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Udlejer afslog forlig og spildte

30.000 kr.

Keoge Lejerforening foreslog en udlejer i Koge et frivilligt forlig, da det blev konstateret, at et af foreningens
medlemmer betalte mere en dobbelt si meget i husleje, som boligreguleringsloven giver mulighed for.

Af Jakob Lindberg

Udlejeren afslog forligstil-
buddet. Det forte til en sag
i huslejenavnet og senere i
boligretten, som endte med
nesten den samme husle-
je, som Kege Lejerforening
havde foresldet i forste om-
gang. Udlejeren maétte betale
30.000 kr. i sagsomkostnin-
ger

En semand havde lejet sig
ind i en ejerlejlighed tet ved
Koge Havn. Han havde boet
der siden 2006, men i 2009

henvendte han sig i Kage Le-
jerforening for at fi rad, da
han synes at lejen var for hgj.
Han betalte 5.800 kr. om ma-
neden i ren leje for en lejlig-
hed péd 53 m2.

Som sagsbehandler i lejer-
foreningen kunne jeg oplyse
ham om, at den lovlige leje
snarere skulle ligge pa det
halve. Derfor anmodede jeg
udlejer om at acceptere en
nedsettelse af lejen til 2.500
kr. manedligt.

Huslejenzevnet

Det afslog udlejeren. Han
havde oprindelig kobt ejerlej-
ligheden som foraeldrekeb og
et af hans bern havde boet i
lejligheden i et par ar. Inden
sagen startede havde han til-
budt semanden at kebe lejlig-
heden for 1,65 mio. kroner.
De havde semanden sagt nej
tak til.

Da der ikke kunne opnis
enighed, indbragte Koge Le-
jerforening sagen for husle-
jenavnet. Huslejenavnet sat-
te lejen ned til 2.707 kr. pr
maned - nasten det samme,

som jeg havde foresldet ud-
lejeren. Semanden var ogsé
godt tilfreds med huslejenav-
nets kendelse - bortset fra at
han (og Kege Lejerforening)
mente, at den nedsatte leje
skulle gelde helt tilbage fra
indflytningstidspunktet.

Anke

Derfor ankede lejeren hus-
lejenaevnets kendelse til Bo-
ligretten. Det samme gjor-
de udlejer, som fortsat men-
te, at lejen skulle vere 5.800
pr. maned. Den 7. december
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2011 faldt s& boligrettens
dom, som stadfaestede husle-
jenavnets kendelse.

Lejeren fik ikke medhold i,
at nedsattelsen skulle vaere
med tilbagevirkende kraft
til  indflytningstidspunktet.
Til gengeld blev udlejeren
domt til at anerkende, at lejen
fremover skulle vaere 2.707
kr. manedligt. Derudover
skulle han betale 22.500 kr. i
sagsomkostninger til seman-
dens advokat.
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KORT OM DANMARKS LEJERFORENINGER

Danmarks Lejerforeninger blev stiftet i 1995.

Stiftelsen skete pd baggrund af en raekke lejerforeningers enske om en lands-
dekkende organisation, som er uafhaengig af partipolitiske interesser.

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

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

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

Skulle man onske yderligere informationer, eksempelvis Danmarks Lejerfor-
eningers Love eller Princip & Arbejdsprogram, kan disse findes pa www.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 Dan-
marks 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

Hjxlp andre lejere

Oplys lejerforeningen om din
husleje !

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

Hvis du kerer sag, eller for nylig har kert sag gennem lejer-
foreningen, sd har vi allerede de nedvendige oplysninger.
Men har du ikke kert sag igennem lengere tid, vil andre
lejere kunne fa glaede af, at du indsender husleje-oplysnin-
gerne.

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

Send disse oplysninger til lejerforeningen:

Lejlighedens sterrelse i m*:

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

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

Lejlighedens adresse:

Lejers navn

Udlejer afslog forlig og spildte

30.000 kr.

Fortsat fra forsiden

Hvormeget vandt lejeren?
Da det er et lgbende leje-
mal, afhanger lejerens ge-
vinst selvfelgelig af, hvor
leenge lejeren bliver boende
i lejligheden. Hvis vi antager
at han bor der i 5 ér fra det
tidspunkt, hvor kravet om le-
jenedsettelse blev fremsat,
har lejeren sparet 184.800
1 husleje. Udlejen har mi-
stet det samme beleb. Dertil

kommer sagsomkostninger til
lejers advokat pa 22.500 og
honorar til udlejers egen ad-
vokat, som vi ikke kender,
men kan ansld som det sam-
me, nemlig 22.500 kr.-eller i
alt 230.580 kr.

Havde udlejeren sagt ja til
Koge Lejerforenings forslag
om 2.500 kr. manedligt, vil-
le det have givet udlejer et
tab pa 198.000 kr., altsa over

30.000 kr. mindre end det re-
sultat, som kom ud af bolig-
retssagen.

Lejeren var i boligretten
repreesenteret af advokat
Morten Tarp, fra
advokatfirmaet Bjarne
Overmark
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Markedet
skal
reguleres

Troen pa, at markedskraefterne ordner
alt til borgernes bedste, er for alvor
smuldret i lobet af de sidste 3-4 ar. Det
gelder i finanssektoren, i energisektoren
og ikke mindst pa boligomradet.

a alle omrader forlanger borgere nu

mere kontrol. Det sker i en udbredt
erkendelse af, at helt fatale dispositioner
pa direktionsgangene ser ud til at blive
hyppigere, og at de direkte pavirker bor-
gernes egne okonomiske forhold.

dette nummer kan man lase om

Randersegnens Boligforening, hvis for-
retningsforer gav pokker i alle regler i
Lov om almene boliger. Sammen med
en ,,driftig” bank soldede han boligfor-
eningens egenkapital op pa at opfere
ustettede boliger, hvilket er klart imod
reglerne. Hverken Randers Kommune el-
ler revisorerne reagerede, for det var for
sent. Nu er Randersegnens Boligforening
gaet konkurs.

n anden langvarig skandale har udspil-
let sig i én af landets mindste kom-
muner. Her er det tilsynsmyndigheden
- Samse Kommune - der er skurken. Her
er det kommunen, der har beriget sig pa
lejernes bekostning og groft svigtet sit
ansvar.

Det almene byggeri er i sin grundform
en sund opfindelse. Men sekto-

ren ber beskyttes mod misbrugerne.
Danmarks Lejerforeninger har tidligere
foreslaet, at tilsynet skal overga til staten.
| dette blad foreslar Bjarne Overmark fra
Randers Byrdd, en lang rakke tiltag, der
kan sattes i gang af det kommunale tilsyn
efter de regler der gelder i dag.

Vi opfordrer folketingets partier og
andre akterer pa det almene omrade
til at gd aktivt ind i denne debat. Et er
sikkert. De almene lejere har ikke brug
for en ny skandale som den vi har varet
vidne til pd Randersegnen.

Bodil Kjerum
Landsformand

Hojesteret sagde
nej til udlejervenlig
fortolkning

Lejelovens regler om forbedringer er tvetydigt formuleret, hvilket
har betydet, at udlejersiden gennem flere ar har haft held med at fa
godkendt en meget restriktiv fortolkning af lejerens adgang til at gere
indsigelse. Denne udlejevenlige fortolkning har Hejestret nu stoppet.

Af Jakob Lindberg

Hgjesteret afgjorde den 25.
marts 2009 en sag, der star-
tede 7Y ar tidligere.

Sagen drejede sig om en
forbedringslejeforhgjelse ef-
ter at en udlejer i 2001 hav-
de gennemfort en forbedring
i en smihusejendom pd Ama-
ger. Indforelse af fjernvarme
og installering af vand og
varmemalere.

I marts 2001 var der blevet
varslet en forelgbig lejefor-
hgjelse pa 830 kr. om mane-
den. Lejeren havde ikke gjort
indsigelse mod den forelebi-
ge lejeforhgjelse.

Da udlejeren den 27. no-
vember 2001 varslede den
endelige lejeforhgjelse, gik
lejeren til Amager Lejerfor-
ening, som pa lejers vegne
indbragte sagen for husleje-
navnet.

Syv érs krig

Derpa indledtes en syvérs
krig ikke om selve forbed-
ringen eller beregningen af
huslejeforhgjelsen, men om
det formelle spargsmal:

- Har en lejer, der ikke har
gjort indsigelse mod en fore-
lobig lejeforhgjelse ret til at
fa sagen bedemt ved husleje-
navnet, hvis han ikke kan ac-
ceptere den endelige husleje-
forhgjelse.

Udlejeren mente nej. Han
havdede, at ,bordet fan-
gede®, fordi lejer ikke hav-
de gjort indsigelse mod den
forelgbige varsling. Da en
endelige  huslejeforhgjelse
ikke oversteg den forelebige
huslejeforhgjelse, havde han
fortabt sin ret til at fa lejefor-
hgjelsen provet ved husleje-
navnet.

Amager Lejerforening
haevdede péd lejerens vegne
det modsatte synspunkt.

Fem instanser.
I korthed forlgb sagen sé-
ledes:

Huslejen®vnet: Lejeren

vandt. - Kebenhavns Anke-
navn: Udlejeren vandt. - Ko-
benhavns byret: Udlejeren
vandt. - QOstre Landsret: Ud-
lejeren vandt. Endelig vandt
lejeren ved Hgjesteret. I alt er
sagen blevet behandlet i 5 in-
stanser.

Hagjesteret

Hgjesteret lagde i sin dom
vagt pa, at det forst er efter
udferelsen af forbedrings-
arbejderne og efter at have
faet kendskab til de faktiske
udgifter, at en lejer har mu-
lighed for at vurdere om de
den endelige lejeforhgjelse
er berettiget. Forst pa dette
tidspunkt kan lejeren vurde-
re, om der er grundlag for at
gore indsigelse mod husleje-
forhgojelsen.

Selv om den endelige leje-
forhgjelse ikke overstiger den
forelobige lejeforhgjelse, har
lejeren alligevel ret til at geore
indsigelse og fa sagen be-
handlet ved Kebenhavns An-

kenaevn.

Uenighed

4 af hejesterets dommerne,
Per Serensen, Poul Segaard,
Poul Dahl Jensen og Vibeke
Renne fandt derfor, at sagen
skulle hjemvises (dvs. sendes
tilbage) til ankenavnet.

En af dommerne, Asbjeorn
Jensen mente, at udlejerens
endelige varsling var ugyl-
dig, fordi udlejeren ikke ved
den endelige varsling havde
overholdt formkravene i Le-
jelovens § 59, stk. 2, jevnfor
stk. 5.

Sagen blev derfor hjemvist.

Det betyder, at Ankenavnet
nu skal realitetsbehandle sa-
gen, dvs. tage stilling til om
forbedringsforhgjelsen  skal
nedsattes. Dette kan betyde,
at en ny sag starter ved dom-
stolene.

Lejerne var i Hojesteret
repreesenteret af advokat
Jakob Busse.
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Tidsbegraensede lejeaftaler

Tidsbegransede lejeaftaler anvendes af mange udlejere og synes at blive mere og mere almindelige. De er dog af og til
urimelige og kan tilsidesattes af boligretten.
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Politiken misinformerer om lejeloven

Medierne i Danmark dzkker lejelovsomridet meget lemfaeldigt. Man skriver stort set kun om lejernes forhold, néir der
er problemer i et udsat boligomrade. For nylig s vi en undtagelse, da Dagbladet Politiken skrev om en sag fra privat
udlejningsbyggeri. Her blev lejeren gjort til skurk. Sigtet med artiklerne var at pavise, at lejernes opsigelsesbeskyttelse

var urimelig.

Af Jakob Lindberg

I to artikler den 28/1 beret-
ter journalisten Mette Guld-
agger om et ulykkeligt egte-
par, der ejer en lejlighed, som
de har lejet ud. Pa grund af

uvidenhed fik de ikke indfert

i lejekontrakten, at lejemalet
var tidsbegranset.

De havde lejet lejligheden
ud til en ven, som de bagef-
ter blev uenige med om le-
jens sterrelse. Vennen havde
derpa klaget til huslejenaev-
net 1 Neastved, som havde
nedsat lejen. Nu ville agte-
parret derfor opsige lejeren,
men efter at have forespurgt
en advokat, opgav de denne
mulighed.

Mette Guldagger skriver, at
lejeren ikke kan siges op og

konkluderer:

,Som udlejere har de mi-
stet retten til at bo i deres lej-

lighed igen. Nogensinde “.

, For ejerlejligheder geel-
der det nemlig, at hvis man
ikke indforer en tidsbegreens-
ning i lejekontrakten, kan
man aldrig opsige sin lejer .

Begge dele er forkert. Men
da  opsigelsesreglerne  er
komplicerede, kan der veare
grund til at skeere dem ud i
pap, bade for lejernes og ud-
lejernes skyld. Ingen kan
vaere tjent med mytedannel-
ser.

