleegsbetalingen skulle bort-
falde, fordi udlejer ikke hav-
de opfyldt kravet i almenle-

jelovens § 53 til hvordan et
varmeregnskab skal specifi-
ceres. Det skal af varmeregn-
skabet fremga, hvordan den
enkelte lejers andel af den
samlede udgift er beregnet.
Boligretten bemarkede at
forklaringen pa hvorfor ma-
lerdelingerne var blevet for-

oget med 2,6 forst kom frem
til lejeren 1 forbindelse med
Beboerklagenavnssagen.
Dermed havde udlejeren ikke
overholdt tidsfristen i § 56,
stk. 1 og varmeregnskabet
var derfor ugyldigt. Nér var-
meregnskabet er ugyldigt kan
der ikke kreeves efterbetaling,
jf. § 58, stk. 1.

Landsretten  stadfaestede
boligrettens afgerelse. Ogsa
to andre lejere fra samme be-
byggelse vandt tilsvarende
sager.

Hvorfor legges der noget
til?

Den péagaldende bebyggel-
se havde engageret firmaet
Ista — tidligere Klorius - til at
udarbejde varmeregnskabet.
Ista har en fast praksis med at
korrigere malerafleesningerne
ved fraflytning.

Dette skyldes at fordamp-
ningsmaélerne er primitive og
teknologisk foraldede.

En fordampningsmaler ma-
ler varmeafgivelsen fra en ra-
diator ved, at der inde 1 ma-
leren sidder et lille glasrer,
der er &bent i den ene ende.
Nar radiatoren bliver varm,
far den noget af vasken til
at fordampe. Jo mere varme,
man har brugt i lebet af en
seson, jo mere varme for-

damper der og jo sterre bliver
det tal, maleren viser.

Men maéleren kan ikke regi-
strere hvorfor, der fordamper
vaeske. I nogle tilfaelde bliver
en radiator varm, fordi solen
skinner pad den. Maleren vil
derfor registrere et falsk for-
brug. Det er is@r i sommer-

perioden, at der er et sadant
falsk forbrug.

For at undga, at det falske
forbrug bliver registreret,
overopfylder Ista varmema-
leren. N&r man setter et nyt
glas 1 méleren starter den pé
-5,5 mm vaske. De 5,5 mm
svarer til den vaske, der ef-
ter Istas erfaringer fordamper
i sommerperioden. Hvis man
har boet i lejligheden i hele
varmeregnskabsaret, skal
man derfor betale for det an-
tal malerdelinger (mm), der
star pa méleren.

Fraflytning

Anderledes hvis man flytter
midt i varmeregnskabséret.
Her foretager Ista en bereg-
ning af, hvor stor en del af
overopfyldningen, som den
pageldende skal betale for.

Det pagzldende varme-
regnskab startede 1. januar.
Hvis en lejer flytter f.eks. 1.
februar ville overopfyldnin-
gen betyde, at denne lejer
uberettiget fik reduceret sit
varmeforbrug med 5,5 enhe-
der, fordi maéleren forst ville
begynde at vise forbrug, nér
de forste 5,5 mm vaeske var
fordampet.

Til gengeld ville den Iejer,
der flyttede ind efter vedkom-
mende, komme til at betale

5,5 enheder for meget.

Derfor beregner Ista, hvor
stor en del af overopfyldnin-
gen, den forste lejer skal be-
tale. Det sker ved at fordele
de 5,5 enheder efter de sa-
kaldte graddage. Graddagene
maéles af Meteorologisk Insti-
tut og er et udtryk for, hvor

koldt der har vaeret i en perio-
de. Se ordforklaringen i boks
her pa oplaget.

I tilfeeldet fra Slagelse har
den fraflyttende lejer faet til-
delt 2,6 af de enheder, som
malerne er blevet overopfyldt
med.

Kommentar

Man kan sige, at lejeren
var heldig. Som folge af den
formelle mangel ved varme-
regnskabet slap hun for en
efterbetaling pa 4.000 kr. De
2,6 enheder, som gav anled-
ning til hendes indsigelse ko-
stede kun 400 kr.

Ingen kan vide, om der har
veret andet galt med hendes
varmeregnskab. Men  hvis
de 2,6 enheder er den eneste

fejl, s& har hun haft en pan
gevinst som folge af Istas
forsommelse. Man ma habe,
at den almene boligorgani-
sation serger for at gere Ista
ansvarlig. Hvis ikke kommer
de eovrige lejere i afdelingen
til at tabe béde for de vinden-
de lejeres efterbetaling og for
sagsomkostningerne.

Fordampningsmalere ber
skrottes

Sagen viser to ting:

For det forste er det et stort
— men uerkendt — problem,
at der i hundredetusinder af
danske hjem stadig sidder
fordampningsmalere.  Alle
eksperter ved, at disse for-
®ldede maélere ikke opfylder
nutidens krav. De maéler til
dels et falsk forbrug, og man
kan manipulere med dem,
f.eks. ved at leegge vade klu-
de hen over dem, sa vasken
ikke fordamper. Den eneste
grund til at de stadig bliver
brugt er, at myndighederne
ikke kunne bekvemme sig til
at kreve dem udskiftet, da
man i 1998 indferte den nye
bekendtgerelse om varmema-
ling.

For det andet viser sagen,
at varmemalerfirmaerne ikke
leegger deres metoder abent
frem. De forteeller ikke bebo-
erne den fulde sandhed om,
hvordan de er naet frem til de
beleb, som beboerne skal be-
tale. Formentlig mener de at
almindelige mennesker er for
dumme til forsta tekniske be-
regninger.

