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BRIVAIRUDETAINENG

To lejere i Roskilde vandt 411.000 kr.

Lejere i samme ejendom mé ikke forskelsbehandles eskonomisk. Landsretten slog fast, at lighedsreglen i
boligreguleringslovens § 5, stk. 8. skal forstias bogstaveligt.

Af Jakob Lindberg

I Lille Maglekilde Stree-
de - et stenkast fra Roskilde
Domkirke - ligger en mindre
ejendom opfort i 1988. Den
havde tidligere tilhert Due-
bradre Kloster, men var pa et
tidspunkt blevet solgt til en
privat udlejer.

Private ejendomme  op-
fort i denne periode har ofte
en temmelig hej husleje, for-
di renten var meget hgj den
gang. Dette havde en afsmit-
tende virkning pad den om-
kostningsbestemte  husleje,
saledes at den lovlige leje
ofte er mere en dobbelt sa

hgj i1 denne type ejendomme
sammenlignet med ejendom-
me opfert for 1970.

Lejen holdt nede

For overhovedet at kunne
leje lejlighederne ud fastsatte
den davarende udlejer lejen
til det lejedes vardi, som kun
var ca. 60 % af den omkost-
ningsbestemte husleje. Det
lejedes veerdi er den leje, der
sedvanligvis opkraves i leje-
mal af samme standard med
en tilsvarende beliggenhed.

Da den nuvarende udlejer
kobte ejendommen i 2008 be-
talte lejerne ca. 875 kr. pr m2
arligt, hvilket betad, at en lej-

lighed pa 70 m2 skulle koste
5.100 kr. pr maned.

Nye lejere

Det var udlejer ikke tilfreds
med. Da to lejemal blev fra-
flyttet, satte han derfor lejen
op for de nye lejere. Den ene
matte af med 9.000 om mé-
neden for 70 m2 (1.542 kr. pr
m2 arligt). Den anden skulle
betale 6.500 kr. om méaneden
for 53 m2 (1.471 kr. pr m2,
arligt).

Dette var i strid med bolig-
reguleringslovens § 5, stk. §,
som siger at det er ulovligt
at aftale lejevilkar, .."der ef-
ter en samlet bedommelse er

mere byrdefulde for lejeren
end de vilkar, der geelder for
andre lejere i ejendommen.”.
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Hjxlp andre lejere

Oplys lejerforeningen om din
husleje !

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

Hvis du kerer sag, eller for nylig har kert sag gennem
lejerforeningen, sa har vi allerede de nedvendige oplys-
ninger. Men har du ikke kert sag igennem laengere tid,
vil andre lejere kunne fa glaede af, at du indsender hus-
leje-oplysningerne.

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

Send disse oplysninger til lejerforeningen:

* Lejlighedens storrelse i m*:
* Lejlighedens manedlige husleje (excl. varme mv.)
* Erderilejligheden:
Centralvarme?, Eget toilet?, Bad ?, To-lags vin-
duer?, Nyere forbedringer?
* Lejlighedens adresse:
* Lejers navn

DANMARK

arer 120 kr.

Dette blad — Lejer i Danmark,
eller lokaludgaver heraf — sendes
gratis til medlemmer af Dan-
marks Lejerforeninger, samt til
en rekke 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

KORT OM DANMARKS LEJERFORENINGER
Danmarks Lejerforeninger blev stiftet i 1995.

Stiftelsen skete pa baggrund af en raekke lejerforeningers enske om en lands-
dekkende organisation, som er uafhangig 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 I

To lejere i Roskilde vandt
411.000 kr.

Fortsat fra forsiden

Lejerforeningen

Da lejerne opdagede at de
blev forskelsbehandlet, gik
de til lejerforeningen i Ros-
kilde, som hjalp med at ind-
bringe sagen for huslejenav-
net. Huslejenavnet gav dem
medhold, og det samme gjor-
de Boligretten. Lejen skulle
nedsettes til samme niveau
som for de evrige lejere i
ejendommen.

Over for boligretten kom
udlejers advokat med to argu-
menter:

For det forste, at ligheds-
reglen i § 5, stk. 8 ikke gjaldt,
hvis den aftalte leje var lave-
re end den omkostningsbe-
stemte leje.

For det andet, at netop dis-
se to lejligheder havde en
bedre udsigt end de ovrige le-
jemal i ejendommen.

Boligretten godtog ikke no-
gen af de to argumenter. Det
forste argument vender jeg
tilbage til nedenfor. Det an-
det argument om udsigten
blev underkendt af dommer-
ne med en bemerkning om

at dette ikke kunne begrunde
forskellen i lejen.

Landsretten

Udlejer provede nu en gang
til i landsretten.

Landsretten slog fast, at
lighedsreglen i § 5, stk. 8
skulle forstas efter sin ordlyd.

Dette er ikke nogen selvfol-
ge. Af og til sker det, at dom-
stolene fortolker en lovbe-
stemmelse pa en anden made,
end den forstas ved en umid-
delbar lesning. F.eks. kan
en bestemmelse kun gelde
i nogle situationer og ikke i
andre.

Men hvis man skal ind-
skraenke en bestemmelses an-
vendelse, skal det kunne do-
kumenteres ved at henvise til
lovens forarbejder, f.eks. den
beteenkning, som Folketin-
get udarbejdede den gang be-
stemmelsen blev indfert.

Udlejers advokat havde
ikke dokumenteret noget i
den retning, s& derfor kon-
kluderede landsretten tort,
"at hverken tilblivelseshisto-
rien eller forarbejderne" taler
imod den klare ordlyd af § 5,

stk. 8.

Med andre ord: Man ma
ikke forskelsbehandle lejerne
i samme ejendom. Hvis nogle
lejere med gamle kontrakter
betaler en lavere leje end den
omkostningsbestemte  leje,
skal de ovrige lejere betale
det samme. Dog skal der ta-
ges hensyn til forskelle 1 ud-
styr, indretning osv.

Tilbagebetaling

Den ene lejer fik sin leje
nedsat fra 108.000 kr. om
aret til 61.250 kr. Den anden
fik lejen nedsat fra 78.000 til
46.375 kr. om aret. Da sagen
havde verseret 1 over 5 ar,
blev tilbagebetalingsbelobet
inklusive renter betydeligt:

Den ene fik 248.000 kr til-
bage inklusive renter. Den
anden 163.000 kr.

Kilde: Ostre Landsret, 21
afdeling. Dom afsagt den 11.
februar 2014.

Lejernes advokat var
Flemming Wahren, Roskilde.
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Hjxlp
Udkants-
danmark!

rdbe savel minister Carsten Hansen, myndighe-

der og offentlighed op. De fremsatte en appel
om hjalp til de almene afdelinger i udkantskom-
munerne, da disse er truet af konkurs. Appellen blev
medt med tavshed.

Seks midtjyske borgmestre forsegte for nylig at

afdelinger er farlig, for der er tale om et reelt

l igegyldighed i forholdt til de truede almene
problem, som raber pa lasninger.

for et affolkningsproblem. De unge flytter fra

landet og ind til de storre byer. Der mangler
arbejdspladser og uddannelsesmuligheder i udkants-
omraderne. Mange landsbyer og mindre provinsbyer
er i alvorlig befolkningstilbagegang.

l angt de fleste kommuner landet over star over

i disse omrdder. Mange steder star boliger

tomme. Det er ikke alene trist at se pd, men
det har ogsa en alvorlig ekonomisk virkning pa de
lejere, der er tilbage. Efter reglerne skal en almen
boligafdeling hvile i sig selv, og de tilbagevarende
lejere skal betale lejetabet for de tomme boliger,
hvilket betyder at huslejen saettes op. Det forer til
en ond cirkel: Nar lejen saettes op bliver der flere
tomme boliger, hvilket betyder at lejen skal settes
endnu mere op, hvilket betyder at der bliver flere
tomme boliger, osv. osv..