Opsigelse
I Danmark er lejere af be-
boelseslejligheder  beskyt-

tet mod opsigelse. Udgangs-
punktet er at en lejer kun kan
opsiges hvis lejeren har gjort
noget forkert, f.eks. tilsidesat
sine pligter efter lejekontrak-
ten eller groft generet sine
naboer.

Ejer vil selv flytte ind

I lejeloven har Folketinget
ogsé bestemt at en ejer skal
have ret til at flytte ind i sin
egen lejlighed eller parcel-
hus. En lejer kan derfor op-
siges, hvis ejeren af ejerlej-
ligheden selv ensker at bo i
lejligheden (se lejelovens §
83, litra a). I dette tilfelde er
opsigelsesvarslet 1 ar (se le-
jelovens § 86, stk. 2).

Denne regel er en undtagel-
se og kraever ikke, at en lejer
har gjort noget forkert.

Specielle regler for
ejerlejligheder

For ejerlejligheder er der
dog nogle specielle betingel-
ser, der hver i scer skal vere
opfyldt for, at en udlejer skal
kunne opsige en lejer med 1
ars varsel.

- Lejeren kan kun opsiges,
hvis lejemalet er indgaet efter

ejendommens udstykning i
ejerlejligheder. (Se lejelovens
§ 84, litra d.)

- Lejeren kan kun opsiges,
hvis udlejer selv har boet i
gjerlejligheden. Dog kan le-
jeren opsiges, selvom udlejer
ikke har boet i ejerlejlighe-
den, hvis lejemaélet er indga-
et for 1. juli 1986. (Se lejelo-
vens § 84, litra a.)

- Lejeren kan kun opsiges,
hvis lejeren ved lejeforhol-
dets pabegyndelse var gjort
bekendt med, at det lejede er
en ejerlejlighed, og at opsi-
gelse kan ske efter lejelovens
§ 83, litra a. (Se lejelovens §
84, litra d.)

De mange betingelser kan
virke uoverskuelige. Jeg har
derfor andetsteds pa siden
opstillet reglerne i et skema.
Som lejer af en ejerlejlighed
kan man ved at bevaege sig
gennem skemaet se, om ens

Folg teksten i skemaet og se om du kan siges op

udlejer overhovedet har ad-
gang til at bruge denne spe-
cielle opsigelsesadgang.

Hvis udlejeren har ret til
at opsige lejeren efter disse
regler, er det op til boligret-
ten at godkende eller afvise
opsigelsen. Det sker ved en
skensmaessig vurdering af
om opsigelsen er rimelig ud
fra begge parters forhold (Se
lejelovens § 84, litra b)

Din bolig er en udlejet ejerlejlighed og udlejeren opsiger dig med den begrundelse, at han selv ensker at bo i lejligheden

Dit lejemal er indgdet
for ejendommens
udstykning i ejerlejligheder

Dit lejemal er indgdet efter ejendommens udstykning i ejerlejligheder

Din udlejer har selv boet i lejligheden

Din udlejer
har ikke selv boet i lejligheden

Ved lejeforholdets
start blev du gjort
bekendt med, at
lejligheden var en
ejerlejlighed, og at
opsigelse kunne ske
efter lejelovens §
83 litra a

Ved lejeforholdets
start blev du ikke
gjort bekendt med
at lejligheden var en
ejerlejlighed og at
opsigelse kunne ske
efter lejelovens §
83 litra a

Dit lejemal er indgdet for 1. juli 1986

Dit lejemal er
indgdet efter 1.
juli 1986

Ved lejeforholdets
start blev du gjort
bekendt med, at
lejligheden var en
ejerlejlighed og at
opsigelse kunne ske
efter lejelovens §
83 litra a

83 litra a

Ved lejeforholdets
start blev du ikke
gjort bekendt med
at lejligheden var en
ejerlejlighed og at
opsigelse kunne ske
efter lejelovens §

Opsigelsen er ugyldig

Opsigelsen er
gyldig, men
boligretten kan
tilsidesatte den, hvis
den er urimelig

Opsigelsen er
ugyldig

Opsigelsen er
gyldig, men
boligretten kan
tilsidesatte den, hvis
den er urimelig

Opsigelsen er
ugyldig

Opsigelsen er
ugyldig

Af Jakob Lindberg

Efter lejelovens § 80 kan
man indsatte tidsbegraens-
ning i en lejekontrakt, séledes
at lejeforholdet automatisk
opharer pa en bestemt dato. I
mange lejekontrakter star der
saledes, at lejemalet er tids-
begraenset i 2 ar.

Denne mulighed er attrak-
tiv for mange udlejere, fordi
man pa den méde kan slippe
af med en lejer igen uden at
skulle opsige vedkommende.
Det er oplagt, at benytte sig
af denne mulighed, hvis ud-
lejeren skal rejse bort i en pe-
riode, og ensker at flytte til-
bage igen, nar han eller hun
kommer hjem igen.

Misbrug

Men bestemmelsen i § 80
bliver dog tit misbrugt pa en
made som ikke var tilsigtet,
da man vedtog loven. For ek-
sempel kan en udlejer bru-
ge bestemmelsen til at omga
reglerne om varsling af hus-
lejeforhgjelse. Man haver
simpelt hen lejen, hver gang
en ny kontrakt skal indgés el-
ler fornys. Lejeren bliver sé
nedt til at acceptere husleje-
forhejelsen, hvis han eller
hun vil have lejligheden.

I langt de fleste tilfelde
forhindrer det ogsd lejerne i
at klage over huslejen til hus-
lejenavnet efter, at de er flyt-
tet ind, fordi de er bange for,
at de sa ikke fér lejekontrak-
ten fornyet, nér tidsbegraens-

ningen udleber.

Tilsidesaettelse

En lejer kan fa tilsidesat
tidsbegraensningen, hvis den
ikke ,,ma anses for tilstraek-
keligt begrundet i udlejerens
forhold“, jevnfer lejelovens
§ 80, stk. 3. Udlejeren skal
altsd have en god grund til
tidbegraense lejeaftalen, fordi
tidsbegraensning er en undta-
gelse i1 forhold til det almin-
delige princip om uopsigelig-
hed.

Midlertidig bortrejse  vil
som regel blive godkendt af
boligretten som en gyldig
grund til tidsbegrensning.
Hvis den samme udlejer gen-
tagne gange udlejer lejlighe-
den med denne begrundelse,

risikerer han imidlertid, at
boligretten ikke vil anerken-
de tidsbegraensningen.

Der er ogsa udlejere, der
som begrundelse for tidsbe-
grensning anforer, at en lej-
lighed eller parcelhus ikke
kan salges uden stort tab, og
at de derfor ensker at leje den
ud med tidsbegransning. Der
er her retspraksis for, at bo-
ligretten i nogle tilfzlde tilsi-
desetter tidsbegrensningen,
fordi udlejer ikke kunne be-
vise, at han ville lide gkono-
misk tab ved at szlge lejelig-
heden pa udlejningstidspunk-
tet.

Regulerede lejemal
Hvis der er tale om en lej-
lighed i en ejendom med

Huslejen skal betales for pengene er brugt

Regeringen har stillet lovforslag om, at den sidste rettidige betalingsdato for husleje fremover er den 1. i en méined.
Derved formindskes risikoen for, at lejere har ndet at bruge alle pengene pa lenkontoen, for huslejen er betalt

Af Jakob Lindberg

I lejeloven og den almene
lejelov stér der i gjeblikket
ikke noget om, hvornér hus-
lejen "forfalder". Forfaldsda-
gen er den dag, hvor udleje-
ren tidligst kan kreve lejen
betalt. Det fremgér som re-
gel af lejekontrakten, at lejen
forfalder den 1. i en maned.
I folge lovene anses betaling
for rettidig, nér den sker se-
nest den 3. hverdag efter for-
faldsdagen.

Efter regeringens forslag
kommer det nu til at std di-
rekte 1 loven, at forfaldsdato-
en er den 1. 1 en maned. For-
faldsdagen bliver samtidig
den sidste rettidige indbeta-
lingsdag.

Fremrykning

Det betyder, at overforsel
af husleje gennem pengein-
stitutterne og betalingsservice
vil ske den 1., hvor det i gje-
blikket oftest sker den 5. el-
ler 6 i en méned. De sakald-
te "lobedage" forsvinder. Ef-
fekten skulle vaere, at lejeren
ikke kan na at bruge lennen
til andet forbrug, inden lejen
er betalt.

Derved mener regeringen,
man kan forebygge udsat-
telser af lejere fra deres leje-

mal. Regeringen mener selv,
at det er realistisk, at antallet
af fogedsager vil falde med
500 om aret, og at antallet af
udsettelser vil falde med 100
om &ret.

I gjeblikket udsattes ca.
5000 lejere éarligt fra deres
boliger - forst og fremmest
som folge af betalingsmislig-
holdelse.

Godt formal

Formalet med lovforslaget
er sympatisk, og man kan se
det som naturlig modernise-
ring. Lebedagene var ned-
vendige, den gang nasten
alle lejere skulle gé pa post-
huset, nar de ville betale de-
res husleje. I dag har alle le-
jere adgang til automatisk
overforsel af husleje enten fra
deres pengeinstitut eller di-
rekte fra kommunen til udle-
jeren. Det skulle derfor ikke
give navnevardige proble-
mer, at afskaffe lobedagene.

Fejlsikring

Efter lovforslaget er le-
jerne ogsa lige sa godt sik-
ret mod negative virkninger
af eventuelle forglemmel-
ser og fejl fra pengeinstitut-
ternes side som ved den nu-
vaerende lovgivning. Det star
saledes i lovforslaget, at pa-

krav om manglende betaling
."kan tidligst afgives efter 3.
hverdag efter sidste rettidige
betalingsdag". Hvis den dag,
hvor man tidligst kan afgive
pakrav er lordag eller grund-
lovsdag, udskydes den til for-
ste herdag derefter.

I praksis kan en udlejer
derfor forst afgive pakrav -
dvs. sende en rykker og op-
kreeve gebyr - pa samme dag
som efter den nuvarende lov-
givning.

Uambitiest

Man kan indvende, at for-
slaget er for uambitigst. Nar
der er 5000 fogedudsettelser,
er det ikke godt nok, kun at
nedbringe antallet med 100.

Det er et kempeproblem i
det danske samfund, at den
private geeld er for hgj. Det
gaelder iser 1 ejerboligsekto-
ren, men ogsa blandt lejerne.
For at nedbringe geeldsatnin-
gen 1 lejeboligsektoren, mé
man ty til andre virkemidler
end blot at afskaffe labedage.

Her kan navnes folgende:

Elektronisk pung

Personer der en eller fle-
re gange er demt som darli-
ge betalere ved domstolene,
kunne fratages retten til at fa
et almindeligt kreditkort, som

f.eks. Dankort. I stedet kunne
de fa en elektronisk pung, der
fungerer séledes at man kun
kan have pa den, hvis der er
penge pa kontoen. Teknolo-
gien findes allerede, f.eks. i
Danment kortet.

Sparring af
forbrugsbetalinger

Det er en svaghed ved lov-
forslaget, at det ikke regule-
rer, hvilke betalinger der skal
dakkes ferst, hvis en person
har flere betalingsaftaler den
1. 1 maneden. Hvis en lejer
far netto 10.000 indsat fra ar-
bejdsgiveren og huslejen er
7.000 og han i en maned har
flere afbetalingsaftaler for i
alt 5.000 kr., s& mangler der
2.000 kr.

Det er sandsynligt at ban-
ken vil afvise at betale hus-
lejen pa de 7.000 kr. og sé er
lejeren lige vidt.

Dette taler for, at bankerne
far pdbud om ikke at betale
afdrag pa forbrugslan f.eks. i
perioden den 25. til den 5. i
maneden efter. I denne peri-
ode skal der kun kunne effek-
tueres betaling af husleje, pri-
oritetsydelser, afdrag til det
offentlige osv. Derved vil det
veere forbrugslédnene, der bli-
ver misligholdt, hvis en per-
son har underskud.

mere end 6 lejemal, der lig-
ger i en sékaldt reguleret
kommune, kan lejeren fa
tidsbegraensningen ophavet
med henvisning til boligre-
guleringslovens § 5, stk. 8.
I sddanne ejendomme er det
ulovligt at forskelsbehandle
lejerne. Hvis det kun er nog-
le af lejerne, der har tidsbe-
grensning, mens andre bor
uden tidsbegrensning, kan
boligretten bestemme at tids-
begraensningen skal bortfal-
de.

Offentlig betalingsservice

Kommunen og staten burde
palegges at fratreekke husle-
jen fra lenninger, pensioner
og kontanthjelp inden udbe-
taling, og sende den direkte
til udlejeren.

Brede losninger

Endelig kan det hjelpe me-
get, hvis radgivningen til folk
der er faldet i luksusfzlden
eller fattidomsfzlden bliver
forbedret.