Med tanke pa det sidste var
det en god dom, Ostre Lands-
ret afsagde i sagen fra Slagel-
se.
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Hvad er graddage?

Graddage er et mél for, hvor kold en periode har varet. Det bruges ved mange skjulte mellemregninger i
varmeregnskaberne, men det kan ogsa bruges af lejerne til at kontrollere deres eget varmeregnskab.

Af Jakob Lindberg

P& Teknologisk Instituts
hjemmeside defineres grad-
dage saledes:

En graddag er et udtryk for
en forskel pa 1° C mellem
den ,,indvendige* degnmid-
deltemperatur pa 17° C og
den udvendige degnmiddel-
temperatur i et degn. Degnets
graddagetal udregnes derfor
som forskellen mellem 17° C
og den udvendige degnmid-
deltemperatur.

Det er Danmarks Meteo-
rologiske Institut, som star
for de maélinger, der ligger
til grund for graddagetallene,
mens det er Teknologisk In-
stitut, der star for offentligge-
relsen. Graddagetallene har
veeret opgjort siden 1936.

Der findes flere forskelli-
ge mader at opgere gradda-
ge pa. Der er ogsé forskelle
pad landsdelene, fordi uden-
derstemperaturen kan vere
forskellig. Her anvender jeg
Teknologisk Instituts skyg-
gegraddage, som er malt pa
baggrund af udenderstempe-
raturen malt i skyggen i Ko-
benhavn

Eksempel

Hvis middeltemperaturen
udvendigt pa en bestemt dag
var 10° C var graddagetallet
for det pagaldende degn 7.

Graddagene for hvert af
arets dage leegges sammen til
et graddagetal for hele aret.
Graddagearet begynder i sep-
tember og slutter i juni. Der
er ingen graddage i juli og

august, fordi det ikke er fy-
ringssason

I et normalar er der 2905
graddage. I sasonen 2008/09
var der kun 2415 gradda-
ge. Indtil videre har der i
2009/10 veeret 2837 graddage
ved udgangen af april. Dette
ar har dermed vearet vasent-
lig koldere end 2008/09.

Alene derfor vil mange le-
jere til efteréret fa en veesent-
lig starre efterregning end de
fik 1 2009.

Tjek din ejendoms
varmeforbrug

Forbruget til opvarmning
af ens ejendom kan variere
op og ned af mange arsager.
Hvis det er en lille ejendom
— f.eks. med 10 lejligheder -
kan det betyde meget, om der

flytter en enkelt person ind
(eller ud), hvis netop denne
person har et hejt varmefor-
brug.

Hvis du derimod bor i en
ejendom med mere end 100
lejemél, sa betyder séddanne
enkeltstdende forhold ikke sa
meget.

I en sterre ejendom vil det
som regel veere udenderstem-
peraturen i fyringssasonen,
der betyder mest for det sam-
lede varmeforbrug. Uden-
derstemperaturen males med
graddagene. Hvis der ikke er
sket fejl 1 opgerelse af udgif-
terne og fyret er blevet passet
korrekt, sa vil varmeforbru-
get pr. graddag vare nogen-
lunde konstant fra &r til ar.

Eksempel

I en fiktiv ejendom med
150 lejemal far Hansen sit
varmeregnskab for sasonen
1. juli 2008 til 1. juli 2009.
Han kan se, at der er betalt i
alt 1.238.000 kroner for na-
turgassen i dette ar. Han fin-
der varmeregnskabet frem fra
aret for. Her blev der brugt
for 1.040.000 kr. Er ejendom-
mens varmeforbrug steget el-
ler faldet? Og hvordan stem-
mer det overens med varme-
behovet (graddagene)?

For at kunne undersoge
dette, er det nedvendigt at fa
oplyst hvor meget naturgas
regnet 1 kubikmeter (m3), der
er blevet brugt i de forlebne
to varmeregnskabsar

Eksempel
Ar Forbrug i kr kr/m3 naturgas M3 naturgas Antal graddage M2 naturgas/graddag
2007/08 1.040.000 7,91 131.479,14 2330 56,43
2008/09 1.238.000 8,24 150.242,72 2415 62,21
Af tabellen kan det ses, at  Efter al sandsynlighed er der Det er ikke altid, at udlejer Teknologisk institut

forbruget af naturgas i hele
ejendommen er steget fra
56 m3 naturgas pr graddag i
2007-08 til 62 m3 naturgas pr
graddag i 2008-09. Det er en
stigning pa mere end 10 %.
Denne stigning i forbruget
kan ikke skyldes hverken pri-
sen eller vejret. Det er hel-
ler ikke sandsynligt, at der er
tale om andringer i forbruget
hos beboerne, da der er tale

enten tale om en regnskabs-
fejl ved opgerelsen af udgif-
ten eller at varmeanlagget
ikke er blevet tilset og passet
ordentligt, saledes at man ud-
nytter naturgassen dérligere
end tidligere.

P& den baggrund ma man
anbefale Hansen at gere ind-
sigelse og dermed gennem-
tvinge at regnskabet blive be-
handlet enten i Huslejenav-

er villig til at besvare sporgs-
mal om varmeregnskabet.
Hvis man f.eks. ikke kan fa
oplyst hvor meget naturgas
der er brugt, men kun den
samlede pris, kan man gere
indsigelse og dermed tvinge
udlejeren til at indbringe sa-
gen for nevnet. Ved naevnets
sagsbehandling kan man sé fa
oplyst forbruget i kubikmeter.