D et rammer ogsa lejerne i de almene boliger

de almene boligafdelingers ekonomi. Med en

overkommelig merudgift vil man kunne lave en
serlig finansieringsordning for udkantsomradernes
almene afdelinger, siledes at tilbagebetalingen af
prioritetsydelserne straekkes over en lengere ar-
rekke. Derved kan lejen nedsaettes.

en det lgser ikke det grundlaeggende pro-
Mblem, som er at der mangler arbejdspladser
og uddannelsesmuligheder. @nsker man
at bevare de mindre bysamfund, skal der udformes
en gennemgribende regionalpolitik, som sikrer at

udkantsomraderne kan bevares som levedygtige
samfund.

l asningen er ikke svar, hvis vi ser isoleret pa

lost dette problem. Her ofres der store ressour-
cer pa at sikre arbejdspladser og social velferd i
selv meget tyndt befolkede omrader.

Politikerne kan med fordel se, hvordan Norge har

et er dyrt, men nedvendigt. Alternativet er et
Danmark, der "brakker over". Det kan vi ikke
vaere tjent med.

Bodil Kjerum

Landsformand

RRIVAVIRUDIEINING;
Sammenhold giver
kontante resultater

Efter sommerferien 2010 stiftede lejerne i en ejendom i Randers en
beboerforening/beboerreprasentation i samarbejde med Randers
Lejerforening og beboerforeningen besluttede enstemmigt at
indmelde sig kollektivt i Randers Lejerforening. Det har medfert
tilbagebetaling af leje pa knap %: mio. kr.

Af Bjarne Overmark

I ejendommen Hobrovej
34 i Randers C, som e¢jes af
Cepheus Ejendomme, har
sammenholdet 1 beboerfor-
eningen givet store resultater.

I efterdret 2010 indbrag-
te beboerforeningen lejens
storrelse  fra  indflytnings-
tidspunktet for 5 lejemal
for Huslejenavnet, ligesom
spergsmalet om serskilt be-
taling for trappevask, sarskilt
betaling for pbs-gebyr, retten
til at installere vaskemaski-
ner samt en reekke mangler i
ejendommen og lejemalene
blev paklaget til Huslejenav-
net.

Nedsattelse af lejen

I en stribe afgerelser fra
Huslejenavnet 1 efteraret
2011 blev lejen nedsat i de 5
lejemal med henholdsvis kr.
6.900, éarligt - kr. 9.000,- ar-
ligt, kr. 13.300,- arligt, kr.
19.000,- arligt og kr. 25.500,-
arligt 1 alt arlige lejenedseet-
telser kr. 66.800,- 1 arlige le-
jenedsettelser + plus tilbage-
betaling af den for meget er-
lagte leje inklusive renter si-
den indflytningen, som fandt
sted i arene 2005 2011.

Udlejer Cepheus Ejendom-
me indbragte 3 af Husleje-
navnets afgerelser for Bolig-
retten, som 1 domme i 2013
og 2014 har stadfestet Husle-
jenavnets afgoarelser.

Udover de arlige lejened-
settelser fik lejerne i de 4 le-
jemal tilbagebetalt for meget
erlagt leje inklusive renter
pa henholdsvis kr. 15.000, +
kr. 52.500 + kr. 125.000 + kr.
80.000, + kr. 171.000, = 1 alt
kr. 443.500,-

Trappevask

Udover de store pengebe-
lob, vandt lejerne undervejs
vigtige principielle sejre for
alle lejere i ejendommen og
alle lejere i Randers og Dan-
mark i det hele taget - da det
i principielle afgeorelser i forst

Huslejenavnet, derneest i Bo-
ligretten blev slaet fast, at
Cepheus ikke er berettiget til
serskilt at opkreve kr. 160,-
mdl. til trappevask fra hvert
lejemal og kr. 9,00 fra hvert
lejemal 1 pbs-gebyr pr. maned
i forbindelse med huslejebe-
talingen.

Ved siden af dette har
Cepheus i en langvarig fo-
gedretssag tabt et forseg pé at
fé en lejer smidt ud, som har
en hund - ligesom Cepheus
i en anden fogedsag tabte et
forseg pa at fa en lejer smidt
ud, som har en vaskemaskine
i sin lejlighed.

Nye termovinduer

Lejernes krav om vedlige-
holdelse har resulteret i nye
termovinduer uden lejeforhe-
jelse i hele ejendommen.

Beboerreprasentant  Erik
Thomasen udtaler i anledning
de resultater, som beboerfor-
ening har opnaet pa de 4 ar
siden stiftelsen:

- P4 den ene side er det
treels at skulle have s man-
ge slagsmél, fordi udlejer
ikke vil overholde loven pé
den anden side har de mange
gode resultater vaeret dejlige,
og har gjort det tilfredsstil-
lende at lave det store arbejde
i beboerforeningen.

- Men det er samtidig maer-
keligt at opleve byens storste
private udlejer, der har mere
end 1.000 lejemal i Randers,
opfere sig som umodne og
fornermede pattebern, efter
vi blot i et vist omfang har
forméet at fi udlejer - via
huslejenaevn og retssystem -

wr 8l

Fra venstre til hajre:

til overholde gezldende lov,
herunder tvunget udlejer til
at tilbagebetale ulovligt heje
huslejer.

- Det er min opfattelse, at
det ikke star bedre til i de
mange andre ejendomme ejet
af Cepheus, og lejerne vil
ogsé der ved en ihardig, kol-
lektiv og stabil indsats via en
beboerforening/beboerreprae-
sentation i samarbejde med
Randers Lejerforening kunne
opna store resultater, slutter
Erik Thomasen.

Tak

Formanden for beboerfor-
eningen, Johnny Stald Mathi-
asen udtaler:

- De fleste lejere er godtro-
ende og tror udlejer holder
sig til loven, men det er langt
fra tilfzeldet. Derfor haber jeg
at denne artikel kan inspirere
andre til at lave en beboerfor-
ening og melde sig ind i Ran-
ders lejerforening, hvor man
kan fa radgivning om sine
rettigheder og muligvis finde
ud af at man betaler for me-
get 1 husleje mm.

- Derudover har det med-
fort at vi har faet et godt sam-
menhold i ejendommen og
dem der har haft lyst til det
sociale samvar har arrange-
ret nogle hyggelige grillaft-
ner og ellers bare stukket ho-
vederne sammen 1 gardhaven
og privat.

Som formand for beboer-
foreningen vil jeg gerne sige
tak til mine serdeles hjeelp-
somme og hensynsfulde na-
boer og en tak til Randers le-
jerforening.

-
=
-
-

s LN

Bjarne Overmark, Bettina Vestergaard, Erik Thomasen, Johnny Mathiasen
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Lejelovsforliget skaber ny forvirring

Lovforslaget indeholder et par nydannelser — nemlig indferelse af den sikaldte ”normalistandszettelse!” og indferelse af
indeksregulering af huslejen. Spergsmalet er, om lejerne bliver bedre eller ringere stillet ved den nye lejelovgivning.

Af Jakob Lindberg

Regeringen fremsaetter 1
den nermeste fremtid forslag
om en raekke @ndringer i le-
jelovgivningen. Det sker pa
baggrund af et forlig mellem
Regeringen, Venstre, Dansk
Folkeparti, Socialistisk Fol-
keparti og Enhedslisten.

Forhistorien for forliget er
det arbejde, som de tre lejer-
organisationer (Lejernes LO,
Bosam og Danmarks Lejer-
foreninger) og de to udlejer-
organisationer (Ejendomsfor-
eningen Danmark og Danske
Udlejere) gennem 8 ar gen-
nemforte efter opfordring af
Foghregeringen.

Det var et imponerende ar-
bejde, som resulterede i den
sékaldte Enighedsliste pa 51
punkter. Enighedslisten lag-
de grunden til den mest gen-
nemgribende forenkling af
lejelovgivningen siden 2.
verdenskrig.