Konklusionen er, at vi kun
kan fa nedbragt udsettelser-
ne, hvis der settes ind med
flere forskellige lovinitiativer,
inden for banklovgivningen,
sociallovgivningen og leje-
lovgivningen.

Synspunkterne og forslagene
i denne artikel er forfatterens
egne og ikke nadvendigvis
udtryk for Danmarks
Lejerforeningers holdning
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Varmemalerne skal vaere egnede

I en opsigtsvaekkende dom trak Boligretten i Roskilde teeppet vaek under anvendelsen af de gamle fordampningsmalere
ved udarbejdelse af varmeregnskaber. En lejer fra Koge fik domstolens ord for, at hendes varmeregning skulle
omberegnes, fordi méilerne i ejendommen var uegnede.

Af Jakob Lindberg

Fejl 1 varmeregnskaber gi-
ver anledning til mange sa-
ger ved beboerklagenavnene
og huslejenevnene rundt om-
kring i landet - specielt i be-
boerklagenavnene, som be-
handler klager inden for det
almene byggeri.

Sagernes udfald er som re-
gel forudsigeligt: Beboer-
klagen®vnsmedlemmerne
kaster et blik pad varmeregn-
skabet, og da de typisk ikke
har sagkundskab inden for
varmeteknik eller malings-
teknik bliver kendelsen sale-
des: "Varmeregnskabet god-
kendes, da der ikke er pavist
nogen fejl i aflesningen eller
ved mélerne".

Disse kendelser bliver me-
get sjeldent anket til dom-
stolene. De angér som regel
kun belgb pa nogle fa tusinde
kroner, sa kun de mest ideali-
stiske advokater kan overho-
vedet forestille sig at fore en
sddan sag videre.

Og derved bliver navnene
bade ferste og sidste retsin-
stans, nar de skal afgere en
type af sager, hvor de mang-
ler sagkundskab.

Skovparken
Alligevel skete det uvente-
de, da en staedig kvindelig le-

jer 1 Koge 1 2006, ikke ville
acceptere sin varmeregning.
Hun gik til Kege Lejerfor-
ening og hendes sagsbehand-
ler begyndte at grave i sagen.

Sagsbehandleren, Lone
Nestved fremskaffede den
sakaldte kontrolmanual for
bebyggelsens varmemalere.
Kontrolmanualen er et doku-
ment, der skal findes i enhver
ejendom, og som alle bebo-
ere har ret til indsigt i.

I kontrolmanualen, stod der
blandt andet, at varmemaler-
ne var af typen CL 48, hvil-
ket betyder, at den er produ-
ceret i 1948 altsd for mere
end 60 ar siden. Men der stod
noget, som var endnu mere
interessant, nemlig at maéler-
ne var egnede til "ikke-lav-
temperturanleg".

Forskellige varmeanlaeg

I fagsproget betyder et
"lavtemperaturanlaeg" at tem-
peraturen af det vand, der lo-
ber igennem radiatorerne i en
stor del af aret er mindre end
60 grader. At maleren CL 48
var egnede til "ikke-lavtem-
perturanleeg" betod altsd, at
de var egnede til at male var-
meafgivelsen fra en radiator,
hvis radiatoren er mindst 60
grader varm, men uegnede,
hvis radiatortemperaturen er
under 60 grader.

I bebyggelsen Skovparken,
som er opfert i 1950-erne,
har man i dag lavtemperatur.
Efter energikriserne i 70-erne
og 80-erne begyndte overalt
i landet at isolere ejendom-
mene for at spare pa varmen.
Mange steder udskiftede man
radiatorerne for at fa sterre
radiatorer. Dette havde den
fordel, at man kunne kore
med lavere temperatur i var-
meanlegget, hvilket sparer
varme og dermed penge for
beboerne. Det var ogsa sket i
Skovparken, men man havde
stadig de gamle malere, der
kun var egnede til at méle i
"ikke-lavtemperturanlaeg"

Beboerklagenaevnet

Man skulle tro, at nar det
direkte stdr i kontrolmanu-
alen at malerne er uegnede,
s& matte beboerklagenavnet
tage konsekvensen. Men ne;j.
P4 trods af Lone Nestveds
dokumentation gjorde bebo-
erklagenevnet i Kage som de
plejede.: Man godkendte var-
meregnskabet, som det var
fremlagt af DAB.

Det skete med stemmerne
2-1, idet forfatteren til denne
artikel som lejerrepraesentant
i nevnet stemte for, at varme-
regnskabet skulle ombereg-
nes efter kvadratmeter.

Boligretten

Heldig vis gav lejeren ikke
op. Hun ankede sagen til bo-
ligretten. Hendes pastand var
at udlejeren, DAB skulle an-
erkende, at hendes udgifter til
varme i varmeregnskabséret
2005-6 skulle beregnes ud fra
lejlighedens areal i forhold til
hele ejendommens areal - i
stedet for ud fra varmema-
lerne. Hendes argument var,
at varmemalerne ikke opfyld-
te kravet i almenlejelovens §
54 til, at varmemalerne skal
vere "egnede".

Ekspert

I boligretten fik hendes ad-
vokat udmeldt et sékaldt "syn
og sken". Det foregér ved, at
retten efter forhandling med
sagens parter udpeger en
ekspert, som skal underse-
ge en sag og give svar pa de
spergsmal, som parterne stil-
ler.

Eksperten i denne sag var
en ingenigr ved Teknologisk
Institut, Otto Paulsen. I dom-
men fra Boligretten er der et
udferligt referat af hans vid-
neudsagn, som jeg vil refere-
re i detaljer:

Forste fejlkilde

I folge Otto Paulsen, var
det typisk for ejendomme op-
fort 1 1950-erne, at varmen

i en radiator gik ind med 90
grader og ud med 70 grader,
altsd betydeligt over det, der
anvendes i dag. Den type ma-
lere der blev sat op méler ra-
diatoren varme typisk 3/4
oppe pé radiatoren. Jo sterre
en radiator er, jo mindre be-
hgver den at vaere varm for
at varme rummet op. Typisk
vil en stor radiator kun vare
varm 1 toppen. Hvis man
forestiller sig en lejer, der
gerne vil have det koldt, vil
denne lukke lidt op for radi-
atoren. Sa vil radiatoren kun
vaere varm gverst oppe. Var-
men vil slet ikke na ned, hvor
maleren sidder.

Anden fejlkilde

Hvis man modsat forestiller
sig en lejer, der vil have det
varmt, vil lejeren lukke mere
op for radiatoren. S& vil en
storre flade pé radiatoren bli-
ve varm. Radiatoren vil der-
for typisk vaere arm lige ud
for, hvor maleren sidder. Ma-
leren har den forudsztning,
at man skal betale for for-
skellen mellem en rumtempe-
ratur pd 20 grader og radiato-
rens temperatur. Hvis der er
tale om en lille radiator, der
skal varme et rum op til en
hgj temperatur, skal den luk-
kes overordentlig meget op.
Dermed skal radiatoren vare
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overordentlig varm. Derfor
vil maleren vise et serligt
stort varmeforbrug.

Hvis der i det samme rum
var en sterre radiator behg-
vede den ikke vaere lige sa
varm. Derfor vil den samme
maler med det samme reelle
varmeforbrug vise et lavere
varmeforbrug.

Tredie fejlkilde

Den maler der er i Skov-
parken er en CL 48. Maélere
er opdelt i en A-klasse og en
B-klasse. CL 48 maéleren he-
rer til A-klassen. A-klassen er
en maler, der har en relativt
kort skala. Maleren fungerer
ved, at en vaeske i et ror for-
damper. Jo lengere dette ror
er, jo finere gradinddeling
kan der vaere pa maéleren. Jo
mere praecist kan den afleses.
Denne maler kan derfor ikke
afleeses serligt preecist. Det-
te har serligt stor betydning,
hvis der er lidt forbrug. Alt-
sd hvis man kerer med lave-
re temperatur pa radiatoren,
end der oprindeligt var tenkt.
Derfor er betydningen af den
grove skala storre ved sé-
danne lave temperaturer, som
dette anlaeg kerer med.

Fordampningsmaélere
foraldede

Skensmanden udtalte, at
der neppe i dag er fordamp-
ningsmalere, der vil kunne
godkendes som grundlag for
et varmeregnskab, hvis man
skulle bygge forfra i dag. Om
Skovparkens maélere udtalte
han: "Maéleren er altsda ikke
egnet til dette varmeanlag,
hvilket betyder, at der kan
forekomme betydelige forde-
lingsfejl i varmeregnskabet.."

Advokaternes argumenter
Advokaternes  diskussion
kom i hej grad til at dreje sig
om, hvilke lovbestemmelser,
der skulle legges til grund.
DAB's advokat fremhavede,
at der 1 den sdkaldte maéler-
bekendtgarelse fra Erhvers-
fremmestyrelsen  fra 1997,
star, at malertypen CL 48
og andre aldre malere fort-
sat kan anvendes, selv om de
ikke er typegodkendte. Ma-
lerbekendtgerelsen  stillede
kun krav om typegodkendte
malere i byggeri, der tages i
brug efter 1. august 1998.
Lejerens advokat lagde
vaegt pa almenlejelovens §
54, stk. 1. Her star, at maler-
ne skal vare "egnede". Det
var de ikke efter skensman-
dens udsagn. Malerbekendt-
gorelsens dispensation for
maélerne i gamle ejendomme
kan ikke tilleegges virkning,
hvis det strider mod kravet i
almenlejeloven.

Dommen

De tre dommere var ueni-
ge. Leegdommer, Steen Hjort
Christensen, der er udpeget
af udlejersiden gav en udfer-
lig begrundelse, med folgen-
de konklusion: Der er ikke
noget krav i lovgivningen
om, at legalt etablerede @ldre
varmemaélere skal leve op til
nutidig standard. Mélerne er
heller ikke uegnede blot for-
di en lejligheds varmeanlaeg
ikke stemmer overens med
dimensioneringen til maéler-
typen.

Den juridiske dommer, Mo-
gens Pedersen og laegdom-
mer, Klaus Willer, der er ud-
peget af lejersiden, lagde
vegt pad skensmandendens
konklusion: At de anvendte
malere var egnede, da de blev
sat op, men ikke er egnede,
sddan som anlegget fungerer
nu. De fandt intet grundlag
for ikke at folge skensman-
dens erklering og vurdering.

Argumentet om, at der kun
var een lejer, der havde gjort
indsigelse mod varmeregn-
skabet blev imedegaet med
disse ord: "Lejere der er ble-
vet begunstiget af fejl i var-
meregnskabet, skal ikke kun-
ne hindre andre i at opné de-
res ret. Derfor kan enhver le-
jer alene kreeve, at en bolig-
forening overholder lov om
leje af almene boliger."

Kommentar

DAB ankede dommen til
landsretten, men opgav sene-
re ankesagen. Godt for leje-
ren, men alligevel lidt @rger-
ligt, for nu far vi ikke svar pa
spergsmalet:

Ville landsretten ligesom
boligretten have fordemt de
foreldede varmemalere?

Ville vi vere tilfredse med
at man pd danske hospita-
ler anvendte mélerudstyr fra
1948, nar der findes noget,
der er bedre? Nej vel? Kun
det bedste er godt nok til
de syge. Sddan ma det ogsa
vaere for beboerne i lejlighe-
der, andelsboliger og ejerlej-
ligheder, som i dag mé traek-
kes med uegnede varmema-
lere.

Kilde: Retten i Roskilde.
Dom afsagt den 29. april
2011 i sag nr. BS 74-
1357/2007. Lejerne var
repreesenteret af Morten Tarp
fra advokatfirmaet, Bjarne
Overmark.

Lejerne bestemmer
selv om der skal
opsaettes vandmalere

En udlejer i Kolding forsegte at omga reglerne i lejelovens § 46 j, der
siger at et flertal af lejerne kan krzeve overgang til individuel méling
af vandforbrug. Retten i Kolding bestemte, at beslutningen herom var
ugyldig, da der ikke foreld nogen beslutning herom blandt lejerne.
Dermed skulle vandforbruget fortsat veere en del af huslejen.

Af Jakob Lindberg

Et agtepar lejede i 2004
stuelejlighed i Fredericia, der
14 i en ejendom med tre leje-
mal. I kontrakten var det be-
stemt, at udgiften til vand var
en del af huslejen.

I 2007 overtog en ny ejer
ejendommen og é&ret efter
foretog ejeren - Kemp Inve-
st I/S - en storre ombygning,
hvor ejendommen blev ud-
stykket i tre ejerlejligheder. 1
to nyindrettede lejemal pa 1.
sal blev der installeret vand-
malere. I kontrakterne med
de to nyindflyttede lejere stod
der, at lejerne skulle betale
for forbruget af koldt van ef-
ter mélere, og at de skulle be-
tale aconto-vandbidrag.