Kilde

offentliggar kun indevcerende
dr og sidste dr pd deres
hjemmeside. Tidligere dr skal
man kobe sig til.

Graddage fra tidligere dr
fra Teknologisk Institut

kan derimod findes i en
publikation, Hdndbog for
Byggeindustrien, som er
offentliggjort pa
http://www.hfb.dk/fileadmin/
templates/hfb/dokumenter/

om en ejendom med 150 be- net (privat udlejningsbyggeri) Graddagene kan ses pd: beregn/graddage.pdf %4 \

boere, hvor smé svingninger eller Beboerklagenavnet (al- http://www.teknologisk. ‘

som regel udligner hinanden. ment byggeri). dk/492 ¢
Ar Normaliret | Normaliret | Normaliret | 2000-2001 | 2001-2002 | 2002-2003 | 2003-2004 | 2004-2005 | 20052006 | 2006-2007 | 20072008
Fyringsperioden 21/9-12/3 24/9-8/5 24/9-14/3 30/9-5/3 11/9-7/5 5/10-16/5 27/9 - 14/4 | 29/9-18/5 | 129-03/5 | 15/10-23/04 | 1/10- 24/5
Antal dage 234 227 223 206 221° 2041 201 2104 2091 175 207

Skygge| Sol [Skygge| Sol |Skygge| Sol [Skygge| Sol |Skygge| Sol [Skygge| Sol |Skygge| Sol [Skygge| Sol |Skygge| Sol [Skygge| Sol |Skygge| Sol

September ol 35 39 19 36 18 7 4 90 77 0 0 32 15 12 5 54 36 0 0 0 0
Cktober 277 | 230 | 259 | 213 219 [ 172 | 305 | 247 | 276 | 215 | 285 | 224 | 319 | 216 182 | 112 | 125 70 54 38 231 155
November 399 [ 384 [ 373 | 359 | 349 | 328 347 | 314 | 410 | 397 | 372 | 350 | 292 | 274 | 347 | 295 | 313 271 267 | 235 | 394 | 384
December 504 [ 501 | 471 465 | 455 | 442 | 419 | 394 | 436 | 417 | 524 | 514 | 394 | 370 | 400 | 390 | 441 414 | 302 | 281 394 | 385
Januar 537 | 527 | 512 | 505 525 | 306 | 436 389 | 431 414 509 491 532 505 | 415 | 36l 543 517 | 368 344 344 300
Februar 504 | 484 | 473 452 | 480 | 460 | 430 | 396 | 491 463 518 de4 | 431 369 | 458 413 459 | 418 | 412 | 390 | 344 328
Marts 482 | 429 | 459 406 | 460 | 387 | 406 328 396 321 412 | 281 403 307 | 405 | 333 525 | 436 | 313 192 | 398 328
April 336 | 237 | 329 | 234 | 302 | 200 | 231 142 | 210 133 253 135 159 84 467 94 309 | 245 [ 147 77 236 134
Maj 96 42 63 26 79 44 2 5 43 16 33 13 0 0 77 48 29 13 0 0 0 0
Juni 0 0 0 0 1 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
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Socialministerens umulige lofte

Farcen om Samse Kommunes misrogt af Samse Aldreboligselskab fortsztter. Socialministeren har over for
Folketingets Boligudvalg lovet, at beboerklagenzevnets kendelser fra 2007 vil blive efterkommet senest i august i ar.
Dette lofte vil hun ikke kunne holde, da kommunen endnu ikke har taget skridt til at varsle alle arbejderne over for

beboerne.

Af Jakob Lindberg

Et retssamfund er karak-
teriseret ved, at myndighe-
der og private efterkommer
de domme og kendelser, der
bliver afsagt af domstole og
navn. Hvis nogen blot kan
sidde f.eks. en beboerklage-
navnskendelse overherig, sa
gar det ikke kun ud over de
direkte implicerede. Det er
hele retssamfundet, der kom-
mer i miskredit. Borgerne vil
miste deres tro pd lov og ret,
og lovlgsheden vil brede sig.

Derom handler denne sag.

Beboerklagenzevnets
kendelse

Den 14. maj 2007 afsagde
beboerklagenavnet for Skan-
derborg og Samse kommu-
ner en kendelse vedrerende
mangler i en lejlighed i Sko-
leparken i Brundby pa Sam-
so. Kendelsen palagde Samse
Zldreboligselskab at afhjeel-
pe de isoleringsmangler, der
var blevet konstateret under
gulvene, i vaggene og i skra-
vaeggene. | august maned af-
sagde man en lignende ken-
delse for en anden lejligheds
vedkommende.

Samsg Zldreboligselskab
ankede ikke afgerelserne til
boligretten, men man gjor-
de heller ikke noget for at fa
arbejdet udfert. P4 det tids-
punkt blev boligselskabet ad-

ministreret af Domea.

Reelt var det Samsg Kom-
mune, der var ansvarlig for
manglerne, idet hele opferel-
sen af Skoleparken var sket
pa kommunens initiativ. Do-
mea gjorde intet uden tilla-
delse fra kommunen og be-
styrelsen for Samseg Aldre-
boligselskab var kun den
formelle ejer. Det ma derfor
formodes, at det var Samsg
Kommune, der havde givet
Domea besked péd at traekke
udbedringen i langdrag.