Desverre valgte den nuvae-
rende regering ikke at om-
sette Enighedslisten til lov-
givning. | stedet valgte man
at gennemfore nogle fa - for-
holdsvis betydningslese — en-
kelteendringer og kombinere
det med 21 forslag fra Enig-
hedslisten

Men nu til nydannelserne:

Normalistandszettelse
Forligspartierne  vil — af-
skaffe muligheden for at af-
tale i en lejekontrakt, at der
skal ske nyistandscettelse ved
fraflytning. 1 stedet skal der
kunne aftales at der skal ske
en normalistandscettelse for
fraflytterens regning. Hensig-
ten er, at det skal veaere billi-
gere at flytte.
Normalistandsettelse  in-
deberer ifelge forliget “ned-
vendig hvidtning, maling og
tapetsering af vagge, herun-
der ogsa maling af tre og
jern, samt mellemslibning
og lakering af gulve.” Med
denne meget brede defini-
tion af normalistandseet-
telse” ligner til forveks-
ling den nyistandsettel-
se, som den skal erstat-
te. Det er svert at se, at
fraflytteren kommer til
at spare ret meget ved
denne lovendring.
Samtidig far lejeren
pligt til vedligeholdelse

af gulve i boperioden, hvilket
er en forringelse i forhold til
den nuvearende lovgivning.

Ind- og
udflytningsrapporter

I forbindelse med normali-
standsattelsen skal der udar-
bejdes skriftlige ind- og ud-
flytningsrapporter. Det bli-
ver udlejers pligt at serge for
dette. Hvis udlejer f.eks. ikke
udarbejder en indflytnings-
rapport sammen med lejeren,
kan han ikke gere krav pa
udferelse af normalistandseet-
telse.

Det mé betegnes som et lil-
le fremskridt, idet det bliver
nemmere for huslejenavnene
og boligretterne at afgore fra-
flytningssager.

Indeksregulering af lejen

Lovforslaget giver mulig-
hed for at aftale en sakaldt
indeksregulering af huslejen.
Boligministeren praesenterer
denne @ndring som en for-
enkling af reglerne.

Indeksreguleringen  kom-
mer til at gaelde bade for lej-
ligheder med ombkostnings-
bestemt husleje, lejligheder i
smahuse og lejligheder i ure-
gulerede kommuner.

Omkostningbestemte
lejemal

Ved indeksregulering for-
stds, at lejen helt eller del-
vis kan forhejes i takt med
stigningen i det sdkaldt net-
toprisindeks, som offentlig-
gores af Danmarks Statistik.
Det er dog tvivlsomt.

For det forste fordi indeks-
regulering er en komplice-
ret matematisk metode, som
mange uprofessionelle udle-
jere ikke vil kunne admini-
strere.

For det andet fordi mange
lejere vil veere ude af stand til
at forsta og dermed kontrol-
lere beregningerne.

For det tredje fordi indeks-
reguleringen kun gelder en
del poster i den omkostnings-
bestemte leje. En udlejer
skal derfor legbende opdate-
re den omkostningsbestemte
leje og samtidig varsle forhe-
jelser efter netto-
prisindeks.

Det vil betyde oget admi-
nistration. Med denne oge-
de administrationsbyrde kan
man frygte at flere udlejere
vil holde op med at anven-
de den omkostningsbestemte
leje og i1 stedet — ulovligt —
anvende aftalt leje ved gen-
udlejning.

Smahuse og uregulerede
lejemal

I heringssvarene fra Dan-
marks Lejerforeninger og
Bosam kritiserer organisatio-
nerne lovforslaget, fordi det
alvorligt forringer lejerens

retsstilling i de sékaldte

smahuse og i uregulere-
de lejemal.

Et smahus i en regu-
leret kommune er en
ejendom med faerre end
7 lejemal. Her geelder

boligreguleringslovens
bestemmelser om lejere-
gulering ikke. Med
den nye lov far ud-
lejerne mulighed
for at anvende
indeksregule-
ring i stedet
for. Det skal
sta 1 den leje-
kontrakt, som
lejeren  skriver

under pa.

Til gengeld
forsvinder mu-
ligheden  for
at aftale en sa-
kaldt  trappe-

leje, hvor lejen

stiger med be-

stemte belab til be-
stemte tidspunkter.

Men lovforslaget kan leses
pa en sddan made, at lejernes
mulighed for at kreve lejen
nedsat efter lejelovens § 49
forsvinder, hvis lejeren skri-
ver under pa, at der kan an-
vendes indeksregulering.

Hvis man skriver under pa
indeksreguleringen, kan lejen
foreges hvert ar, mens den
efter lejelovens § 47 kun kan
reguleres hvert andet ar.
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Lejere i ejerlejligheder far darligere
opsigelsesbeskyttelse

I ajeblikket er der en raekke regler i lejeloven, som begraenser mulighederne for at en ejer af en ejerlejlighed kan opsige
en lejer. Der bliver nu generel mulighed for, at en ejerlejlighedsejer kan opsige lejeren, hvis han selv vil bo i lejemaélet.

Af Jakob Lindberg

Den nuvarende beskyttelse
af lejere i udstykkede ejerle;j-
ligheder stammer fra indfe-
relsen af ejerlejlighedsloven
efter et boligforlig i 1966.
Man ville beskytte de davae-
rende lejere mod vilkérlige
opsigelser, og derfor blev det
en betingelse for opsigelse, at
lejeren forst var flyttet ind i
lejligheden efter at lejlighe-
den var udstykket som ejer-
lejlighed. Det blev ogséd be-
stemt, at man kun kunne op-
sige lejeren, hvis lejeren hav-
de faet at vide, at det var en
ejerlejlighed og at han kunne
opsiges med 1 ars varsel.

Denne beskyttelse forsvin-
der mange lejeres vedkom-
mende, hvis lovforslaget bli-
ver vedtaget. Der bliver ind-
fort en szrlig bestemmelse,
som giver ¢jere af andels- og
ejerlejligheder ret til at opsi-

ge lejerne med 1 érs varsel,
hvis de selv ensker at bebo
lejligheden.

Ingen domstolsprovelse

Allerede i dag kan nogle
udlejere opsige deres lejere
med 1 ars varsel, hvis de selv
onsker at bebo det lejede.
Hvis lejeren ger indsigelse,
skal opsigelsen proves i bo-
ligretten. Boligretten kan til-
sidesette opsigelsen hvis den
ikke er rimelig.

Her tager man hensyn til,
hvor lenge lejeren har boet
i ejendommen og hvor laen-
ge udlejeren har ejet ejerlej-
ligheden. Hvis lejeren f.eks.
har boet 20 ér i ejendommen
og udlejer kun har ejet den 1
1 ar, underkender boligretten
ofte opsigelsen.

Denne beskyttelse af lejer-
ne forsvinder ogsa, hvis lov-
forslaget bliver vedtaget.

Kommentar

Det er en meget uheldig
tendens, at lovforslaget pa
denne made svekker lejernes
retsstilling. Opsigelsesbe-
skyttelsen er alle rettigheders
moder. Er man ikke beskyt-
tet mod opsigelse, er alle
andre rettigheder ligegyl-
dige, idet man sé vil kun-
ne opsiges blot fordi, man
bliver uenig med sin udle-
jer.

Mange lejligheder er op-
fort som ejerlejligheder,

men ejet f.eks. af pen-
sionskasser, fonde eller lig-
nende. Ofte ved lejerne ikke,
at de bor i1 en ejerlejlighed.
De kan nu komme i den si-
tuation, at deres lejlighed bli-
ver solgt til en privatperson,

Hojere gebyrer for
huslejenavnsbehandling

Gebyret for indbringelse af sager for huslejenavnet stiger fra 140 kr til 300 kr.

Af Jakob Lindberg

I forbindelse med loven-
dringen bliver det dyrere, at
fa afgjort en sag i husleje-

navnet. Gebyret stiger til 300
kr. pr sag.

Samtidig nedsatter man

gebyret for forhandsgodken-
delse af lejen i ejerlejligheder
fra 3.500 kr til 500 kr.

Der indferes et nyt gebyr,
der rammer udlejere, som ta-

ber sagen 1 huslejenavnet.
Hvis sagens udfald pa alle
eller visse punkter imede-
kommer lejeren, skal udle-
jeren betale 2.080 kr, til del-
vis dekning af kommunens
udgifter til huslejenavnets
sagsbehandling.

som efterfolgende kan opsige
dem med 1 ars varsel.