Varsling

Udlejer eonskede at ogsa
agteparret i stuetagen skulle
overgé til betaling af vand ef-
ter malere, og sendte en vars-
ling til dem herom. Her blev
det varslet at lejerne den 1.
september 2010 skulle be-
tale 350 kr. om méneden i
aconto-vandbidrag. Samtidig
blev det varslet, at lejen skul-
le nedsattes med 345,52 kr.
om méneden. Endelig varsle-
de udlejer adgang til lejemé&-
let efter lejelovens § 55 med
henblik pé at installere ma-
lerne.

Lejerne gjorde indsigel-
se, dog accepterede de under
protest, at malerne blev in-
stalleret.

Steevning

Udlejer indstevnede nu
egteparret for huslejenavnet.
Hans péstand var, at de skulle
acceptere overgang til indivi-
duel afregning af vand.

Udlejer haevdede, at kravet
var 1 overensstemmelse med
Lejelovens § 46 j, stk. 1, hvor

der star.

"Leverer udlejeren vand,
kan beboerreprasentanterne
eller et flertal af lejerne kree-
ve, at fordeling af udgiften
til vand fremtidig skal ske pé
grundlag af forbrugsmalere."

Udlejeren henviste til, at to
af de tre lejere i ejendommen
havde accepteret overgang til
vandmaling ved at skrive un-
der pa en lejekontrakt, hvor
dette var et af vilkérene. Der-
med matte den tredie lejer,
som var i mindretal acceptere
den nye tilstand.

Proceduren

Huslejenevnet gav lejer-
ne ret. Neevnet fandt det ikke
bevist, at et flertal af lejerne
havde krevet overgang til in-
dividuel forbrugsmaling. Ud-
lejer ankede sagen, som der-
med skulle afgeres af bolig-
retten. Her haevdede udlejers
advokat, at lovens ord om at
"et flertal kan kreve" over-
gang til individuel vandbeta-
ling kan opfyldes ved at traef-
fe aftale med et flertal af le-
jerne.

Lejers advokat hevdede,
at udlejers fortolkning var
1 modstrid med bade lovens
ordlyd og forarbejderne til
loven. Beslutningen om at
overgd til individuel vandbe-
taling tilfalder udelukkende
lejerne. De nye lejere havde
veret tvunget til at acceptere
den individuelle afregning og
havde ikke stillet noget krav
herom. Derfor var der ikke
noget flertal, som havde krae-
vet den individuelle afreg-
ning.

Dommen

Dommerne kom til fol-
gende konklusion: Betingel-
sen for at overgd til indivi-
duel vandafregning var ikke

opfyldt, og begrundede det
blandt andet med felgende
argument:

".Retten finder at bestem-
melsen skal forstas sddan, at
en andret fordeling af vand-
udgiften alene kan ske ve at
enten beboerreprasentan-
terne eller et flertal af de le-
jere, som bor i ejendommen,
og som allerede betaler vand
som en del af huslejen, kree-
ver det. Lejere, som flytter
ind i et lejemél og i den sam-
menhang indgér en aftale
med udlejeren om at betale
vand efter forbrug kan ikke
regnes med ved opgerelsen af
flertallet."

Lejerne vand dermed sa-
gen, og vandbetaling skulle
fortsat veere en del af husle-
jen.

Landsretten

Det sidste ord i sagen er
dog endnu ikke sagt, idet ud-
lejer har anket sagen til Ve-
stre Landsret.

Kilde:

Dom fra Retten i Kolding,
afsagt den 22. december 2011
(BS 1-2861/2010). Lejerne
var repreesenteret af advokat
Lasse Hummelhof Frandsen
fra advokatfirmaet Bjarne
Overmark




8 « Lejer i Danmark Forar2012

... hvordan er det nu, det er?

Klip fra brevkassen pa www.dklf.dk

Nedslag i leje

Min gamle far bor til leje og har en 110 m2
stor lejlighed med 2 store stuer og der- ‘
e udover 3 vearelser. I dagligstuen har
gulvet rejst sig og forsikring, handverkere
med mange flere kan ikke finde arsagen
til fejlen. De skar 20 cm af gulvet langs
panelerne i stuen og flyttede meblerne
ind 1 rummet og dekkede hullerne ef-
ter det manglende originale gulv over
med nogle plader. Gulvet har nu lagt
sig, men de har meddelt at de kommer
og brakker hele gulvet op for at finde
arsagen. Han kan ikke bruge stuen til at
have gaster og er i det hele taget generet
af diverse folk der kommer og gar og sé ikke
kommer selvom de har lovet det etc. Hele forlebet
har nu stiet pd i 3 maneder. Er min far berettiget til et
forholdsmeessigt afslag i huslejen og 1 givet fald, hvordan er
processen? Skal man bare skrive til ejer eller?

Laes mere i artiklen herom nedenfor, specielt punkt 2.
e Vivil i gvrigt anbefale jer at opsege videre assistance hos en af vores lokale lejerfor-
eninger.

' Ud fra din beskrivelse er din far klart berettiget til et forholdsmeessigt nedslag i huslejen.

Med venlig hilsen, Henrik Stougaard

Udlejer vil ikke
tilbagebetale
depositum

Nedsattelse af huslejen

Af Henrik Stougaard

Hvis din husleje er hgjere end lejelovgivningen tillader, kan den blive nedsat. Faktisk
oplever vi i lejerforeningerne, at alt for mange lejere desverre affinder sig med at betale
for hej husleje. Huslejenavnet, boligretten og det gvrige retssystem har nemlig befejelse

til at nedsette huslejen i en raekke tilfzlde:

1. Hyvis lejen med mindst 10% overstiger ,,det lejedes vaerdi“. (Det sammenlignings-
princip, hvor man ser pa lejeniveauet for andre tilsvarende ejendomme/lejemél i omra-
det).

2. Huvis der er mangler ved lejemalet, der i veesentligt omfang nedsetter det lejedes
brugsveaerdi, har du krav pa at fa huslejen forholdsmassigt refunderet indtil manglerne er
udbedret. (Ved ubeboelighed: Fuld huslejefritagelse, plus udbetaling af erstatning / deek-
ning af omkostninger i forbindelse med midlertidig genhusning).

3. Huvis der er gennemfort lejeforhgjelser, som ikke opfylder lejelovgivningens mi-
nimumskrav til varsling og andre formalia.

4.  Huvis lejen er fastsat ud fra en foraeldet retspraksis, der i dag er andret ved eksem-
pelvis en Hgjesteretsdom, saledes at den korrekte husleje i dag er lavere.

5. Huvis lejen er fastsat omkostningsbestemt, og der er fejl i beregningerne.

For alle tilfeelde med lejenedsattelse geelder som minimum, at lejenedsattelsen har
virkning fra og med sagens start. I nogle tilfaelde har lejer endvidere ret til at fa tilbagebe-
taling af husleje for en laengere periode. Evt. hele perioden den for hgje leje er opkraevet.
Chancerne for, at sidstnavnte gaelder, stiger voldsomt, hvis sagen anleegges INDEN et ar
efter lejemalets pabegyndelse og/eller lejeforhgjelsens ikrafttraeden. Ofte forspilder man
dog chancen for tilbagebetaling tilbage i tiden, hvis man har siddet 6-ugers fristen for ind-
sigelse overherig.

Der skal anvendes ganske sarlig procedure overfor udlejer, ved krav om lejenedszettel-
se, og man ber lade sin lejerforening eller en lejeretskyndig advokat sta for papirgangen.

Kontakt den lokale lejerforening, hvis du har mistanke om, at du betaler for hgj husleje.
- Der kan vaere MANGE penge at hente.

Seaerregler
De forskellige typer af lejenedsettelse gaelder i forskellige variationer for de forskellige
typer af lejemal. Typen af husleje-sammensatning har ogsa betydning.

Jeg har vundet en tvist om udbetaling af mit tilgodeha-

vende depositum, gennem Huslejenaevnet. Udlejers ad-

e vokat ignorerer dog mine henvendelser om udbetaling

af belabet, og belobet er ikke modtaget indenfor 4-ugers fri-

sten. Hvordan driver jeg belebet ind? Udlejer ejer et hus, hvor-
for der burde kunne keres en inkassosag med udleg mv.?

Forst skal sagen en tur igennem Boligretten, for du kan
' gé til fogedretten for at f& inddrevet belgbet. Hvis sagen
e drejer sig om et beleb pé under 50.000 kr. skal sagen ko-
rer efter nogle serlige regler om smésager. Man kan udfylde
en steevning pa domstolsstyrelsens hjemmeside.
Man har ogsa krav pa vejledning fra en jurist i den pagel-
dende retskreds.

Med venlig hilsen, Jakob Lindberg

Lejerforeningerne under
Danmarks Lejerforeninger

Find dem p4 internettet:
http://dklf.dk/index.php/lejerforeninger
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... hvordan er det nu, det er?

Klip fra brevkassen pa www.dklf.dk

Defekt brusekabine

Vi har en brusekabine, hvor vandet tager mellem 5-10

minutter om at blive varmt. Kan man klage over dette,

e da et vandspil pd 5-10 minutter hver gang man skal i

bad, hurtigt bliver til en hel del? I sa fald, hvordan skal dette
gares?

Jeg gér ud fra at det er udlejer, som har opstillet bruseka-

binen og ikke jer selv. Hvis der er tale om en mangel, der

e cr opstaet efter at | er flyttet ind, kan I indbringe sagen

for huslejenavnet i jeres kommune. Naevnet kan give udlejer
et pabud om at udbedre det.

Hvis manglen fandtes, da I flyttede ind, kan det vaere, at hus-
lejenavnet ikke vil behandle sagen, da kompetencen i sa fald
horer under boligretten. Praksis i den slags sager varierer fra
huslejenavn til huslejenzevn. Jeg synes derfor under alle om-
steendigheder, at I skal prove at indbringe sagen for navnet.

Meld jer ind i en lejerforening og fa bistand.

Med venlig hilsen, Jakob Lindberg

Intet komfur

Der stér kokken i min lejekontrakt, men der er kun 2
kogeplader. Hvad gor jeg. I ovrigt er huslejen 7.550 kr.
e for 75 kvadratmeter inklusiv a-conto varme og vand.

Der behgver ikke at vaere komfur, for at der er kekken 1

' en lejlighed. Det kan godt vaere en kogeniche i forbindel-

e se¢ med stuen. Som minimum skal der vare en vask med
aflgb, for at der er tale om et kakken.

Sandsynligvis er din husleje for hej. Jeg gar ud fra, at ejen-
dommen er fra for 1970. I sa fald kommer kvadratmeterlejen
pr ar sjeeldent op over 600 kr./m2. Da din lejlighed er 75 m2,
svarer det til (75%600)/12= 3.750 kr./maned eksklusiv varme,
men inklusiv vand.

Meld dig ind i en lejerforening og fa hjelp til at fa lejen ned-
sat.

Med venlig hilsen, Jakob Lindberg

Overtagelse af
lejlighed

Hejsa, jeg haber der er nogen, der kan hjelpe, da jeg
ikke kan finde rundt i reglerne.

e Jeg flyttede for snart tre &r siden ind sammen med en
god veninde i en lejlighed hos KAB. Nu efter tre &r har hun
besluttet sig for at flytte ud af lejligheden. Jeg kan simpelthen
ikke huske, om jeg ndede at komme med pé lejekontrakten,
men det finder jeg snart ud af.

Men jeg har haft min folkeregisteradresse her i de tre ar,
hvor jeg har boet sammen med veninden.

S& mit spergsmal er:

1) Hvor gode er mine chancer for at overtage lejligheden,
ndr jeg star pa lejekontrakten, og hun nu flytter ud?

2) Hvor gode er mine chancer for at overtage lejligheden,
nar jeg ikke star pa lejekontrakten, og hun nu flytter ud?

Hvad er mit naste ,,move‘ her?

Det jeg har fundet indtil videre er fra almenlejeloven.

.S 74. Sdfremt parter, der i mindst 2 dar har haft feelles hus-
stand, ophcever samlivet, kan de aftale, hvem af dem der skal
have ret til at fortscette lejeforholdet til en bolig, der har tjent
som feelles bolig.

I vores tilfelde har boligen tjent som falles bolig. S& det
burde vaere ligetil eller hvad?

I begge tilfeelde har du store chancer for at have RET til
' at overtage lejemalet, forudsat at der ikke var tale om
e fremleje men har varet tale om at I havde fzlles hus-
stand, som du gkonomisk bidrog vasentligt til opretholdelse
af.
Vi vil 1 gvrigt anbefale jer at opsege videre assistance hos en
af vores lokale lejerforeninger:
Lees artiklen nedenfor
Venlig hilsen
Henrik Stougaard

Overtagelse af lejemal
ved skilsmisse

Af Henrik Stougaard

En agtefalle til lejeren har ret til at overtage lejemalet, hvis lejeren flytter eller der.