Byggemyndigheden
svigtede

Ogsa pa anden méde var
kommunen ansvarlig. Det
var Samsg Kommune som
tilsynsmyndighed, der var
ansvarlig for at kravene til
brandsikkerheden ved om-
bygningen af den gamle sko-
le var opfyldt. Der var stillet
precise krav i byggetilladel-
sen til f.eks. bredden af trap-
peopgangene og til at vindu-
erme pé forste sal kunne be-
nyttes som flugtveje. Disse
krav var ikke blevet opfyldt
af entreprengrfirmaet Skan-
ska, men det valgte Samsg
Kommune at se stort pa.

Konflikten hobede sig op
Der var mange andre pro-
blemer i Samseo Zldrebolig-
selskab, blandt andet var der
uenighed om salg af nogle

eldreboliger i Nordby, som
kommunen enskede at bolig-
selskabet skulle szlge for at
kommunen kunne blive fri af
de eokonomiske forpligtelser
vedrerende disse boliger.

Problemerne hobede sig
op til en konflikt op mellem
kommunen pa den ene side
og de beboervalgte repraesen-
tanter i boligselskabets besty-
relse pa den anden. I septem-
ber 2007 valgte kommunen
at satte boligselskabet under
administration blandt andet
for at gennemtvinge salget af
eldreboligerne.

Der blev nu - pa ulovligt
grundlag - ansat en midlerti-
dig administrator, Boligkon-
toret Danmark. Boligkontoret
opfyldte kommunes ensker
til punkt og prikke. Samtidig
valgte man at sylte kendel-
serne fra Beboerklagenavnet
og i de naeste par ar skete der
intet.

Folketingets Boligudvalg

I efteraret 2008 skulle Bo-
ligkontoret Danmark officielt
afgd som midlertidig admi-
nistrator, men funktionspe-
rioden blev forlenget, fordi
man havde forsemt at forbe-
rede overdragelsen til Samse
Aldreboligselskabs  lovlige
bestyrelse. I sommeren 2009
tiltradte en ny administrator,
Dan-ejendomme, som var ud-
peget af den beboervalgte be-

styrelse 1 boligselskabet - og
kendelserne fra beboerklage-
navnet var stadig ikke efter-
levet.

Pé grund af de mange kla-
gesager var Folketingets Bo-
ligudvalg blevet opmaerksom
pa sagen. Boligudvalget stil-
lede i april 2010 blandt andet
speorgsmal til socialministe-
ren om hvorfor kendelserne
ikke var blevet efterlevet.

Nu besluttede Socialmini-
steriet og Statsforvaltningen
Midtjylland tilsyneladende,
at det kunne vere nok med
Samsg kommunes langsom-
melighed.

Socialminister =~ Benedik-
te Kizr bebudede i et svar
til Boligudvalget fra den 26.
april 2010, at arbejderne se-
nest ville vaere udfoert i august
2010. Det gjorde hun pa bag-
grund af en tidsplan, som
Statsforvaltningen =~ Midtjyl-
land havde presset Samse
Kommunalbestyrelse til at
vedtage.

Mere forsinkelse

Men ministerens optimi-
stiske lofte kommer til kort
over for virkeligheden péa
Samse. Normalt ville det
vaere boligselskabets besty-
relse, der igangsatte et sadant
arbejde. Men de beboervalg-
te bestyrelsesmedlemmer har
nagtet at medvirke.

De frygter med rette, at

Lejerbevagelsens nestor takker — delvis — af

regningen for at opfylde ken-
delserne vil blive lagt over pa
boligselskabet og dermed pé
lejerne, selv om det er kom-
munen, der ved sit svigtende
tilsyn med byggeriet er an-
svarlig for, at manglerne fin-
des.

Samsgs  kommunalbesty-
relse har derfor endnu engang
mattet udpege en midlertidig
administrator som skal serge
for at arbejdet udferes og at
beboerne varsles om, hvor-
nér arbejdet gér i gang. Som
administrator har kommunen
endnu engang valgt Bolig-
kontoret Danmark.

Boligkontoret har afsendt
varsling til de berorte leje-
re om udferelse af arbejdet.
Imidlertid har man kun vars-
let udferelse af isolering i en-
degavlene, men ikke i veegge
og under gulvene, som det er
blevet indskerpet af Statsfor-
valtningen Midtjylland. Da
der skal varsles med 3 méa-
neders frist, kan arbejdet tid-
ligst gé i gang 1 september.

Seren Peter Laursen — eller blot SP — er tradt tilbage som formand for Randers Lejerforening efter 34 ir pa posten.
Han fortsaetter sin radgivning over for lejerne i Randers. Alligevel er det en epoke, som er slut — en epoke, hvor Randers
Lejerforening nidede en position som Danmarks mest aktive lejerforening samtidig med, at man etablerede sig som en

lokal magtfaktor.
Af Jakob Lindberg

Vagtskiftet, hvor den nye
formand, Kim Kristensen
overtog roret, blev marke-
ret ved en reception i lejer-
foreningens lokaler pa Oster-
vold den 21. maj. Lejerfor-
eningens nastformand, Bjar-
ne Overmark holdt en tale,
som samtidig var et tilbage-
blik over lejerbeveaegelsens
historie i Danmark.

Herunder blev udviklingen
i Randers Lejerforenings ud-
vikling i de sidste 40 ar gen-
nemgdaet - en udvikling som

SP har haft en afgerende an-
del i. Det var SP, som ved sin
tiltreeden for 34 ar siden gav
startsskuddet til lejerforenin-
gens aktivistiske linje, der i
70-erne gav sig udslag i de-
monstrationer og fysiske blo-
kader mod fupmoderniserin-
ger.