Kommentar

Disse gebyrandringer er
ikke serligt velgennemtenk-
te og skaber urimelige situa-
tioner. Som eksempel kan
naevnes en almindelig sags-
type, nemlig uenighed om til-
bagebetaling af depositum.
Disse sager vindes som oftest
af lejerne, og det er nesten
altid lejerne som indbringer
sagerne for huslejenavnet.

For denne sagstype vil le-
jeren fa en merudgift pa 300
kr. Udlejeren vil fa en mer-
udgift pa 2080 kr, mens det
offentlige vil fa en gevinst pa
2.380 kr.

Det er urimeligt at lejerens
gebyr ikke tilbagebetales i til-

feelde som disse, hvor lejeren
er nedt til at indbringe sagen
for huslejenaevnet for at fa sit
depositum tilbage.

Andre sendringer

Lovforslaget  indeholder
ogsd andre @ndringer, f.eks.
@ndrede varslingsregler, @n-
drede rettigheder for beboer-
repraesentanter og andrede
strafbestemmelser for udleje-
re, der ikke overholder hus-
lejneevnskendelser osv.

Disse @ndringer vil blive
gennemgdet 1 senere artikler
her i bladet.
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Hojesteret beskyttede den svage part

Heojesteret har underkendt to udlejere for overtradelse af bestemmelserne om, hvordan lejekontrakter skal udfadiges.
Hvis en udlejer som lejekontakt anvender en blanket, der ikke er autoriseret, kan vedkommende risikere, at nogle

af bestemmelserne bliver ugyldige. Det samme geelder, hvis man laver lejekontrakter pa tekstbehandlingsanlaeg og
bestemmelserne er formuleret pa en sidan made, at lejeren kan opfatte dem som standardiserede. I begge tilfeelde kan
udlejeren ikke paberibe sig de bestemmelser i lejekontrakten, som stiller lejeren ringere end lejeloven.

Af Jakob Lindberg

Mange lejere tror, at det er
en fordel at have en lejekon-
trakt, hvis man er boligle-
jer. Det er det ikke. Hvis blot
man har bevis for, at man har
betalt leje, sa er man sikret
efter lejelovens regler.

Man er f.eks. beskyttet mod
uberettiget opsigelse, uanset
om man har en kontrakt el-
ler ej.

En kontrakt er udlejerens
redskab, som kan sikre, at
vilkarene er, som han ensker,
de skal vere.

Individuelle lejekontrakter

Hvis man som udlejer skal
udleje sin ejerlejlighed for en
enkelt periode, vil det vere
naturligt, at lave en individu-
el lejekontrakt. En sddan een
er gyldig, uanset om den er
skrevet i handen, pa en skri-
vemaskine eller p4 en com-
puter.

Det er ligegyldigt, hvad
slags papir, den er skrevet pa.
Den bliver heller ikke ugyl-
dig, fordi der er kaffepletter
pa den, eller fordi udlejerens
bernebeern har tegnet kruse-
duller pa bagsiden. Derimod
kan visse af vilkérene i leje-
kontrakten vare ugyldige. Se
artiklen "Gyldige og ugyldige
lejevilkar" andetsteds i dette
blad.

En siddan individuel afta-
le er et troveerdigt og erligt
grundlag for en lejeaftale,
som begge parter er bundet
af. Det gaelder specielt, hvis
den er udfaediget efter felles
droftelser mellem lejer og ud-
lejer.

Blanketter og skabeloner

Hvis en udlejer har mange
lejligheder, kan vedkommen-
de med fordel anvende for-
trykte blanketer eller skabe-
loner, som man har liggende
pa en computer.

Sadanne lejeaftaler er ikke
udfeerdiget 1 fellesskab mel-
lem lejer og udlejer. Her er
det udlejeren, som ensidigt
har skabt spillereglerne. Det
stiller lejeren i en darlig po-
sition, fordi lejeren sjeldent

forstar 100 %, hvad det er,
han eller hun skriver under

pa.

Folketingets motiver

Da man lavede den for-
ste lejelov i Danmark i 1937
var man opmarksom pé det-
te problem. Derfor skrev fol-
ketingsudvalget saledes i be-
tenkningen

- Manglen af regulerende
lovbestemmelser har imid-
lertid fort — og mattet fore —
til, at udlejernes organisatio-
ner (grundejerforeningerne)
i trykte blanketter har sam-
let et scet af regler, som de-
res erfaring har leert dem at
finde nodvendige eller hen-
sigtsmeessige til varetagelse
af deres interesser. Det folger
nu af sagens egen natur, at
det har veeret uundgaeligt, at
disse regler i stort omfang er
blevet ensidige, idet det kun
gennem lovregler er muligt
at soge taget tilborligt hen-
syn til begge parters interes-
ser. Og ikke blot er reglerne
til dels ensidige og pd visse
punkter videre gdende, end
det stemmer med almindelig
retsfolelse, — de er tillige li-
det overskuelige.

- Under disse omstendig-
heder er lejerne vanskeligt
stillede. De trykte kontrakts-
blanketter kommer — i be-
tragtning af den letsindighed,
hvormed folk i almindelighed
underskriver trykte kontrakts-
blanketter — til at virke nce-
sten, som om de var love.

Det var meget klart set af
politikerne. Derfor kom der
et krav om "tydelighed" ind 1
loven. Det skulle tydeligt an-
gives i en blanket, "pa hvilke
punkter der tillegges lejeren
mindre vidtgdende rettighe-
der eller palegges ham mere
vidtgdende forpligtelser end
angivet i lejeloven."

Hvis dette ikke var tydeligt
forklaret, var det pagealdende
vilkar ugyldigt.

Fremhaevelse

I den lov der geelder i dag,
er kravet om tydelighed ble-
vet erstattet af et krav om
fremheevelse. Der stari § 5:

- Anvendes der blanketter
ved indgdelse af lejeaftaler
skal bestemmelser, der pd-
leegger lejeren storre forplig-
telser eller giver lejeren min-
dre rettigheder end angivet i
loven, fremhceeves for at veere
gyldige.

Endvidere ma blanket-
ter kun anvendes, hvis de er
autoriserede. I dag findes der
kun een blanket, der er auto-
riseret, nemlig den sakaldte
typeformular A 8. udgave fra
2001, der er autoriseret af so-
cialministeriet.

Selvom man ikke anven-
der en blanket eller en for-
trykt formular, skal man - i
visse tilfelde - stadig leve op
til kravet om fremhevelse.
Det galder f.eks. hvis man
anvender lejeaftaler, der be-
nyttes gentange gange o0g
hvor de enkelte bestemmel-
ser "fremtraeder pd en siddan
made, at lejeren ma opfatte
dem som standardiserede".

Udlejervenlig retspraksis

Der har veret stor usikker-
hed om, hvordan Iejelovens
§ 5, skulle anvendes i prak-
sis. Iser har Ostre Landsret
af og til fortolket loven pé en
meget udlejervenlig maéde.
F.eks. blev en raxkke lejere
i Koge domt til at anerken-
de, at nogle meget byrdeful-
de vilkar i deres lejekontrak-
ter var gyldige, selv om ud-
lejeren i § 11 i lejekontrakten
havde anvendt standardisere-
de vilkér og tvunget dem til
at skrive under pa en blanket
om indeksregulering af lejen,
som tilleg til lejekontrakten.

Landsrettens  begrundelse
var, at da udlejeren havde an-
vendt den autoriserede kon-
traktformular - og da der i §
11 var en henvisning til til-
leegget om indeksregulering,
sa skulle dette tilleeg ikke be-
tragtes som en ugyldig blan-
ket, men som "en integreret
del af kontraktens § 11"

Siloen i Roskilde

Nu har hgjesteret stram-
met op. I en afgorelse fra
maj 2014 statuerede Hgje-
steret, at den eneste blanket,

der ma anvendes er Typefor-
mular A. 8. udgave. En udle-
jer ma ikke redigere i type-
formularen. Hejesterets tunge
hand ramte udlejeren af den
beromte Silo 1 Roskilde, som
var blevet ombygget til et
privat kollegium.