Dor (eller flytter *) lejeren, har ogsa en samboende person ret til at fortsette lejema-
let under folgende forudsatninger:

1.  Der mé IKKE have vearet tale om fremleje

2. Man skal i en ubrudt periode pa mindst 2 ar (op til fraflytningstidspunktet)
have haft bade felles adresse og falles husholdning med lejeren.

*) Der er usikkerhed omkring en samboende persons ret til at overtage lejemaélet
ved lejers fraflytning: Hajesteret har 24.10.2003 (sag 399/2002) afsagt dom om, at en
samboende sgn ikke kunne overtage lejligheden efter sin mor, pé trods af at 2-ars-reg-
len sa rigeligt var overholdt. Indtil denne dom maétte blive omstedt af en anden Hoje-
steretsdom eller af en lovendring, skal man kun forvente at kunne handhave overta-
gelses-retten umiddelbart, hvis der har veret ,,etableret en form for gensidigt gkono-
misk og personligt athengighedsforhold, som parterne ophaver gennem den ene parts
fraflytning®.

Fra DL’s websted - http://dklf.dk - Rettigheder Overtagelse af lejemal /Skilsmisse-
Sarregler

De forskellige typer af lejenedsattelse gaelder i forskellige variationer for de forskel-
lige typer af lejemal. Typen af husleje-sammensatning har ogsa betydning.
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Lejernes LO og Danmarks
Lejerforeninger stiller faelles forslag
om smahuse

For at forenkle sagsbehandlingen i retssystemet og derved forbedre retssikkerheden for bade lejere og udlejere i
smiahuse foreslir lejerorganisationerne en lovendring, siledes at sager om lejeforhajelse og lejenedszttelse behandles
efter mere ens regler i huslejenzevnet og boligretten. Efter forslaget skal det gores obligatorisk i begge instanser at
fastseette lejen ud fra et skyggebudget.

Dokument

Et smahus er en ejendom
med ferre end 7 beboelses-
lejemal, der ligger i en kom-
mune, hvor boligregulerings-
loven galder.

Et skyggebudget er et bud-
get, som huslejenaevnet i vis-
se tilfelde kan benytte efter
den nuvarende lovgivning.
Det udarbejdes ved at nav-
net indhenter oplysninger om
ejendommens driftsudgifter.

Det er lejeorganisationer-
nes vurdering at en loven-
dring som beskrevet ovenfor
vil veere til gavn for bade le-
jerene, de serigse udlejere og
samfundet.

- Loveendringen  vil
veaere procesbesparende

- Lejerne vil fa bedre
mulighed for at fi nedsat le-
jen, hvor denne er urimelig
hgj.

- De serigse udlejere
vil fa bedre muligheder for at
gennemfore berettigede hus-
lejestigninger.

Lejerorganisationernes for-
slag er neutralt i forhold til
storrelsen af det generelle
huslejeniveau i samfundet.
Efter den nugaldende lov-
givning gelder princippet om
omkostningsbestemt husleje
ogsa for smahuse. Dette prin-
cipielle udgangspunkt an-
dres ikke ved gennemforelse
af forslaget. Forslaget sigter
udelukkende mod at gere det
nemmere for huslejenevnene
og boligretterne at afgere sa-
gerne ud fra ens kriterier.

Baggrunden for forslaget

I 1995 @ndrede folketin-
get boligreguleringsloven sa-
ledes, at udlejere af smahu-
se kunne varsle lejeforhgjel-
se uden at skulle anvende de
komplicerede regler for vars-
linger, der findes i denne lov.
For @ndringen gjaldt samme
regler i smd og store ejen-
domme. Det var ikke hensig-
ten, at loveendringen skulle
medfere et stigende husleje-

niveau.

Netop for at undga, at lov-
@ndringen skulle kunne med-
fore et afvigende huslejeni-
veau, star der udtrykkeligt
i loven, at lejen i sméhuse
ikke ma overstige lejen i sto-
re ejendomme, hvor lejen er
omkostningsbestemt.

Lovandringen har ikke haft
den tilsigtede virkning.

For det forste kan det ikke
konstateres, at det er blevet
lettere for udlejere at gen-
nemfere huslejstigninger i de
tilfelde, hvor det er beretti-
get. Dette skyldes usikkerhe-
den om forlgbet af en even-
tuel sag i huslejenavnet og
boligretten. Se eksemplerne
nedenfor.

For det andet er det erfa-
ringen i lejeorganisationerne,
at lejen i sméhuse er steget
mere end lejen i storhusene,
hvor boligreguleringslovens
lejefastsattelsesregler  gel-

der fuldt ud. Dette skyldes, at
udlejerne forhejer lejen ved
genudlejning uden hensyn til
princippet om omkostnings-
bestemt leje.

Retspraksis

I dag er retspraksis saledes,
at sager om lejeforhgjelse og
lejenedsettelse behandles ef-
ter forskellige regler i hus-
lejenevnet og boligretten. [/
huslejencevnet fastsettes le-
jen enten ud fra navnets ge-
nerelle kendskab til den om-
kostningsbestemte leje i1 det
pageldende omrade eller ved
udarbejdelse af et skygge-
budget, séfremt navnet ikke
har kendskab til sammenlig-
nelige lejemal. Ingen af par-
terne behover at lofte bevis-
byrden for henholdsvis en le-
jeforhgjelse eller en lejened-
seettelse.

I boligretten er det den part,
der egnsker lejen andret, der

skal bevise at lejen er enten
for lav (ved lejeforhgjelse)
eller for hgj (ved lejenedsat-
telse). Dette skal ske ved at
fremvise et antal lejemal, der
har en hgjere/lavere leje, og
hvor lejen er omkostningsbe-
stemt. Da de sammenligne-
lige lejemal er indskraenket
til lejemal med omkostnings-
bestemt leje, er det i mange
tilfelde umuligt at lofte be-
visbyrden. Dette gaelder iser
i landkommuner og mindre
provinsbyer, hvor der er in-
gen eller meget fA omkost-
ningsbestemte lejemal.

Eksempler pa uheldige
sagsforleb

1) Et huslejenavn har god-
kendt en lejeforhgjelse ud fra
navnets generelle kendskab
til den omkostningsbestemte
leje, dvs. uden at udarbejde
et skyggebudget. Sagen an-
kes af lejeren. Ved boligret-

tens behandling af sagen kan
udlejer ikke fremvise egnede
sammenligningslejemél. Bo-
ligretten kan dermed vealge
mellem to forskellige afge-
relser.

- lejeforhgjelsen  kan
tilsideszettes.

- sagen kan hjemvises
til huslejenaevnet, saledes at
huslejenaevnet far pligt til at
udarbejde et skyggebudget.

Boligretten kan ikke selv
udarbejde et skyggebudget
efter de nugzldende regler.

Dette forleb er uhensigts-
massigt og bevirker, at sa-
ger trekkes i langdrag. Ved
hjemvisning af en sag, spil-
des der betydelige penge pa
at behandle den samme sag
to gange.

Afgerelsen er tillige uhen-
sigtsmeessig, fordi den sender
et signal til udlejerne om, at
det er umuligt at varsle leje-
forhejelse 1 smahuse, selv i
tilfeelde, hvor det er beretti-
get. Nogle udlejere tager den
konsekvens, at de kun @&ndrer
lejen ved genudlejning. Det
bevirker, at der i samme ejen-
dom kan vezere betydelig for-
skel i lejen hos gamle og nye
lejere.

2) Et huslejensevn har ned-
sat kontraktlejen ved at ud-
arbejde et skyggebudget for
den pageldende ejendom,
fordi navnet ikke mener, at
der findes sammenlignelige
lejemél med omkostningsbe-
stemt leje. Sagen ankes af ud-
lejeren. Ved boligrettens be-
handling af sagen, kan lejer
ikke bevise eller sandsynlig-
gore, at der ikke findes sam-
menlignelige lejemal med
omkostningsbestemt leje.

Boligretten afviser lejened-
sattelsen, selv om navnet af-
gorelse sagligt set er korrekt.

Denne afgerelse er for-
nuftsstridig, fordi der stilles
krav til den ene part om ne-
gativ bevisferelse. Dette er
en logisk umulighed. Man
kan ikke bevise, at noget ikke
findes.
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Virkninger af den
nuvzrende lovgivning.

Ovenstidende eksempler vi-
ser, at de samme urimelighe-
der gor sig geldende, béade
i de tilfeelde, hvor udlejeren
kreever lejeforhgjelse, og de
tilfeelde, hvor lejeren krae-
ver lejenedsettelse. I begge
tilfeelde treeffer boligretter-
ne ofte nogle helt urimelige
afgerelser, f.eks. i tilfelde,
hvor en lejer ikke kan bevise,
at der ikke findes sammenlig-
nelige lejemal med omkost-
ningsbestemt leje.

I huslejenevnene er sager
om lejenedsettelse langt hyp-
pigere end sager om lejefor-
hgjelse. Dette skyldes i en del
tilfeelde, at udlejerne pa for-
hdnd opgiver at fore sager
om huslejeforhejelser.

Selvom der er flest sager
om lejenedsattelse, er det
dog kun en lille del af de le-
jere, der kunne kraeve leje-
nedsattelse, som indbringer
deres sag for huslejenavne-
ne. Nogle undlader, fordi de
ikke kender reglerne. Andre
afstar, fordi de ikke ensker
at blive part i en boligretssag
med den usikkerhed, der fol-
ger deraf.

Den nuvarende retstilstand
er ungdigt procesfordyrende.

Normalt kan en boligrets-
sag, som ikke kreever besigti-
gelse, gennemfores pa !4 dag.
En sag om lejefastsettelse,
hvor der skal ske besigtigel-
se, kraever som minimum en
hel dag og ofte 12 dag.

Hvis en lejefastsattelses-
sag skal afgeres i1 boligret-
ten, skal den part, som ensker
lejen @ndret, normalt finde
frem til 3 sammenlignings-
lejemal. Modparten kan ogsé
fremlegge f.eks. 3 sammen-
ligningslejemal. For at afgere
sagen, skal boligretten altsd
besigtige 7 lejemal (inklusive
det omtvistede lejemaél). I sa-
gens behandling deltager som
minimum 7 personer (lejeren,
lejerens advokat, udlejeren,
udlejerens advokat, den ju-
ridiske dommer, samt 2 leg-
dommere). Derudover er det
nedvendigt, at ulejlige 6 le-
jere 1 sammenligningslejema-
lene, som skal vare hjemme
for at kunne fremvise deres
boliger.

Advokaterne bruger ogsd
betydelig tid pa at forberede
sager, hvor der skal besigti-
ges sammenligningslejemal.
Det er arbejdskreevende at
finde frem til relevante sam-
menligningslejemal, lave af-
taler med beboerne osv.

Sager om lejefastsattelse 1
sméhuse har ofte en ret be-
grenset verdi. En sag om en
huslejeforhgjelse (eller hus-
lejenedsattelse) pa f.eks..

1.500 kr. om méneden har en
sagsgenstand pd 5 gange den
arlige huslejeforhgjelse, altséa
90.000 kr. Néar det drejer sig
om sa relativt sma sager, er
det nedvendigt at se pa, om
man kan begranse omkost-
ningerne.

De foregede omkostninger
til retterne betales af statskas-
sen. I nogle tilfelde betales
de foregede advokatomkost-
ninger af parterne selv, eller
deres forsikringsselskaber. I
andre tilfeelde betaler stats-
kassen pé grund af ordningen
med fri proces. Men uanset
hvem, der betaler, udger mer-
omkostningerne et samfunds-
maessigt tab.

Nér dertil leegges, at de nu-
vaerende regler ikke forer til
mere retssikkerhed men sna-
rere det modsatte, s& ma man
na til den konklusion, at reg-
lerne skal eendres.

Gzldende regler

I folge de geeldende regler
i boligreguleringslovens § 29
¢ skal lejefastsattelse i sma-
huse behandles efter reglerne
1 lejelovens kapitel VIII, her-
under §§ 47-49. Lejelovens §
47 omhandler betingelser for
at kunne gennemfore lejefor-
hgjelse. § 48 omhandler vars-
lingsregler. § 49 omhandler
betingelser for kunne fa lejen
nedsat.

Hovedprincippet i § 47 og
§ 49 er, at det er den part,
som gnsker den galdende
leje endret, der skal bevise,
at den er henholdsvis for lav
eller for hgj. Dette kan go-
res ved at presentere bolig-
retten for sammenlignings-
lejemél. Efter den galdende
bestemmelse skal sammen-
ligninglejemalene veere le-
jemal i ,storhuse®, dvs. leje-
mal 1 ejendomme, hvor lejen
fastsettes som omkostnings-
bestemt leje, efter reglerne i
boligreguleringslovens § 7.
Hvis sédanne lejemal ikke
findes i kommunen eller om-
radet, kan huslejenaevnet be-
slutte, at der skal indhentes
oplysninger om ejendom-
mens udgifter, hvorefter hus-
lejenaevnet kan fastsatte le-
jen pd samme méde, som
hvis lejemélet var omfattet af
boligreguleringslovens § 7.