Det var ogsa SP’s fremsyn,
der i begyndelsen af 90-erne
fik Randers Lejerforening til
at danne Beboerlisten og der-
med sikre lejerne i Randers
en sterk lokalpolitisk indfly-
delse.

Frem for alt har SP ve-

ret den formand, der oplerte
de aktive i lejerforeningen i,
hvordan man bedrev sagsbe-
handling.

Takketale

I sin takketale tog SP den
historiske trdd op og trak tré-
de op fra lejerbevaegelsens
start i efter 1. verdenskrig og
frem til dannelsen af enheds-
lejerbevaegelsen i 1966.

Andre talere bidrog med
anekdoter om SP’s meget for-
skelligartede evner og indsig-
ter. SP er formentlig den ene-
ste lejersagsbehandler, der

har preesteret at skrive breve
pa latin - da han under Fran-
co-tiden i Spanien kommuni-
kerede med en politimester i
Spanien og dermed formaede
at i afleveret en stevning til
en dansk boligspekulant, der
havde bosat sig i Spanien..

Fortsatter

Heldigvis for lejerne i Ran-
ders har SP ikke tenkt sig at
holde op. Han er tradt tilbage
som formand for Randers Le-
jerforening og som naestfor-
mand i Danmarks Lejerfor-
eninger, men han fortsatter

sit arbejde som sagsbehand-
ler og vil stadig veere at fin-
de pé lejerforeningens kontor
2 aftener hver uge - som han
har vaeret det i de sidste 34 ar.

Randers Lejerforenings af-
gdende formand, S.P. Laursen
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Referat af ekstraordinaert landsmede
Afholdt den 8. maj 2010 i Odense

Tilstede var 23 delegerede fra folgende Lejerforeninger: Amager, Hader-
slev, Kebenhavn, Kage, Lolland, Randers. Roskilde og Sydfyn, samt et antal
gaester.

Landsformand, Bodil Kjerum bed velkommen.

Inden dagsordenen blev pabegyndt, protesterede Benny Hansen fra Keben-
havns Lejerforening mod dagsordenen. Han var af den opfattelse, at det var i
strid med vedtagterne at foretage nyvalg pa dette landsmade.

Godkendelsen af dagsorden blev derefter sat til afstemning. Dagsorden blev
godkendt af et flertal. 4 delegerede stemte i mod.

1) Formalia

a) Valg af dirigenter og referenter

Bjarne Overmark fra Randers blev valgt til dirigent. Jakob Lindberg
blev valgt til referent.

Haderslev Lejerforening opstillede Casper Hovmand som referent. Dette
blev afvist af dirigenten, da vedkommende ikke var delegeret.

b) Fastscettelse af landsmadets forretningsorden
Forretningsordenen blev godkendt.

¢) Valg til stemmeudvalg jf. forretningsordenen
Jan Leth, Kaj Jensen og Jan Sylvest blev valgt.

d) Valg til redaktionsudvalg jf. forretningsordenen

4 personer blev opstillet. 3 skulle valges. Der blev foretaget skriftlig
afstemning, hvor hver delegeret skulle afgive 2 stemme: Seren Ramsing
fik 14 stemmer, Henrik Stougaard fik 14 stemmer, Kim Kristensen fik 13
stemmer. Leif Truelsen fik 4 stemmer. Seren Ramsing, Henrik Stougaard
og Kim Kristensen var dermed valgt.

2) Principbeslutning om sammenleegningsforhandlinger mellem DL og LLO.

a) Forslag: DL’ landsmade giver det foresldede mandat til DL s
forhandlingsgruppe.

Seren Ramsing, Sydfyn orienterede om de indkaldende foreningers mo-
tivation for at indkalde til det ekstraordin@re landsmede. Han tog afstand
fra den rygtedannelse, der har vaeret sat i gang omkring forhandlingerne
med LLO.

Leif Truelsen, Haderslev kommenterede Seren Ramsings indleg og
navnte blandt andet, at enske om at fa stoppet forhandlingerne var be-
grundet i, at LLO ikke havde stoppet LLO Syds annoncering i Haderslevs
omréde.

Benny Hansen, Kebenhavn felte, at der havde varet fort forhandlin-
ger med LLO inden de officielle forhandlinger gik i gang. Dette har skabt
splid.

Bodil Kjerum, Roskilde redegjorde for, hvordan forhandlingerne var
startet som udlegber af samarbejdet i lejelovsforhandlingerne.

Dirigenten afviste afspilning af en bandoptagelse vedrerende rygtedan-
nelse.

Kim Kristensen, Randers opfordrede til at man forsatte forhandlingerne
med LLO. Der var yderligere indleg fra Benny Hansen, Jakob Lindberg,
Koge, Leif Hartmann, Haderslev og Arne Johansen, Amager.

Forslaget blev vedtaget med 19 stemmer for og 4 imod.

b) Forslag: Landsmadet bekreefter Hovedbestyrelsens valg af

By, 1

forhandlergruppe.
Leif Truelsen stillede spergsmal til forhandlergruppen. Forslaget blev
derefter vedtaget med 19 stemmer for og 4 imod.

3) Nyvalg

a) Formand: Bodil Kjerum blev foreslaet og valgt uden modkandidat.

b) Neestformand: Kim Kristensen blev foreslaet og valgt uden
modkandidat.

c-d) Daglig Ledelse i ovrigt og kasserer: Seren Ramsing blev foreslaet og
valgt uden modkandidat.

e) Hovedbestyrelse i ovrigt:

Der skulle vaelges 8 personer. 9 personer stillede op. Der blev foreta-
get skriftlig afstemning, hvor hver delegeret skulle stemme pa 5 personer.
Der blev afgivet 22 stemmer. 1 stemte blankt.