Her havde udlejeren, som
nu er gaet konkurs, palagt le-
jerne nogle meget vidtgdende
forpligtelser til vedligehol-
delse. F.eks. stod det i leje-
kontraktens § 11, at lejerne
skulle vedligeholde radiato-
rer, gulve, blandingsbatterier,
kekkenborde og meget mere.
Ved fraflytning skulle lejema-
let afleveres nyistandsat.

Men udlejeren havde slettet
hele indledningen til § 11 i
den autroriserede kontrakt. I
denne indledning er det for-
klaret, at lejekontraktens § 11
indeholder fravigelser og til-
fojelser til lejelovgivningen
og til de erige bestemmelser
i typeformularen. Det er ogsé
forklaret, at dette kan medfo-
re at lejeren palegges storre
forpligtelser end efter leje-
lovgivningen.

Pa grund af vigtigheden
af denne indledning konklu-
derede Hojesteret, at der var
tale om en uautoriseret blan-
ket. Udlejeren tabte, og den
pageldende lejer slap for at
betale for en del istandsattel-
sesarbejder ved fraflytning.

Molleparken i Arhus

I april 2014 afgjorde he-
jesteret en sag om ensartede
vilkar. Her var der ikke tale
om en blanket, men om en le-
jekontrakt, der var udferdiget
pa et tekstbehandlingsanlaeg.

Ved sédanne lejekontrak-
ter er det svert at afgere om
kontrakten er ugyldig. En
helt individuel lejekontrakt er
ofte skrevet pa tekstbehand-
lingsanleeg. Denne lejekon-
trakt indeholdt nogle helt kla-
re bestemmelser, der var indi-
viduelle. Men den indeholdt
ogsé nogle bestemmelser, der
var forkerte i1 forhold til leje-
ren, hvilket tydede pa, at der
var tale om en felles skabe-
lon, som blev tilpasset i de
enkelte tilfzlde.

For eksempel stod der i le-
jekontrakten:

"Lejeren skal erstatte al
skade som hans husstand ...
volder pé det lejede". Da den
pageldende lejer var en kvin-
de, ville hun helt naturligt op-
fatte denne satning som et
standardiseret vilkar.

Et andet sted stod der:

"Er lejeren i lejekontrakten
en flerhed af personer (ugift
samlevende par/flere perso-
ner om delelejlighed o.lign.)
hafter disse solidarisk..."
Denne meget underlige for-
mulering var helt overfledig,
da udlejer udmerket vid-
ste, at lejeren var enlig. Ogsa
denne formulering ville leje-
ren opfatte som et standardi-
seret vilkar.

Et tredie sted stod der:

"Lejeren har ikke afstéel-
sesret". Denne bestemmelse
er irrelevant, da beboelses-
lejere ikke kan have afstael-
sesret. Det gaelder kun for er-
hverslejemél. Bestemmelsen
afslarede, at der var tale om
en skabelon, der bade blev
anvendt ved erhvervslejemal
og ved beboelseslejemal..

Hojesteret konkluderede, at
lejekontrakten ikke fremtrad-
te som udarbejdet individuelt
for det pageldende lejemal,
men pé en sddan made, at le-
jeren matte opfatte lejevilka-
rene som standardiserede.

Lejer slap dermed for at be-
tale for nyistandsattelse ved
fraflytning.

Kilde:

Roskildesagen: Hojesterets
Dom afsagt den 12.

maj 2014. Lejeren var
repreesenteret af advokat
Flemming Wahrén
Molleparksagen:
Hojesteretsdom afsagt den
8.april 2014. Lejeren var
repreesenteret af advokat
Camilla Ernst
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Gyldige og ugyldige lejevilkar

Hvis man har en individuelt udformet lejekontrakt, skal man fi en lejerforening til at gennemlsese kontrakten. Det er
nemlig ikke alt det, der stir i en kontrakt, der nedvendigvis gelder.

Af Jakob Lindberg

Indenfor lejeretten geelder
princippet om aftalefrihed.
En lejeaftale behover derfor
ikke at veere godkendt pa for-
hand af en offentlig myndig-
hed for at vaere gyldig. Le-
jeaftalen behaver heller ikke
at veere skriftlig. Der behever

ikke at vaere nogen leje-

kontrakt, men det er bedst

for bade lejer og udlejer, at

der er et underskrevet papir,

hvor der som minimum star:
- hvornar lejemalet starter
- hvor meget man skal be-
tale 1 husleje

- hvor meget man (evt.)
skal betale i depositum

Alle andre vilkar for leje-
forholdet er dakket af leje-
loven. Lejeloven indeholder
alle de vigtigste spilleregler
for hele lejeforholdets levetid
fra "vugge til grav".

De fleste udlejere vil dog
kreve, at man underskriver
en lejekontrakt, som de selv
har udfyldt pa forhénd.

Eksempler pa ufravigelige
regler

Men det er ikke alting man
gyldigt kan aftale. Lejeloven
indeholder nogle "praceptive
regler" som skal folges. Prae-
ceptive regler kan oversattes
med "ufravigelige regler"

De tre vigtigste ufravigeli-
ge regler er § 82, § 83 og §
93 i lejeloven. De to forste
paragraffer drejer sig om op-
sigelse -det vil sige 1 hvilke
tilfeelde en udlejer kan opsige
en lejer med varsel. Den sid-
ste paragraf drejer sig om i
hvilke tilfeelde en udlejer kan
ophave lejemalet uden var-

o/

sel.

Disse regler er meget
stramme og giver derfor en
god beskyttelse til lejerne. En
lejer kan derfor bo i sit leje-
mal med ro i sindet, s lenge
vedkommende ikke overtree-
der de regler, der er navnt i
de tre paragraffer.

Uopsigelighed
I praksis er lejere der-
for uopsigelige, nar vi ser
bort fra verelseslejemal

og nogle fa andre serlige til-
feelde. Det er godt. Uden sé-
danne opsigelsesregler ville
alle andre regler i loven vere
ligegyldige. Man ville f.eks.
ikke kunne protestere mod
huslejestigninger, uden at
kunne risikere en opsigelse.

Hvor star det?

Lejeloven er opdelt i kapit-
ler. I slutningen af hver kapi-
tel, star hvilke regler, der er
ufravigelige. I § 96, star der
f.eks.:

"Reglerne i1 dette kapitel
kan ikke fraviges saledes, at
udlejeren skal kunne ophave
aftalen af andre grunde end
de i § 93, jf. § 94, navnte, el-
ler at disse skal have videre-
gaende folger for lejeren end
fastsat i § 95."

Deklaratoriske regler

Det er ikke alle regler, der
er ufravigelige (praceptive).
De regler, der ikke er ufravi-
gelige, kaldes i det juridiske
sprog for "deklaratoriske"

regler. En meget vigtig de-
klaratorisk regel er lejelovens
§ 19. Her star, at det er ud-
lejeren, der skal vedligeholde
og renholde ejendommen og
lejlighederne béde indven-
digt og udvendigt.

Denne regel bliver ofte fra-

veget. | mange lejekontrakter
star der, at det er lejeren, der
har den indvendige vedlige-
holdelse. Hvis der star det,
skal lejeren selv betale for
maling, hvidtning og tapetse-
ring af veegge, lofter og ind-
vendigt treevaerk.

Flyt hurtigst muligt

Man ser af og til, at der i
lejekontrakter star, at lejeren
har den udvendige vedlige-
holdelse. En sddan kontrakt-
bestemmelse er gyldig, da §
19 er deklaratorisk og derfor
kan fraviges.

En siddan kontraktbestem-
melse er gkonomisk riskabel
for lejeren. Det kan betyde,
at udlejeren f.eks. kan krave,
at lejeren udskifter taget eller
varmeanlaegget, hvis det gar
i stykker og ikke kan repare-
res. Hvis man har en sadan
kontrakt, skal man forsege at

fa den endret. Hvis udleje-
ren nagter at endre den, skal
man flytte hurtigst muligt, for
noget gar i stykker.
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... hvordan er det nu, det er?

Klip fra brevkassen pa www.dklf.dk

Udlejer vil ikke sende
varmeregnskab

Hej. Jeg flyttede ud af min lejlighed den 14. Marts i ar.
Min udlejer og jeg aftalte, at jeg selv kunne male
e lejligheden, mod at han godkendte den efterfol-

gende. Da den nye lejer flyttede ind, var der et par fejl,
som jeg rettede. Efterfolgende fik jeg udbetalt 3.500
kr., for istandsettelse og oprydning, som der stod i
fraflytningsdokumentet og han skrev tak for godt
samarbejde.