Den foresldede ordning
Efter lovforslaget udgér
henvisningen til Lejelovens
kapitel VIII af boligregule-
ringslovens § 29 c. I stedet
bestemmes det, at boligregu-
leringslovens § 5, stk. 1 fin-
der anvendelse. Dette bety-
der, at lejen ved lejemalets
indgaelse ikke kan oversti-
ge det belob, der kan dekke
ejendommens  nedvendige

Lejerforeningen Lolland

Generalforsamling

Generalforsamling for Lejerforeningen Lolland
bliver afholdt pa Maribo Bibliotek, Ostre Landevej

33, kl. 18:00.

Dagsorden ifelge vedtaegterne.

driftsudgifter, afkastningen af
ejendommens verdi, samt et
beregnet forbedringstillaeg.
Der er ikke i1 boligregule-
ringsloven nogen pligt til at
en udlejer skal dokumentere,
at § 5, stk. 1 overholdes ved
udlejning af en lejlighed -
heller ikke hvis det drejer sig
om en lejlighed i et storhus.
Men hvis en lejer finder, at
lejen er for hej, kan han ind-

bringe lejen for huslejenzev-
net. Huslejenevnet kan pa-
leegge udlejer at fremlaegge et
budget, der dokumenterer ud-
gifterne i ejendommen. Hvis
lejen overstiger den leje, der
fremkommer ved budgettet,
kan huslejenzvnet nedsette
lejen. Denne procedure kom-
mer nu ogsé til at geelde for
sméhuse.

Huslejenevnene skal ikke

fremover foretage sammen-
ligning mellem lejen i det
omtvistede  sméahuslejemal
og sammenlignelige lejemal i
storhuse, hvor lejen er fastsat
omkostningsbestemt.

Hvis huslejen@vnets afgo-
relse ankes af én af parterne,
skal boligretten pd samme
made fastsatte lejen ud fra et
budget som beskrevet oven-
for.

Forslag

§ 29 c, stk. 1. formuleres saledes

,,For egendomme, hvis opferelse ikke er finansieret med
indekslan efter § 29, stk. 2, 1 lov om realkredit finder §
5, stk. 1 tilsvarende anvendelse. Indbringes en tvist om
lejefastsattelsen for huslejenavnet, skal huslejenavnet i
henhold til § 40 indhente oplysninger om ejendommens
driftsudgifter m.v. og pa grundlag af disse oplysninger
ansette den leje, som ville kunne opkraves, hvis lejen
skulle beregnes efter § 7. 1- 2. pkt. geelder dog ikke for
lejeforhold omfattet af § 53, stk. 3-5, 1 lov om leje. Ved en
eventuel anke af huslejenavnets afgorelse til boligretten
skal boligretten ligeledes fastsette lejen pa grundlag af
oplysninger om ejendommens driftsudgifter m.v.*

I § 29 c indsattes efter stk. 1 som nyt stykke:

Stk 2. Hvis den gaeldende leje er vasentlig lavere end
den leje, der kan beregnes efter § 7 kan udlejer forlange
lejeforhgijelse til udligning af forskellen. § 7, stk. 2-4
finder tilsvarende anvendelse.

I § 29 c indsattes efter stk. 2 som nyt stykke:

,»Skt. 3: Ved lejeforhgjelse finder lejelovens § 48
tilsvarende anvendelse.
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Sagen om Randersegnens
Boligforening

Det er ikke kun naive og uansvarlige ejerboligejere, der er kommet i klemme som felge af den bristede boligboble. Ogsa
almene lejere, kan risikere at skulle bade for at rette op pa de fejltagelser, som deres administratorer har begiet under
finanskrisen. Det viser sagen om Randersegnens Boligforening.

Af Jakob Lindberg

Det herer til sjeldenheder-
ne, at almene boligorganisa-
tioner gar konkurs. Ikke des-
to mindre skete det for Ran-
dersegnens  Boligforening,
som blev erkleret konkurs
den 8. december 2011.

Ulovlig finansiering

Ansvaret for konkursen ma
tilskrives den daverende le-
delse af Randersegnens Bo-
ligforening, og specielt for-
retningsforeren Svend Aage
Nielsen, som nu er fratradt
sin stilling. Ligesom mange
andre akterer under bolig-
boblen, begik han den fejl at
kabe for dyrt.

Konkurs

Fejlen forte til en voldsom
galdsatning af boligforenin-
gen. [ slutningen af 2011 op-
sagde boligforeningens bank,
Ostjydsk Bank lanene til om-
géende indfrielse, hvilket for-
te til at boligforeningen ind-
gav konkursbegaring.

Konkursbegaringen med-
forte betydelig usikkerhed
og utryghed for lejerne. Ek-
sempelvis véignede lejerne
i Skjedtgarden i Vestrup op
til en kold bolig, fordi man
ikke havde faet leveret olie.
Dette problem blev dog last
ved, at Randers Kommune
tog kontakt til de to kuratorer
for konkursboet, som sikrede
at olieleveranderen kunne fa
sine penge.

I en anden bebyggelse
modtog lejerne i boligfor-
eningens afdeling i Asferg en
opkreevning fra DLR Kredit
A/S, som helt uberettiget tru-
ede lejerne med inkasso, hvis
de ikke inden udgangen af ja-
nuar betalte 95.000 kr. i for-
faldne terminsydelser.

Men hvordan kom det sa
vidt?

Boligprojekter
Randersegnens  Boligfor-
ening kebte i lobet af de se-
neste par ar 50 boliger i fem
forskellige landsbyer i Ran-
ders kommune. Der var ikke
tale om boliger, der var op-
fort efter de specielle finan-
sieringsordninger  for al-

ment byggeri, men derimod
om ustottede boliger. Der
var heller ikke tale om keb
af negleferdige boliger, men
derimod om at Randerseg-
nens Boligforening havde
kebt 50 boligprojekter, og
dermed selv var bygherre.
Dette forhold fik stor betyd-
ning, da det senere viste sig
at veere ulovligt

Forskellige privat byg-
herrer havde - sammen med
Ostjydsk Bank - taget initia-
tiv til boligprojekterne og til-
budt dem til Randersegnens
Boligforening til en pris pa
1 alt 80,7 mio. kr. Hver bo-
lig kostede sdledes 1.615.000
kr. for 108 m2. I sig selv er
dette ikke nogen usedvan-
lig hej pris - i1 hvertfald ikke
hvis man sammenligner med
nybyggede boliger i hoved-
stadsomradet eller Arhus.

Men da alle boligerne er
beliggende i udkantsomrader
er risikoen for udlejningstab
betydelige.

Byradets behandling

Svend Aage Nielsen ansog-
te i august 2011 om byradets
godkendelse af kebet og den
5. september 2011 kom sagen
pa byradets dagsorden. Der
var ikke i anseggningen ved-
lagt nogen dokumentation for
finansieringen. Der var heller
ikke nogen oplysninger om,
hvem salgeren var.

Det er derfor umuligt, at
vurdere om boligerne allere-
de pé kebstidspunktet var be-
lant op over skorstenen. Le-
jen for hver enkelt bolig var
oplyst, og 1a mellem 695 og
799 kr./kvadratmeter arligt,
men der var ingen oplysnin-
ger om driftsudgifterne, og
dermed heller ingen doku-
mentation for, at kebet samlet
set hang sammen gkonomisk.

Afdragsfri lan

Det fremgik af forvaltnin-
gens indstilling, at Randers-
egnens Boligforening hav-
de foreslet kebet finansieret
med 1-4rige rentetilpasnings-
obligationer med en afdrags-
fri perode pa 10 ar. Denne
model var formentlig valgt,
fordi det gav den laveste
startleje.

Det fremgar af forvaltnin-
gens indstilling, at "denne fi-
nansiering er for risikofyldt i
forhold til omkostningsstig-
ninger i en situation, hvor
huslejen i forven er nar den
maksimale pé ejendomme-

ne .

Flertallets ansvar

Et byradsflertal bestiende
af S, SF, V, Kons., DF god-
kendte betinget et keb d. 5.
september 2011, (i mod stem-
merne fra Beboerlisten, Det
Radikale Venstre og V-med-
lemmet Jens Peter Hansen).
Randersegnens Boligfor-
enings keb var betinget af, at
der kunne findes en anden og
acceptabel finansiering af ko-
bet.

Bjarne Overmark fra Bebo-
erlisten papeger at og en sa-
dan acceptabel finansiering
ikke fandtes, og kebet kan
derfor ikke siges at vaere en-
delig godkendt, men sagen
skulle naturligvis aldrig have
vaeret lagt op til byrédet fra
forvaltningen pad den made ,
som det skete til byrddsmedet
d. 5. september 2011.

Forvaltningen  frarddede
ikke kabet, men der var for-
behold vedrerende finansie-
ringsmaden.

I folge Bjarne Overmark er
det dog ikke finansieringsma-
den der er hovedproblemet,
men derimod det forhold, at
det slet ikke er lovligt at lade
en almen boligorganisation
opfere ustettet nybyggeri.
Han tilfojer:

- Det gkonomiske problem
med ustettet byggeri er, at der
mangler 16 % i financierin-
gen, nemlig det offentlige til-
skud pad 14 % samt beboer-
indskuddet pé 2 % af opforel-
sesudgifterne.

Bjarne Overmark papeger
at problemet ikke kun var de
50 nye boliger under opfe-
relse, men derimod at Ran-
dersegnens Boligforening si-
den 2003 har ladet opfore ca.
300 boliger som ustattet byg-
geri.

Sat under administration
Men det kan alligevel un-

dre, at byrddet ikke allerede

den 5. september satte brem-

serne i over for Randerseg-
nens Boligforening.

Allerede den 30 juni blev
Randers kommune klar over
at boligforeningen havde ind-
géet aftale om keb af ét pro-
jekt med ustettede boliger.
Dette var ulovligt. En al-
men Dboligorganisation ma
ikke medvirke til opforel-
se af ustottede boliger. Den
sdkaldte  sideaktivitets-be-
kendtgerelse giver kun ret til
at kobe eksisterende private
ejendomme med henblik pé at
omdanne dem til almene bo-
liger

Den 4. august blev kom-
munen gjort opmearksom pé
at boligforeningen havde ind-
géet aftaler om yderligere 4
ustettede boligprojekter, der
alle var ulovlige.

Siden da blev skeletterne
ved med at falde ud af skabe-
ne. I oktober havde kommu-
nen fiet kendskab til s& man-
ge ulovlige projekter, at man
den 1. november 2011 beslut-
tede at satte Randersegnens
Boligforening under admini-
stration.

Som administrator blev ud-
peget Arbejdernes Andelsbo-
ligforening, Aarhus.

Kontrakterne er ugyldige
Den 8. december 2011 of-
fentliggjorde kommunen den
rapport, som AAB's direk-
tor Anders Rennebro havde

udarbejdet om forholdene
1 Randersegnens Boligfor-
ening.

Af rapporten fremgér det,
at det er tvivlsomt om kon-
trakterne mellem Randers-
egnens Boligforening og
de sakaldte medkontrahen-
ter (f.eks. entreprenerer, fi-
nansieringsinstitutter og le-
jere) er gyldige. I rapporten
navnes flere eksempler fra
retspraksis pa tilfelde, hvor
domstolene har tilsidesat af-
taler som ugyldige.

I yderste konsekvens kunne
dette medfore, at ogsa Ran-
dersegnens Boligforeningers
lejekontrakter var ugyldige,
hvorefter lejerne kunne blive
tvunget til at flytte.

Denne risiko er dog senere
blevet aflivet, se artiklen: Le-
Jjerne kan ikke opsiges.

Kan boligforeningen
overleve?

Den midlertidig admini-
strator lavede sammen med
revisionsfirmaet, Deloitte en
undersogelse af boligforenin-
gens samlede gkonomi og af
de bererte afdelingers oko-
nomi. Man prevede at regne
ud, hvormeget, der skulle til 1
tilskud og lén, for at boligfor-
eningen kunne overleve og
afdrage sin geeld i de ustet-
tede projekter over de naeste
30 ar.

Resultatet blev, at der var
behov for et tilskud fra f.eks.
Randers Kommune pa 82
mio. kr. og lavt forrentede 14n
pa 92 mio. kr. Dertil kom, at
man forudsatte, at huslejen i
de ustettede boliger blev sat i
vejret med 6-12 %.

En sddan redningsplan for-
udsatte, at boligforeningens
bank, Ostjydsk Bank vil-
le samarbejde herom. Ban-
ken enskede imidlertid ikke
at samarbejde og nagtede
endog at udlevere oplysnin-
ger om de enkelte afdelingers
pantebreve til administrato-
ren.