Felgende blev valgt:

Bjarne Overmark, Randers (17 stemmer) - Jakob Lindberg, Kage (16
stemmer) - Bjarne Hilslgv, Lolland (16 stemmer) -Henrik Stougaard,
Roskilde (14 stemmer) - Morten Tarp, Kebenhavn (13 stemmer) - Else
Witting, Kege (11 stemmer) - Arne Johansen, Amager (10 stemmer) -
Kirsten Bargesen, Haderslev (10 stemmer).

Folgende blev ikke valgt: Leif Truelsen, Haderslev (3 stemmer)

) Suppleanter til hovedbestyrelsen: Folgende blev foresldet og valgt uden
modkandidater.

Dirigenten praciserede, at der var tale om personlige suppleanter for
hovedbestyrelsesmedlemmerne fra de enkelte lejerforeninger.

Jan Leth, Haderslev

Mette Ravnholt Jacobsen, Randers

Vivi Gedde, Sydfyn

Jan Sylvest, Roskilde

Klaus Willer, Amager

g) Revisorer. Det blev foreslaet, at overga til ekstern revision. Forslaget
blev sat til afstemning. 17 stemte for, 4 imod. 2 undlod at stemme.
Derefter blev Dan R. Petersen, Dansk Revision, Roskilde foresldet og
valgt uden modkandidat.

h) Revisorsuppleanter. Ingen
Referentens noter til referatet blev last op.
Dirigenten takkede for god ro og orden og afsluttede medet.

Godkendt i forbindelse med hovedbestyrelsesmadet den 13. maj 2010.

I hovedbestyrelsesreferatet fra 13.5.2010 er indfejet et par
forstaelsesbemaerkninger:

- Vedr. godkendelsen af landsmedets dagsorden: I relation til pastanden pa
landsmedet om, at det var ulovligt at foretage nyvalg, leeste landsmede-
dirigenten op fra eksperten Ole Hasselbalchs bog om foreningsret, og
dirigenten konstaterede pa den baggrund, at landsmededagsordenen var i
overensstemmelse med foreningsretten.

- Vedr. bemarkninger i starten af pkt. 2 b: At landsmede-dirigenten havde
afvist de stillede spergsmal, da disse faldt uden for dagsordenen.
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Folketinget vedtager indgreb mod stramandsudlejning

Mange lejere er uden at vide det ofre for straimandsudlejning. Denne udlejningsform bevirker, at man har feerre
rettigheder end efter Lejeloven og at man er darligere beskyttet mod huslejestigninger. I skrivende stund er Folketinget

pa vej til at vedtage en positiv - men utilstraekkelig -

Af Henrik Stougaard

Stramandsudlejning er en
fidus, man som udlejer kan
bruge til at opkreve hgjere
leje end tilladt efter Bolig-
reguleringsloven og Lejelo-
ven. Udlejeren udlejer en be-
boelseslejlighed til en "stra-
mand", f.eks. et firma, som
derefter videreudlejer lejlig-
heden til en ansat.

I sommernummeret 2008
af dette blad kunne man lese
om en lejer, der havde anlagt
sag mod den reelle udlejer af
den ejendom, hvori han bo-
ede. Han havde lejet lejeméa-
let af én af hans tidligere ar-
bejdsgivere, som igen havde
lejet den af udlejeren. At hans
arbejdsgiver var mellemmand
- strimand - mellem ham og
den reelle udlejer beted, at
han 1 praksis var forhindret i
f.eks. at klage til Huslejenav-
net over lejens sterrelse, for-
di han derved skulle fore sag
mod sin egen arbejdsgiver.

Indgreb nedvendigt

Lejeren tabte sagen, hvilket
beted at han maétte acceptere
strdimandsfidusen. Den davee-

ndring af Lejeloven som forbedrer lejernes rettigheder.

Lejernes kritik
Alligevel er Danmarks Le-
jerforeninger og Lejernes LO
altsé kritisk indstillede over
for forslagets udformning.
Arsagen til kritikken er forst
og fremmest, at den lejer der
bor i en stramandsudlejet bo-
lig fortsat mangler sik-
kerhed:

rende socialminister, Karen
Jespersen havde narmest lo-
vet offentligheden, at hun vil-
le gribe ind mod strdmands-
udlejningen, safremt dom-
stolene frikendte udlejeren i

Over-

for at ryge

denne ud af lejlighe-
sag. Derfor er den, hvis ”stra-
der nu omsider kommet manden” ikke

dette indgreb. overholder sine forpligtelser
Socialminister, overfor ejendommens ejer.
Benedikte Kiers Mod at fa hgjere husleje el-

ler i gvrigt mere byrdefulde
vilkar end ejendommens @v-
rige boliglejere.

lovforslag er et
skridt i den rig-
tige retning. Se
lovforslaget i en
boks her pé opslaget.

vet med kursiv):

(juridisk person)”

Lovforslaget

§ 11 Lejeloven far fremover folgende
formulering (Endringen er skre-

”Loven gealder for leje - herunder
fremleje - af hus eller husrum, uanset
om lejeren er en person eller en virksomhed m.v.

Andringen betyder at alle beboelseslejligheder
bliver omfattet af lejeloven, hvor det tidligere var
sadan at forholdet mellem udlejeren og strdmanden
blev reguleret efter erhvervslejeloven.