Han skrev derefter den 4. april at lejeren ikke
havde godtkendt malerarbejdet, og at jeg skulle ud-
bedre det. Det afslog jeg, da jeg mente, det var gjort
tilstreekkeligt og han havde godkendt det. Nu da jeg
har rykket ham for varmeregnskabet, vil han ikke sen-
de mig det, da jeg ikke har udbederet malerarbejdet og
han truer i stedet med anmelde mig for hervaerk.

Skal jeg bare stadig kreeve varmeregnskabet?

Da din udlejer har accepteret din istandsattelse og oprydning og du
har det skriftligt, sa er du ikke forpligtet til at opfylde den nye lejers krav. Hans
e trussel om at melde dig for haerveerk kan du tage ganske roligt.

Angéende varmeregnskabet, sa handler udlejer ulovligt. Der er faldet domme i Vestre Landret, som siger, at en lejer i visse tilfaelde kan krave alle acontobelob
tilbagebetalt, hvis udlejeren ikke afleegger varmeregnskab. Afvent derfor, at udlejer overskrider fristen for afleeggelse af varmeregnskab, og kraev sa acontobelabet

refunderet.
Jeg vil foresla, at du melder dig ind i din lokale lejerforening, hvor du kan fa hjelp.

Lejerforeningerne under Danmarks
Lejerforeninger

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

Med venlig hilsen, Jakob Lindberg

Min venindes kaereste
kan ikke flytte ind

Hej. Min veninde og jeg har nu i over et ar boet sam-

men i en tre verelses lejlighed i Odense. Eftersom hen-

e des kareste skal til at studere, regnede vi med at han

kunne flytte ind hos os, da vi har plads til det - og ikke sa et

problem i det. Dette er ikke muligt i folge udlejeren - kan det-

te godt passe? Kan udlejer have ret til ikke at lade en keareste
flytte ind, selvom vi bor i en tre verelses lejlighed?

I har ret til at lade din venindes kareste flytte ind som
fremlejer, saledes, at han lejer et af de tre varelser. Le-
e jeren af enhver beboelseslejlighed med mere end ét vae-
relse har ret til at fremleje op til halvdelen af lejlighedens vee-
relser. Se lejeloven § 69. Det bedste for alle parter er, at der
skrives en verelses-fremleje-kontrakt, som udlejer far kopi af.
Brug den nyeste standardblanket A8, som er udarbejdet af bo-
ligstyrelsen til ogsa at dekke verelseslejemal. Blanketten kan
kabes hos de fleste boghandlere eller hentes pé nettet.

Med venlig hilsen. Jakob Lindberg
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Krav om fremmede ved
forslag til beboermeade

Kan man til et ordineert arligt beboermeade i en almen boligforening afvise
forslag fra beboere som ikke er medt op (Det kan fx. vaere pga. sygdom,
e invaliditet eller andet). Det stér ikke i vedtaegter eller s& vidt i loven om at
dette kreeves. Jeg har hert, at afvisningen skulle vere pga. man skal kunne ,,for-
svare og/eller ,,forklare® meningen med forslaget. Min opfattelse er, at forslag
allerede ved indleveringen skal vere ordenligt forklaret i teksten (til omdeling),
da det bl.a. kan vere anledning til om andre meder op. Ellers skal bestyrelsen
forinden henvende sig og bede om en bedre tekst.
Men i gvrigt méa den beboerdemokratiske ret til at fa et forslag behandlet vaegte
langt hgjere end et fremmeade.

Som du selv skriver, star der ikke noget i lovgivningen, som giver svaret

pa dette problem. En dirigent har dog en i et vist omfang mulighed for at

e afvise forslag, ligesom han kan sette det til afstemning, om et konkret for-

slag skal behandles. Personligt mener jeg, at det er et rimeligt krav, at forslags-

stilleren meder op og foreleegger forslaget. Dette er som oftest nedvendigt, for at

der kan fores en meningsfuld debat. Der kan dog vere tilfzelde, hvor det ikke vil

vaere nodvendigt, at forslagsstilleren meder op, fordi meningen med forslaget er

indlysende og ikke kraever naermere forklaring. Det kan f.eks. vaere et forslag om
at der gives tilladelse til hundehold. Et sadant forslag kan alle forholde sig til.

Med venlig hilsen, Jakob Lindberg

Indtrangen af duer
pa loftrum

?Hvem skal betale for fjernelsen af indtrengende

duer pa loftrum i ejendom, som er en ejerforening?

Det kommer an pa, hvor duerne flyver ind. Hvis du

lejer en ejerlejlighed, og duerne flyver ind af et hul

e i det loftsrum, der herer til denne ejerlejlighed, pa-

hviler forpligtelsen maske din udlejer, altsd den person

der ejer ejerlejligheden. Pligten kan ogsa pahvile ejerfor-

eningen. Du skal imidlertid kraeve af din udlejer, at han

far udbedret manglen. Hvis han ikke vil det, kan du klage
til Huslejenavnet i den kommune, hvor du bor.
Meld dig ind i en lejerforening og fé bistand

Med venlig hilsen, Jakob Lindberg

Fornyelse af harde
hvidevarer

Jeg har modtaget en kontrakt, hvori der i paragraf 11 er
?udspeciﬁceret de ting, lejer forventes at vedligeholde
e og om nedvendigt forny, hvorunder harde hvidvarer er
navnt. Er dette almindelig praksis? Det lyder umiddelbart som
en stor byrde at laegge pa lejeren, der ikke har nogen indsigt i
udstyrets kvalitet og beskaffenhed.

Nej. Det er ikke almindelig praksis. Men det er ikke

' ulovligt, at lejeren vedligeholder keleskabet, f.eks. skif-

e ter taetningslister og lignende. Men hvis man bor sa len-

ge 1 lejligheden, at koleskabet til sidst holder op med at virke

pa grund af almindeligt slid og @lde, s& er det udlejer, som

skal forny det. Jeg vil anbefale, at du far slettet denne bestem-
melse i lejekontrakten.

Meld dig ind i en lejerforening og fa bistand.

Med venlig hilsen, Jakob Lindberg
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AMENQUDEEINING:

Kebenhavns boligmangel skaber
stigende priser

Kebenhavns socialdemokrater har svigtet vaelgerne med en asocial boligpolitik.

Af Lars Vestergaard

Der er blevet 24.000 farre sma bo-
liger pa 33. ar!

Siden 1981 er det samlede antal
smé boliger i Kebenhavn og Frede-
riksberg under 60 m2, der isar var
beboet af enlige og studerende redu-
ceret med 24.000 boliger. I det ovrige
land er der blevet flere af alle boliger,
store som sma; men i Kgbenhavn er
de sma fjernet.

Husvildeboliger blev til
andelsboliger!

Under overborgmester Jens Kramer
Mikkelsen solgtes alle de kommunale

L

boliger, der var til husvilde og darligt
stillede, til andelsboliger, med ganske
andre beboere.

Stop for almene boliger!

Borgerrepreesentationen  stoppede
for nye almene boliger, fra midten af
90-erne og indtil Ritt kom til.

Konsekvens:

- Voldsomt stigende priser pa ejer
og andelsboliger for de kreditvaerdi-
ge.

- For mange beboere med sociale
problemer i alt for fa almene boliger,
det vi kalder ghettoer!

- Husvilde og hjemlese hvis eneste

problem er, at de ikke kan finde en
bolig, de kan betale.

De, der ikke har formue, er svigtet,
mens de kreditveerdige, der kan lane i
banken til boligkeb og boligspekula-
tion far store gevinster.

Planloven er en darlig
undskyldning!

Nu pastar borgmestrene at det er
planlovens skyld, at der mangler bil-
lige boliger!

Planloven er en darlig undskyld-
ning. Professor Peter Pagh insisterer
pa at planloven ikke er nogen hin-
dring for boligplanleegningen, og
som pavist ovenfor er det Radhusets,

Borgmestrenes og Borgerreprasenta-
tionens beslutninger, der har fort til
boligmangel.