P& dan baggrund gav ad-
ministratoren lejerne besked
pa, at huslejen fra december
2011 og frem skulle indbe-
tales til en anden bank. Ost-
jydsk Bank reagerede herpéd
ved at opsige boligforenin-
gens kassekredit. Safremt
boligforeningen ikke betalte
17,3 mio. kr. senest fredag
den 9. december 2011 ville
banken indgive konkursbe-
geering mod boligorganisatio-
nen.

Derpé indgav den midlerti-
dige administrator selv kon-
kursbegering for Randerseg-
nens boligforening.

Kilde: Redegorelse
vedrorende Randersegnens
Boligforening. Udarbejdet
af Anders Ronnebro, AAB
Aarhus, den 7/12 2011.

Link til rapporten kan ses

pd Randers Kommunes
hjemmeside: www.randers.
dk/FrontEnd.aspx?id=64466
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Lejerne kan ikke opsiges

Af Jakob Lindberg

erfarne eksperter inden for lejeret.

I den rapport om Randersegnens
boligforening, som er refereret andet-
steds pa dette opslag, blev det beteg-
net som tvivlsomt, om lejekontrakter-
ne var gyldige og om lejerne kunne

risikere at skulle fraflytte.

Derfor fik Randers Kommune udar-
bejdet en serlig redegoarelse om lejer-
nes retsstilling. Redegerelsens forfat-
ter er dr.jur. Halfdan Krag Jespersen,
der i en arrekke i 90’erne bl.a. var
naestformand for lejelovskommissio-
nen, og som er én af Danmarks mest

Aftaler er gyldige

galder det at:

ningens regler.*

Redegorelsens konklusion er me-
get klar i1 forhold til, hvorvidt udlejer
er forpligtet af de indgaede lejeafta-
ler. Redegorelsen fastslar nemlig, at
uanset om det er Randersegnens Bo-
ligforening eller entreprenererne, der
ejer de ustettede almene boliger, sa

,Lejeaftalerne er gyldige, og lejerne
er derfor fuldt beskyttede mod opsi-
gelse og ophavelse ifolge lejelovgiv-

Lejerne er sikret
Redegorelsen fastslar, at ogsé i de

tilfzelde hvor lejerne har indgaet leje-

aftale som i et stottet alment byggeri
og hvor det efterfelgende viser sig, at
byggeriet ikke er almene boliger, si
er lejerne stadig sikret:

w»Her geelder for lejeforholdet reg-
lerne i Lejeloven og Boligregule-
ringsloven. Det er dog séledes, at le-

jerne tillige kan péberabe sig dels de

rettigheder, som tilkommer dem ifel-
ge de indgdede lejekontrakter, dels de
rettigheder, som fremgér af reglerne i

Lov om leje af almene boliger alt ef-

Skandalens anatomi

ter hvad lejerne finder mest gunstigt
for dem,” hedder det i redegerelsen.

Kilde:
Uddrag af pressemeddelelse,

offentliggjort pa Randers Kommunes
hjemmeside. Se www.randers.dk/

FrontEnd.aspx?id=57484

En uansvarlig bank, en inkompetent forretningsferer og et manglende tilsyn var nogle af forudsatningerne for, at sagen
om Randersegnens Boligforening fik det katastrofale forleb

Af Bjarne Overmark

At skandalen har kunnet
udvikle sig skyldes en kom-
bination af:

- en bank (Ostjyske Bank)
som udnytter en byggeglad
forretningsforer til at skaffe
bankens nedlidende hand-
verksfirmaer arbejde,

- en forretningsforer som har
mistet overblikket og jordfor-
bindelse og som har brugt de
stottede byggeriers opspare-
de midler pa ca. 25 mio. kr.
til at fylde det ekonomiske
hul ud i forbindelse med de
ustettede byggerier (hvilket
efter min opfattelse er man-
datsvig),

- en inkompetent bestyrel-
se med bl.a. viceborgmester
i Randers Steen Bundgaard,

(),

- en overfladisk revisor
(KPMG) som burde vere sa-
vel de tilsynsforende kom-
muners som de almindelige
beboeres garant for, at en sa
omfangsrig omgang lovover-
treedelser ikke kunne finde
sted.

Tilsyn manglede

Hertil kommer at tilsynet 1
Randers Kommune har varet
ikke-eksisterende i perioden
2006 - oktober 2010 (I for-
bindelse med kommunesam-
menlegningen pr. 1.1.2007
rejste den jurist som var med
til at undersege den forrige
skandale i Randersegnens
Boligforening i 1993-1995.)

Forst havde vi selskabs-
temmersagerne i primo 1990-
erne, s& havde og har vi
banktemmersagerne fra 2005

og fremefter, hvor ejendoms-
spekulanter i samarbejde med
bankdirekteorerne temte man-
ge banker for verdier og i
tilfeldet Randersegnens Bo-
ligforening er der tale om en
bank der i samarbejde med
en forretningsforer temmer
en boligforening for veerdi-
er, hvorefter det skonomiske
korthus braser sammen.

Styrkelse af tilsynet

En styrkelse af tilsynet kan
ske ved:
- at det ikke er de almene bo-
ligforeninger selv der udpe-
ger revisionen men f.eks. den
lokale kommunalbestyrelse,
- at intet revisionsfirma kan
vaere revisor i mere end 5 ar
for samme boligforening
- samt ved at den tilsynsfo-
rende kommune, f.eks. Ran-

ders Kommune hvert &r ved
lodtreekning udvelger en al-
men boligforening til ekstern
revision udfert af nogle harde
og vidende hunde fra revisi-
onsbranchen.

Systemfejl

Randers Kommune og an-
dre kommuner har ikke haft
mulighed for at have overblik
over aktiviteterne i Randers-
egnens Boligforening, men
nogle systemfejl burde kunne
rettes: Hvis en lejer seger bo-
ligsikring/boligydelse i hen-
hold til en almen lejekontrakt
burde der vaere en elektronisk
spaerre i systemet, hvis ikke
det pégeldende byggeri er
registreret som almen stottet
byggeri i kommunen.

Tilsvarende ber der vere en
elektronisk speaerre nér kom-

munens e¢jendomsskattekon-
tor skal sende opkravninger
af ejendomsskat til en almen
boligforening vedrerende
matrikler som ikke er regi-
streret som almene.

Dernzst ber der udvikles
en egentlig autorisation til
hvervet som forretningsforer
i almene boligforeninger, ty-
pisk en blanding af en juri-
disk, en administrativ, en re-
visionsmessig  uddannelse
serligt tilpasset de serlige
forhold i den almene sektor.

Bjarne Overmark er advokat
og talsmand for Beboerlisten
i Randers Byrdd. Derudover
er han bestyrelsesmedlem i
Randers Lejerforening og
hovedbestyrelsesmedlem i
Danmarks Lejerforeninger
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Samso Kommune truet af tab ved
konkurs

Samse Aldreboligselskabs konkurs truer nu med at give Samses skatteborgere et milliontab

Af Jakob Lindberg

Den arelange konflikt mel-
lem Samseg Aldreboligsel-
skab og Samse¢ Kommu-
ne trekker nu konkurser i
sit kelvand. Bestyrelsen for
Samseo Zldreboligselskab
har allerede i december 2010
mattet erkende, at selska-
bet med den ene bebyggelse,
Skoleparken i Brundby, ikke
star til at redde som et selv-
stendigt boligselskab. Nu
truer boligselskabets konkurs
med at give Samsg Kommu-
ne et milliontab.

Det skyldes forst og frem-
mest, at kommunen har stillet
garanti over for BRF-kredit,
der har finansieret ombyg-
ningen af Skoleparken. Hvis
Samseo Zldreboligselskab
gér konkurs, skal bygninger-
ne s&lges til en privat inve-
stor. P& grund af det fastfros-
ne boligmarked er der over-
hangende risiko for, at salget
ikke vil indbringe tilstraekke-
ligt til at BRF-kredit kan fa
deres penge.

I sé fald vil BRF kreve ga-
rantibelobet p& 5 mio. kr. ud-
betalt af Samse Kommune.
Da kommunen kun har 3.900
indbyggere svarer det til ca.
1.300 kr. pr indbygger - fra
spaedbarn til olding.

I forvejen overlever Samsg
kommune kun, fordi man far
et tilskud fra indenrigsmini-
steriet pa 3 mio. kr. om é&ret.
Et ekstraordinert tab pa 5
mio. kr. er derfor en alvorlig
sag, der meget vel kan tvinge
kommunalbestyrelsen til at
give op.

Samse Aldreboligselskabs
konkurs

Grunden til at Samse Z&l-
dreboligselskab gér konkurs
kan sammenfattes 1 folgende
arsager:

1) Bygningerne og grunden
blev kebt for dyrt.

Dels skulle den private in-
vestor, som ejede den tidlige-
re skole tjene pa salget, dels
beregnede kommunen sig

ogsa en ulovlig mellemhand-

lergevinst pa 1,3 mio. kroner
ved at eje bygningerne i kort
tid for man solgte dem videre
til Samse ZAldreboligselskab.

2) Den hgje leje gjorde
det vanskeligt at leje
lejlighederne ud.
Lejlighederne var fra star-
ten dyre. Gennemsnitslejen 1
2003 var pa 678 kr. pr kva-
dratmeter arligt. Det vil sige
at en lejlighed pa 80 m2 ko-
stede ved byggeriets start ko-
stede 4.519 kr. om méneden.
Det var en hgj leje i et ud-
kantsomrdde som Samseg.
Den hgje leje medferte ud-
lejningstab. Tabet matte hen-
tes ind ved huslejestigninger,
hvilket gjorde det endnu svae-
rere at leje lejlighederne ud.

3) Byggeriet blev ramt af
byggesjusk

Ombygningen blev foresté-
et af et stort entreprenersel-
skab, Skanska. Firmaet ud-
forte et meget darligt arbej-
de, men slap afsted med det
pa bekostning af beboerne,

som sad tilbage med proble-
merne og regningerne. Blandt
byggesjuskproblemerne kan
navnes: Mangelfuld isole-
ring, fugtskader i lofter, un-
derdimensionering af trap-
per og flugtveje. Forretnings-
forerselskabet Domea, som
representerede  bygherren,
viste sig ikke at vere opga-
ven voksen. Samsg kom-
mune magtede ikke noget sa
simpelt som at kontrollere
at bygningsreglementet blev
overholdt.

4) Samse Aldreboligselskab
blev lammet af konflikt.

De mange sager forte til en
konflikt mellem de beboer-
valgte medlemmer af aldre-
boligselskabets bestyrelse
og de kommunalt udpegede
medlemmer. Det forte til, at
Samsg kommune - med da-
vaerende borgmester Carsten
Bruun i spidsen - trak deres
repraesentanter ud af besty-
relsen. Den reelle grund var,
at man ikke enskede at sam-
arbejde med beboernes me-

get aktive reprasentant, Rolf
Nielsen. Beboerne havde pa
Rolf Nielsens forslag ved-
taget, at man ville have as-
sistance af en advokat til at
placere et ansvar. Dette ville
Carsten Bruun af al magt for-
hindre. Kommunen reagere-
de pa denne modstand ved at
s&tte bestyrelsen under admi-
nistration og udpege en mid-
lertidig forretningsforer, Bo-
ligkontoret Danmark. Beslut-
ningen om tvangsadministra-
tion blev senere af Statsfor-
valtningen Midtjylland kendt
ulovlig.

5) To afdelinger blev
tvangsudskilt

Som led i tvangsadmini-
strationen gennemforte man
desuden et tvangsudskillelse
af to af boligselskabets tre af-
delinger. Dette gjorde det dy-
rere for den tilbagevearende
afdeling, Skoleparken at fa
foretaget  vicevartopgaver,
idet man nu kun var 23 leje-
mal om at aflenne personale
mod tidligere 47. Beboerne
loste dog dette problem ved,
at de selv slog graes og lig-
nende.

6) Borgmester Bruun
proklamerede offentligt at
selskabet ville ga konkurs

I 2008 foretog borgmeste-
ren et traek, der skulle blive
skabnesvangert for Samse
Aldreboligselskabs  overle-
velse. Péa et offentligt mede
1 kommunelabestyrelsen er-
klaerede han, at han forvente-
de, at boligselskabet ville ga
konkurs. Han foreslog der-
for, at kommunen over 4 ar
skulle afsaette 4 mio. kroner
til at deekke garantiforpligtel-
sen over for kreditforeningen.
Det blev vedtaget i byradet.
Senere blev denne henlag-
gelse slgjfet igen.

I 2009 - efter at tvangsad-
ministrationsperioden var
overstaet - s meget ud til at
beboerne ved egen indsats
havde féet stoppet den nega-
tive spiral. I 2009 lykkedes
det for forste gang de aktive
beboere at fa bebyggelsen
fuldt udlejet.

Men langsomt og sikkert
gjorde Carsten Bruuns deds-
dom sin virkning. Det blev
igen sverere og sverere at
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udleje de ledige lejligheder
- for hvem ville flytte ind i
en bebyggelse, der var ramt
af gkonomisk krise, samtidig
med at kommunen gjorde,
hvad den kunne for at sabo-
tere beboernes indsats.