Socialministerens bemaerkninger til lovforslaget

’Lejelovgivningen rummer mulighed for, at firmaer
og andre juridiske personer kan leje boliger med
henblik pa at fremleje disse eller stille dem til

radighed for ansatte eller andre, som
ﬁrmaet gnsker at kunne tilbyde en

muhghed for, at virksomheder
har kunnet stille boliger til
radighed for nye medarbejdere
eller sikre midlertidige boliger til
udstationerede medarbejdere eller til
medarbejdere pa kursus el.lign. I de senere
ar er denne mulighed imidlertid 1 stigende grad
blevet anvendt pa en made, der ikke kan anses for
hensigtsmassig - den sdkaldte strimandsudlejning.

Formaélet med den foreslaede lovaendring er at
afklare retsstillingen pa dette omrdde og samtidig
forhindre den spekulationsmulighed, som beror pé
en utilsigtet virkning af den geldende fortolkning af
erhvervslejelovens anvendelsesomrade, uden herved
at begrense adgangen til udlejning af for eksempel
servicerede boliger.”
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Berygtet udlejer tjener penge pa ulovlig udlejning

Kvindelig lejer flyttede ud af sit lejemél blot to dage efter hun var flyttet ind. De to vzerelser var ikke godkendt til

udlejning.

Af Jakob Lindberg

P& Strandvejen 100 i Koge
har  administrationsfirmaet
”Sandberg-bolig” til huse.

Firmaet optreeder ogsa un-
der andre navne, som f.eks.
”HCS-ejendomsadministra-
tion”. Det ejes af Christian
Sandberg.

Sandberg bor selv i huset,
som i folge det offentlige bo-
ligregister er et enfamilies-
hus.

P& trods af det er der ind-
rettet en lejlighed i kaelderen,
og ferstesalen bliver ogsa le-
jetud.

Problemet er, at hverken
kaelderen eller forstesalen op-
fylder kravene til en udlej-
ningsbolig.

Pé forstesalen er der f.eks.
ikke noget kekken. Der er
derfor ikke tale om en lejlig-
hed men om to sammenhen-
gende vaerelser

Udnytter boligned

Men der er altid boliglese,
som har sé stort behov for en
bolig, at de siger ja til tilbud,
som dem Sandberg udbyder.

En kvinde skulle i mid-
ten af maj flytte fra et tids-
begrenset lejemél og fandt

Udsat for trusler

Christian Sandberg blev landskendt, da
han blev hovedperson i Kontant pa DR1
i en udsendelse, som satte fokus pa hans
grove udlejningsmetoder.

Dokumentation

En lejer, Steven Andersen
flyttede for nogle ar siden
ind 1 en ejerlejlighed i Vans-
lgse, som var ejet af Christian
Sandberg.

Via naboerne bliver han op-
maerksom pd, at huslejen er
alt for hej. Han gér til LLO,
som indbringer sagen for
Huslejenvnet.

Trussel

Nu reagerer  Christian
Sandberg meget voldsomt.
En dag, hvor Steven Ander-

frem til Strandvejen 100 via
en annonce pa en bolighjem-
meside pé nettet. Hun tog
straks ned og s& pé “lejlighe-
den”.

Hun fik forevist vaerelserne,
som var udstyret med et mo-
bilkekken uden afigb.

Pé trappen var der et bade-
verelse. Hun fik det indtryk
af samtalen med den venlige
Christian Sandberg, at hun
skulle leje hele forstesalen.

Dele badevarelse
Hun fik udleveret en leje-
kontrakt, hvor der stod, at
lejemélet var en lejlighed.
Selv om den var dyr
- 5700 kr. om maéne-
den - inklusive for-
brug, slog hun til
- blandt andet fordi
hun mundtligt fik til-
ladelse til at have to
katte i lejemalet.

Et par dage efter
flyttede hun ind. Det
viste sig nu, at hun
skulle dele forste-
salen med Christian
Sandberg selv. Det,
som hun troede var
hendes badevarelse,
var et faelles badeva-
relse for lejligheden i

sen er hjemme laser Sand-
berg sig ind i lejemalet. Han
tager Steven Andersens nog-
lebundt, som henger pa en
krog, og begynder at pille
neglerne til lejligheden ud.

Samtidig siger han til leje-
ren, at han har to dage til at
vaere ude af lejligheden. Le-
jeren protesterer, men der-
efter siger Sandberg - i fol-
ge lejeren - at hvis han ikke
vil skrive under, sa star der
nogen nede pa gaden, som
Sandberg kan ringe til.

- Jeg opfatter det som en
trussel pa livet, udtaler leje-

stuen, hvor Sandberg boede,
og ferstesalen.

Det viste sig ogsa, at den
hems, der 14 oven pa lejerens
to vearelser, ikke var et op-
bevaringsrum for Sandbergs
ting, men hans sovevarelse.
Etageadskillelsen var ikke
lydisoleret - tveaertimod var
der huller i loftet.

Flyttede straks

Lejeren havde nu en for-
nemmelse af, at der var no-
get helt galt. Hun gav sig der-
for til at sgge oplysninger om
Christian Sandberg. Det gav
nogle chokerende resultater.

ren til Kontant. Derefer skri-
ver han under.

Fraflytningen

Selv om lejeren kun néar at
bo i lejligheden i 1% maned
forseger Sandberg at ramme
ham ekonomisk ved at stille
krav om istandsattelse.

- Det ender jo med at alle
rum skal fuldt males og alle
gulve skal slibes og behand-
les - alt skal laves, siger Ste-
ven Andersen til Kontant

Regningen bliver pa 52.000
kr.