Bykongens indsats

Kebenhavnerne har meget at “tak-
ke” bykongen Jens Kramer for.

Hvis han bare havde kunnet tenke
lidt leengere, 1 stedet for at selge ud
af byens boliger og alle sociale hen-
syn.

Man kan ikke bygge nyt til gammel
pris, sé der er virkelig et problem, der
skal lases.
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INAVIENRUDEEINING;
Kebenhavhs Kommune skal bygge
mere alment

Det almene byggeri i Hovedstaden er meget ulige fordelt. I artiklen beskrives tre konkrete losninger, der kan mindske

problemerne herved.

Af Lars Vestergaard

Kebenhavn er ikke 1 kom-
mune, men mindst 17.

De 17 kommuner i det tid-
ligere amt er, mélt pa areal,
mindre end Bornholm, langt
under det halve af Aalborg,
og rummer alligevel langt
den sterste befolkningkon-
centration i landet.

Opdelingen i 17 sma kom-
muner hemmer den sociale
boligfordeling.

Lykketoft har tidligere ud-
trykt enske om fjernelse af
de sociale begrensninger af
hensyn til en bedre fordeling
af de sociale byrder og oples-
ning af ghettoerne.

Nogle kommuner har en
meget stor andel almene boli-
ger. F.eks. har Brondby 64,52
% almene boliger og Alberts-
lund 57,67 %. Andre kom-
muner har derimod lukreret
steerkt pa de evriges vilje til
at bygge almene boliger.

Det er i nogen grad Ke-
benhavn med 20,17 %, og i
hej grad Gentofte (4,17 %),
Vallensbak (7,44 %), Frede-
riksberg (13,46 %) og Drager
(15,6 %).

Byg billige almene boliger

En storre andel alment byg-
geri er en forudsetning for en
langsigtet oplesning af ghet-
toerne og sikring af “billige
boliger” til de evindeligt om-
talte sygeplejersker og politi-
betjente.

Visse borgmestre i Keben-
havn taler meget om, at de
ikke kan bygge billige boli-
ger. Det er bluf, rogsler og
muligvis valgkamp. Keben-
havnske boligselskaber kan
efter indhentede oplysninger
udmerket bygge pa mange
kommunale og private area-
ler indenfor det ministerielt
fastsatte rammebelgb, hvis
kommunen vil give tilsagn.

Gedigent alment byggeri
har en relativ hej husleje de
forste ar, men nar inflationen
driver alt andet op, sa holder
de almene boliger huslejen,
som dermed bliver relativt la-
vere med arene. Efter 15-20-

25 ar er det billigt, og med-
virker til at holde boligpriser
og huslejeniveau nede.

Et stort udbud af eldre al-
mene boliger er den bedste
sikring mod heje boligudgif-
ter. De skal derfor bygges i
god tid fer behovet eksplode-
rer!

Kebenhavn prioriterer
private boliger

Kebenhavns kommune har
dokumenteret at forvaltnin-
gen standser almennyttigt bo-
ligbyggeri, nar forvaltningen
mener, at der er mindre end
80 % privat byggeri i et kvar-
ter eller en bydel, og at for-
valtningen derfor midlertidigt
oplever, at der er mere end 20
% almen byggeri i omréadet,
uanset at der senere vil kom-
me andre private byggerier.

Dermed forhindres de al-
mene selskaber i at bygge til
lave priser og god kvalitet i
perioder med begrenset pri-
vat boligbyggeri, og desver-
re presses de almene derfor
ogsa til at bygge nar bygge-
riet boomer, hvilket resulterer
i hgje priser, byggesjusk og
byggeskader.

Der er behov for at bevee-
ge Borgerreprasentation og

borgmestre til at @ndre hold-
ning og fremme det almene
boligbyggeri, isar nar der er
ledig kapacitet i byggebran-
chen, men ogsd samlet set.
Der ber tilstrebes 25-30 %
almene boliger i de enkel-
te kvarterer og bydele, men
godt blandet med andre be-
byggelser, ejerboliger og er-
hverv.

Der er konkrete forslag til
indsats, som kan veelges:

1. Graduering af den
kommunale grundkapital

For at lokke kommunerne
til at bygge flere almene boli-
ger kan det foreslas at gradu-
ere det kommunale grundka-
pital-indskud-lan som p.t.. er
10 %, men tidligere bl.a. har
vaeret 14 % af byggesummen
saledes:

- 0 % kommunalt indskud
for kommuner med mindre
end 20 % almene boliger.

- 5 % kommunalt indskud
for kommuner med 20-25 %
almene boliger.

- 10 % kommunalt indskud
for kommuner med 25-30 %
almene boliger.

- 15 % kommunalt indskud
for kommuner med over 30
% almene boliger.

Det manglende belob vil
antagelig kunne hentes i
Landsbyggefonden, som har
steerkt voksende indtagter.

Forslaget ber kunne lokke
husarerne og kremmersjale-
ne i kommunalbestyrelserne,
da de vil kunne f4 mange al-
mene boliger for intet eller et
meget begranset indskud!

2. Fzelles boliganvisning

Felleskommunal social bo-
liganvisning for alle 17 kom-
muner, med anvisning pé
tveers af de foraeldede og be-
sverlige kommunegrenser,
vil over tid kunne lgse op for
ghettoproblemerne.

Forslaget forudsetter anta-
gelig medvirken fra Social-
ministeriet og Indenrigsmini-
steriet.

3. Feaelles venteliste

Felles ventelisteportal for
alle boligselskaber inden for
de 17 kommuner, eller méske
hele hovedstadsomradet, med
henblik pé at sikre de bolig-
sogende dels lavere gebyr-
udgifter, dels bedre overblik
og bedre sggemuligheder, og
samtidig give kommuner-
ne bedre overblik over efter-
sporgslen efter almene boli-

ger.

Eksempel: 1 Arhus findes
en sadan falles venteliste.
Se: www.aarhusbolig.dk med
en hjemmeside, en venteliste
og et opnoteringsgebyr for
alle kommunens almene boli-
ger - bortset fra Lejerbo, som
er pa vej til at tilslutte sig den
feelles venteliste. Der er i gje-
blikket ca. 45.000 boliger
med i aarhusbolig.dk

Formentlig kan kommu-
nerne eller boligministeriet
overtale selskaberne i Hoved-
stadsomradet, men de opfat-
ter tydeligvis ventelisterne
for at vaere et selvstendigt
profit-omrade.

Nej til skrabet byggeri

Derimod ma der advares
mod at forringe kvaliteten
af nybyggeriet. “Billigt byg-
geri” er sedvanligvis darligt
byggeri med senere store ska-
der og sandsynlighed for tid-
lig kondemnering, sanering
og nedrivning. ”Billigt Byg-
geri” er absolut ingen los-
ning.




12 « Lejer pd Midtsjelland

Efterdr 2014

AEMENRUDEPIEINING,

Magtmisbrug og grov tone

nedbryder beboerdemokratiet

Af og til stoder man pa uheldige eksempler pa darlig demokratisk praksis i almene boligafdelinger. Forfatteren af
denne artikel har veaeret vejleder for en gruppe lejere, som ofte forgaeves har forsegt at geres deres indflydelse geeldende.
I dette tilfzelde lykkedes det dog - ved at klage til Beboerklagenzvnet - at fa stoppet afdelingsbestyrelsens magtmisbrug

Af Lone Nestved

Afdelingsbestyrelsen i en
almen boligafdeling har stor
indflydelse pa hvordan be-
boerdemokratiet 1 afdelin-
gen fungerer. En god afde-

lingsbestyrelse vil vaerne om
beboerdemokratiet, og ikke
modarbejde og nedbryde be-
boerdemokratiet. Hvis en af-
delingsbestyrelse tilsideset-
ter de foreningsretlige regler,
saboterer den derved lejernes

beboerdemokratiske rettighe-
der. Denne artikel tager ud-
gangspunkt i en sag fra afde-
ling Skovparken i Kege, som
administreres af DAB.