Eksborgmesterens  deds-
dom blev en selvopfyldende
profeti.

Boomerang

Nu tyder meget pé, at kon-
kursen bliver en pind til Sam-
so kommunes egen ligkiste.
De okonomiske problemer er
massive pa Samsg som 1 re-
sten af Udkants-Danmark. I
forvejen betaler skatteyder-
ne pd Samse en hejere skat-
ter og afgifter end f.eks. i

Arhus. P4 et eller andet tids-
punkt vil der komme et pres
for at komme ind under Ar-
hus fra borgernes side.

Et tab pa 5 mio., som ga-
rantien til kreditforeningen
lyder pa er i sig selv alvor-
ligt for en lille kommune som
Samsg.

Hvis tabet for kreditfor-
eningen bliver sterre end de 5
mio. kr. kan det ikke udeluk-
kes at man vil gere kommu-
nen erstatningsansvarlig pé
grund af de mange ulovlighe-
der og forsemmelser, der har
undermineret Samse Aldre-
boligselskabs gkonomi.

Regeringen
I mange ar blev det borger-

lige styre p&4 Samse beskyttet
af de skiftende ministre, der
stod i spidsen for Socialmini-
steriet. Carsten Bruun (V) var
partifeelle med bade Eva Kier
Hansen, Karen Jespersen og
Karen Elleman, der alle var
socialministre. Efter kommu-
nevalget i 2009 blev Carsten
Bruun aflgst af den konserva-
tive Jorn C. Nissen. Samtidig
blev ledelsen af Socialmini-
steriet overtaget af hans parti-
feelle Benedikte Kieer.

Dette partimaessige sam-
menfald er formentlig grun-
den til at regeringen i s& man-
ge ar undlod at gere noget
ved de uansvarlige tilstande
pa Samse.

Det manglede ellers ikke

Alle navnsafgorelser
skal offentliggares

I mange ir har bade lejer-, udlejerorganisationer og medier efterlyst
en offentliggerelse af afgerelser fra huslejenzevnene. Dette onske vil

regeringen nu opfylde. Meget tyder dog pa, at registret ikke fir et omfang,

der for alvor kan skabe gennemsigtighed pa lejelovsomradet.

Af Jakob Lindberg

Baggrunden for forslaget
stammer fra den forrige rege-
rings tid. Det daverende So-
cialministerium besluttede i
samarbejde med Grundejer-
nes Investeringsfond at etab-
lere et register til offentlig-
gorelse af husleje- og beboer-
klagenavnsafgerelser.

Tanken var, at husleje- og
beboerklagenavnene skulle
indberette de afgerelser, som
naevnene finder indeholder
principielle elementer, der
kan vere af generel interesse
for brugere pa lejelovgivnin-
gens omrader. Serligt rele-
vant kan registeret vaere for
de navn, som kun behand-
ler et mindre antal sager, og
dermed ikke har et storre er-
faringsmeessigt grundlag at
treeffe afgeorelser pa.

Indberetningen sker via
hjemmesiden "huslejenaevn.
dk". Forelobig er registret
dog ikke offentligt tilgenge-
ligt.

Statistikmodul

I det nye lovforslag legges
der op til en udbygning af re-
gistret. Det foreslas derfor, at
boligministeren far udtryk-
kelig hjemmel til at palegge
huslejenevnene og beboer-
klagenaevnene at indberette
narmere bestemte oplysnin-

ger. Oplysningerne skal ind-
berettes i digital form.

Der skal blandt andet op-
bygges et statistikmodul, som
indeholder forskellige oplys-
ninger om na&vnenes afgo-
relser. Hermed vil der blive
tilvejebragt statistiske oplys-
ninger om husleje- og bebo-
erklagenevnene, som ikke
findes i dag.

De oplysninger der skal fin-
des i registret er blandt andet
- om antallet af sager,

- om sagernes fordeling pé
forskellige typer af sager,

- om sagsbehandlingstider,

- om sagernes udfald og

- om der er afholdt besigti-
gelse.

Hermed vil der blive tilve-
jebragt oplysninger om hus-
leje- og beboerklagenavne-
ne, som har vearet savnet 1 en
lang rekke sammenhange.

Uklarhed om omfanget
Regeringens nye forslag
synes ikke at vere helt klart,
nar det gelder registrets om-
fang. Der tales i bemerk-
ningerne til forslaget om at
det er et "udvalg af husleje-
navn", der skal udvalge de
navnsafgarelser, de selv fin-
der er af principiel interesse.
Til gengeld tyder omtalen
af statistikmodulet pé, at den-
ne indberetningspligt kom-
mer til at gelde alle navn.

Hvis de statistiske oplysnin-
ger kun omfatter et udvalg af
navn, vil oplysningerne ikke
kunne blive reprasentative,
og derved vil nytten af stati-
stikken vere staerkt begraen-
set.

Det ma derfor forlanges, at
indberetningspligten kommer
til at geelde alle naevn.

Alle afgerelser

P& samme made ber fol-
ketinget ved lovforberedel-
sen pracisere, at alle kendel-
ser skal offentliggeres i deres
helhed. Dog mé der gores en
undtagelse, nar det drejer sig
om afgerelser om husorden,
idet sddanne afgerelse ofte
vil indeholde oplysninger af
meget personlig art, som ikke
er egnede til offentliggarelse.

Langt de fleste husordens-
afgerelser vil udmerket kun-
ne undvares i databasen, idet
de som oftest ikke indehol-
der oplysninger, der er inte-
ressante for andre end dem
tvisten vedrerer. De husor-
densafgerelser, som har nog-
le principielle elementer, kan
medtaget i registret i anony-
miseret form.

Dérlige afgerelser

Ogsé af andre arsager ber
alle ovrige huslejenzvnsaf-
gorelser offentliggares.

Ikke alle huslejenevn er

pa opfordringer. Beboerne fra
Skoleparken, klagede gang
pa gang til bade Statsforvalt-
ningen Midtjylland, til So-
cialministeriet og til Folke-
tingets boligudvalg.

Formanden for Folketingets
boligudvalg - SF-eren Nanna
Westerby - gjorde en ihaerdig
indsats for at stille spargsmal
til ministeren om forholdene
pd een, men forgaeves. De
siddende ministre fejede pro-
blemerne ind under gulvtaep-
pet.

Oprydning

Efter regeringsskiftet er det
nu socialdemokraten Carsten
Hansen, som er minister for
By, Bolig og Landdistrikter

lige professionelle i deres
sagsbehandling. Det er hel-
ler ikke alle naevn, der er lige
gode til at formidle deres af-
gorelser og til at begrunde
dem klart og udforligt.

Hvis alle naevn far deres
afgerelser offentliggjort ma
man formode, at de darlig-
ste nevn bliver tilskyndet til
at forbedre sig, for at deres
afgorelser ikke skal tage sig
amateriske ud i sammenlig-
ning med afgerelser fra andre
navn.

Boligretsafgorelser

Der er ikke i forslaget no-
gen overvejelser om offent-
liggarelser af boligretsafgo-
relser.

Af de mange tusinde
navnsafgerelser, der treffes
hvert ér, ankes maske nogle
fa hundreder til boligretterne.
Nogle fa snese af disse ankes
videre til landsretterne og en-
kelte enestdende sager ender i
Hojestret. Det er derfor afgo-
rende, at registret ogsd kom-
mer til at indeholde oplysnin-
ger om domstolenes efterfol-
gende behandling af afgerel-
serne fra nevnene.

Det er indlysende, at det
forst og fremmest er de sager
som ankes, de er af offentlig
interesse. Det er de ankede
sager, som kan danne preace-
dens.

og dermed ham, der har an-
svaret for den almene bolig-
sektor. Ansvaret for kommu-
nernes gkonomi er nu place-
ret hos gkonomi- og inden-
rigsminister Margrethe Vesta-
ger.

Det bliver de to, der skal
rydde op i Samseskandalen.

Desvarre er boligretter-
ne allerede i dag meget dar-
lige til at give tilbagemel-
ding til huslejena@vnene og
beboerklagenavnene, nar de
har truffet afgerelser i en an-
kesag. Derved svakkes den
korrigerende funktion, som
domstolene gerne skulle have
i forhold til neevnene.

Oprettelsen af registret er
en god lejlighed til at rette
op herpa. Boligretterne ber
palegges at melde tilbage til
huslejenaevn og beboerklage-
naevn, nar behandlingen af en
afgerelse fra et navn afslut-
tes ved boligretten. Dette skal
selvfolgelig ske, bade nar sa-
gen bliver havet af en af par-
terne, nar der indgas forlig,
og nér der afsiges dom.

Omkostninger

Den foresldede indhent-
ning af oplysninger om hus-
lejenavnenes og beboerkla-
genaevnenes afgarelser for-
ventes at udlgse en kommu-
nal merbelastning svarende
til 0,2 mio. kr. arligt. Neevne-
ne far til gengaeld gavn af en
nemmere adgang til lignende
sager fra andre naevn.
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Faelles ventelisteportal i alment

byggeri

Anmeldelse af den nye ventlisteportal pa internettet for Arhus.

Af Lars Vestergaard

I det Radikale Venstre hav-
de jeg tilbage 1 2003 og 2006
nogle disputter med et par
forretningsforere i Arhus om
deres lyst og vilje til at stotte
resolutionsforslagene om fael-
les ventelisteportaler.

De kampede bravt imod,
og matte en lang omvej over
flere forskellige felles porta-
ler, men efter 8 ar niede de
frem til et lokalt faellesskab
om en fzlles venteliste for
alle de 45.000 almene boliger
i Stor-Arhus, til gleede for de
boligsegende.

Nér en boligsegende soger
pad sin opnoteringsdato kan
systemet vise hvilket num-
mer ansggeren har, samt antal
boliger af den enskede stor-
relse, samt fraflytningspro-
centen for alle de relevante
almene boliger i Arhus.

Desvarre ma den sggende
selv regne sig frem til hvor
leenge, der vil ga fer, der er
fraflyttet det nedvendige an-
tal beboere til at ansegers
nummer bliver nr. 1.

Det burde systemet kunne
udregne, sa nogenlunde, selv

om det er svart eller maske
umuligt.

Eksempel

Gellerupparken har 402 bo-
liger pd 3 vearelser og 101
m2. Med en fraflytning pa 9
% ma det antages at der fra-
flyttes 36 boliger arligt, sva-
rende til 3 pr méned. Hvis
man sa eksempelvis er opno-
teret 31-12-2009 var man i
juni 2011 nr. 48 pa venteli-
sten.

Herefter burde man efter
almindelig kebmandsregning
kunne regne sig frem til at
der sandsynligvis var en ledig
bolig efter ca. 16 maneder,
svarende til ca. oktober 2012.
Men sadan er det ikke géet,
for i februar 2012 er man ble-
vet nr. 57 og hvis man regner
videre vil der ga yderligere
ca. 19 maneder for man evt.
kan komme i betragtning, alt-
sa september 2013.

Det er formentlig regler-
ne om kombineret anvisning
og fleksibel anvisning uden
om ventelisterne, der forsty-
rer beregningerne og dermed
kompromiterer hele venteli-
stesystemet, med det resultat

at mange valger at kebe en
bolig i stedet. Der er mange
gode argumenter for fleksi-
bel og kombineret udlejning,
men de boligsagende pa ven-
teliste bliver til grin.

Gebyr

Bortset fra det ser det rigtig
fornuftigt ud.

Gebyret er ,kun*“ 100 kr.
arligt hvis man kan ngjes
med tilbud pr. sms eller e-
mail.

Det har hele tiden veret
indlysende at en automatise-
ring og forenkling ville give
besparelser. Dette viser sig i
det 1 forhold til andre selska-
ber relativt begrensede ge-
byr, som jevnfer lovgivnin-
gen skal daekke omkostnin-
gerne til administrationen.

Hvad med resten af landet?

Teaenk hvis de store selska-
ber 1 Kgbenhavn kunne na
frem til samme felles los-

ning.

Systemet fra Arhus, som i
en lidt anden udgave har vee-
ret praktiseret i Esbjerg i1 en
arrekke, kunne med lethed
kopieres til alle andre kom-
muner eller storre byomrader,
og hvorfor ikke hele Hoved-
stadsomradet, eller hele lan-
det?

Det er ikke teknikken, der
volder problemer, kun viljen.

Kilde: www.aarhusbolig.dk

Nye medlemmer

Vi opfordrer alle vore medlemmer til at hjelpe med at styrke.
Lejerforeningen. Vis eller giv bladet til interesserede, flere blade
kan rekvireres. Blanketten herunder kan bruges til indmeldelse.
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Indsendes i kuvert til Danmarks Lejerforeninger
Sankt Peders Straede 2, 1. sal; 4000 Roskilde.

Vi modtager meget gerne indleeg fra
leeserne. - Debatindleg, 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).