Denne sag indbringer leje-

Ved at spge via Google pa
internettet kunne hun blandt
andet se den Kontant-udsen-
delse, der er omtalt andet-
steds pa denne side.

I  udsendelsen berettes
blandt andet om, hvordan le-
jere efter fraflytning bliver
forfulgt med keempe fraflyt-
ningsregninger. [ en anden
beretning forteller en lejer
om, hvordan han er blevet
truet af Christian Sandberg
til at skrive under pé sin egen
opsigelse.

Hun gjorde nu det eneste
rigtige. To dage efter at hun
var flyttet ind, flyttede hun ud

ren ogsd for huslejenavnet.
Her far han medhold 1, at han
ikke skal betale for istandseet-
telsen.

Tvertimod afger husleje-
naevnet, at han skal have sit
indskud og huslejen tilbage.

Tilbage stér, at lejeren har
vaeret ude for en oplevelse,
der er svar at ryste af sig.

- I dag bor vi péd hemmelig
adresse, mig og min kereste,
af frygt for at Christian Sand-
berg gor alvor af de trusler,
han er kommet med mod mig
dengang han smed mig ud af
mit lejemal, siger Steven An-

igen. Hun meldte sig samti-
dig ind i Kege Lejerforening,
som hjalp hende med at ud-
feerdige en ophavelse af le-
jemalet.

Kege Lejerforening har nu
rejst krav over for Christian
Sandberg om tilbagebeta-
ling af det indbetalte deposi-
tum og husleje. Det kan ogsa
komme pa tale at kraeve er-
statning for de ekstra flytte-
udgifter, som lejeren har af-
holdt.

dersen til Kontant.
Kilde:
Fjernsynsudsendelsen
Kontant fra 20. maj 2008
http://www.dr.dk/DR1/
kontant/2008/05/20134854.
htm
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Bedre boliger - giv bygningerne overfrakker pa

Nedvendigheden af energibesparelser for at demme op for klimazndringer har igen gjort det hejaktuelt at taenke
pé isolering af den eksisterende boligmasse. GI udferer et vaerdifuldt oplysningsarbejde herom - eksemplificeret ved

Nyhedsblad nr. 2-2010; ”Giv bygningerne overfrakker - og spar energi”.

Af Jakob Lindberg

Isolering af eksisterende
bygninger kan principielt ske
pa to mader: Indvendig og
udvendig isolering. De to me-
toder har hver deres fordele
og ulemper.

Inde

Invendig isolering bestér
i, at man beklaeder vaeggene
i en lejlighed med varmeiso-
lerende plader. Fordelen ved
denne metode er at den er
forholdsvis billig. Ulemperne
er dog ogsa til at f4 gje pa.
For det forste kan man ikke
leegge et tykt isolerende lag

Dertil kommer, at indven-
dig isolering risikerer at med-
fore utilsigtet kondens i vaeg-
gen, hvilket igen medfere ri-
siko for dannelse af skimm-
melsvamp.

Ude

Udvendig isolering foregar
ved, at man udvendig beklz-
der bygningen med en ny kli-
maskerm, f.eks. en skalmur
og isolerer mellem skalmuren
og den eksisterende ydermur.
Der er her tale om en dyrere
lgsning, dels fordi det ofte vil
vaeere nedvendigt at anvende
stillads, dels fordi et eventu-
elt medferer, at ogsa vindu-

dens dannelse og dermed risi-
ko for skimmelsvampvakst.
Béde i publikationen ”Bed-
re Boliger - giv bygninger
overfrakker og spar energi”
og “Beretning 2009” fra Byg-
geskadefonden er emnet ud-
vendig isolering taget op som
tema. Begge publikationer er
nyttige - bade for den udlejer,
der onsker at fremtidssikre
sin ejendom i energimassig
forstand og for den lejer, der
onsker at forberede sig pd de
@ndringer der vil komme.
Kilde:
- Bedre Boliger - giv
bygninger overfrakker og
spar energi Nyhedsblad fra

pa de indvendige vaegge uden er skal udskiftes. Fordelen er, Glnr. 2-2010.
at det mindsker rummets are- at man kan anvende et tykke- Tl 82 32 23 00
al vaesentligt. Hvis man f.eks. re isolerende lag og dermed - Beretning 2009 fra
vil isolere et rum pa 5 * 5 opnd en bedre isolering end Byggeskadefonden
meter indvendigt med en ny ved indvendig isolering. vedrorende
vaegbekledning der har en En anden fordel er, at dug- Bygningsfornyelse.

tykkelse pa 20 cm, s& mister
man et areal pa 2 kvadratme-
ter.

punktet i muren forskydes
udad. Der bliver dermed ikke
den samme risiko for kon-

Tif: 82 32 24 00

NYHEDSBLAD FRA GI

BEDRE
- BOLIGER

g e,

Nye medlemmer

Vi opfordrer alle vore medlemmer til at hjaelpe med at styrke.

Skriv til os !

Lejerforeningen. Vis eller giv bladet til interesserede, flere blade
kan rekvireres. Blanketten herunder kan bruges til indmeldelse.

Adresse: ..ottt ittt
Postnummerogby:.........oiiiiiiiiiiiiiiiiiiiienn Vi modtager meget gerne indleg fra
leeserne. - Debatindlaeg, artikler, digte, m.
m. m... Hvis man har mulighed for det,

vil vi veere taknemmelige for, at man ogsa
sender sit indleg pa diskette eller CD; med
oplysning om PC-formatet; eller som e-post.

(Adresserne ses pa side 2).

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