Ofte bliver lejerne vildledt
og groft misinformeret af af-

delingsbestyrelsen om  di-
verse budget- og regnskabs-
forhold i afdelingen. P& bud-
getmedet 1 2013 péstod afde-
lingsbestyrelsen at der var et
underskud pa regnskabet. Det
var usandt. I virkeligheden

var der et regnskabsoverskud.

I de to artikler péd dette op-
slag, vil jeg tage udgangs-
punkt i det seneste ordinzere
afdelingsmede for budget,
der blev atholdt den 6. febru-
ar 2014.

Pinlig fejlinformation

Administrator gav forkerte oplysninger til beboerklagenzvnet

Af Lone Nestved

Sagen afslerede 1 gvrigt en
anden budgetteknisk fejl i
DAB's budgetforslag.

Foruden forslaget om ned-
settelse af det arlige hen-
leggelsesbelob pa konto 120
havde lejeren i sit aendrings-
forslag taget hejde for, at der
skulle budgetteres med hoje-
re udgifter pa konto 111 og
konto 118. Lejeren havde i
@ndringsforslaget henvist til,

at varmeforbruget skulle be-
tales som en del af huslejen
i stedet for over varmeregn-
skabet.

Siden 2012 var varmefro-
bruget i afdelingens felleslo-
kaler blevet malt via opsatte
varmemalere. Som felge her-
af skulle udgifterne til dette
varmeforbrug  udgiftsfores
pa henholdsvis konto 111 og
konto 118 i stedet for at blive
fordelt péd de enkelte lejeres
varmeregning.

DAB havde forsemt at
tage hejde for dette, da de
udarbejdede budgettet for
2014/2015, mens der i leje-
rens endringsforslag pd kor-
rekt méade var taget hensyn
hertil.

Lejeren havde for budget-
medet modtaget et brev, hvor
DAB skrev folgende: “Med
henvisning til vores brev af
18. januar 2014 kan vi oply-
se, at udgifterne til forbruget
i feelleslokalerne bogfores pd

konto 111 og 118"

Men da DAB skulle svare
i sagen overfor beboerklage-
navnet, vendte man om pa en
tallerken og pastod nu plud-
seligt, at udgifterne til varme
i feelleslokalerne var "nye ud-
gifter"

Korrekt afgerelse

At Afdelingsbestyrelsen
i Skovparken ligefrem far
hjelp fra DAB 1 forseget pé
at sabotere lejernes beboer-

demokratiske rettigheder, er
bade sergeligt og kritisabelt.
Heldigvis lykkedes det ikke
at sabotere lejerens beboer-
demokratiske rettigheder, da
beboerklagenavnet 1 Keoge
kunne gennemskue sagen, og
derfor traf en korrekt og ret-
feerdig afgorelse i sagen.




Efterdr 2014

Lejer pa Midtsjelland « 13

Beboerklagenaevn erklaerede et
budget for ugyldigt

Afdelingsbestyrelse nzegtede at lade en beboers forslag komme til afstemning pa beboermeodet

Af Lone Nestved

Ved budgetmedets begyn-
delse ville en lejer aflevere et
@ndringsforslag til budget-
tet. ZAndringsforslaget holdt
sig inden for de ekonomi-
ske rammer af hovedforsla-
get til budgettet. Men afde-
lingsbestyrelsen nagtede at
modtage endringsforslaget,
med den begrundelse, at det
skulle have vere afleveret 14
dage for medets aftholdelse.
Lejeren fik derfor ikke mu-
lighed for at fremlaegge sit
@ndringsforslag, og det blev
derved ikke sat til behandling
og afstemning pa budgetmeo-
det.

Dette er en grov fejl, og
magtmisbrug fra afdelings-
bestyrelsens side. Samtidig er
det i strid med de forenings-
retlige regler, at nagte en
lejer at fi behandlet et an-
dringsforslag til budgettet.

Huslejenedsattelse

Lejerens  @ndringsforslag
indeholdt en huslejenedsat-
telse, til forskel fra afdelings-

bestyrelsens  budgetforslag,
der indeholdt en huslejestig-
ning.

I lejerens endringsforslag
forela der en begrundelse for
@ndringerne.

Forkert finansiering

Afdelingsbestyrelsen havde
pa budgetmedet fremlagt et
forslag om et isoleringspro-
jekt. I forslaget foreslog af-
delingsbestyrelsen at projek-
tet kunne finansieres ved ned-
skrivning af henlaggelserne
med i alt 1.150.000 kr.

I forslaget henviser afde-
lingsbestyrelsen til, at afde-
lingen har et opsamlet over-
skud pa 1.127.901 kr. (det
er 3 ars opsamlet regnskabs-
overskud. Bemaerk, at afde-
lingsbestyrelsen pa budget-
medet 1 2013 pastod, at afde-
lingen havde et regnskabsun-
derskud).

Afdelingsbestyrelsens for-
slag om finansiering af isole-
ringsprojektet er ikke lovlig
at gennemfore, blandt andet
da henlagte midler ikke kan
anvendes til forbedringsar-
bejder.

Det fremgér klart af Be-
kendtgerelse af drift af al-

mene boliger nr. 1540 af
16/12/2013:

”§ 64 Henlagte midler kan
ikke anvendes til andre for-
mal end dem, de er henlagt
til, medmindre formalet er
bortfaldet. Midlerne kan dog
udlénes efter reglerne i § 49.

Stk. 2 Der kan ikke hen-
leegges til moderniserings- og
forbedringsarbejder.”

Pa budgetmedet stillede
nogle lejere sporgsmal til
isoleringsforslagets finansie-
ringsforslag. Afdelingsbesty-
relsen fastholdt, at denne fi-
nansieringsform helt lovligt
kunne anvendes, og at “man
kunne lave et overskud om til
et underskud”

Beboerklagenzevnets
afgerelse:

Lejeren indbragte den 3.
marts 2014 sagen til beboer-
klagenavnet, via Kage Lejer-
forening.

Den 28. maj 2014 traf be-
boerklagenevnet afgorelse i
sagen, der lod saledes:

”Koge Lejerforening har pa
vegne af (navn udeladt), lejer
af ovennavnte lejemél anmo-
det beboerklagenevnet om
at treeffe afgorelse vedreren-
de afvisning af behandling af
endringsforslag til budgettet
under afdelingsmode”

Afgorelse og begrundelse:

”I henhold til almenlovens
§ 101 treffer beboerklage-
navnet afgerelse i tvister om
lovligheden af beslutninger
truffet af de beboerdemokra-

tiske organer.

Det er navnets opfattelse,
at det endringsforslag, som
(navn udeladt) og 3 ovrige
lejere har underskrevet og
forsegt afleveret til dirigen-
ten umiddelbart inden medet
den 6. februar 2014 , skulle
have vearet droftet pd medet.
Det fremgér bl. a. af DAB's
egen vejledning ”Sadan hol-
der boligafdelingen afde-
lingsmode”, at beboere under
behandling af budgettet kan
stille forslag til endringer.
De forslag, som andringsfor-
slaget vedrerer, refererer di-
rekte til poster i budgettet.

Dirigentens afvisning af
@ndringsforslaget er saledes
ikke korrekt og han burde
have opfordret forslagets stil-
lere til mundtligt at redegore
for forslaget. Forslaget skulle
herefter have vearet sat til af-
stemning inden budgetforsla-
get.

Andringsforslaget findes at
kunne have en vasentlig be-
tydning for budgettets god-
kendelse og da det ikke er
blevet taget op, finder naev-
net, at budgettets godkendel-
se er ugyldig, jf. almenlejelo-
vens § 101, stk. 1, nr. 1.”

Baggrund

DAB forsegte at overbevi-
se navnet om, at endrings-
forslaget ikke kunne behand-
les pa afdelingsmedet og at
budgettet for 2014/2015 der-
for var gyldigt vedtaget.

De gjorde gzldende, at &n-

dringsforslaget var meget
komplekst, mangelfuldt og
uoverskueligt. Forslaget in-
deholdt @ndringer til konto
120, vedr. planlagt og perio-
disk vedligeholdelse og for-
nyelse, idet der er tale om
henleggelser, der er tilknyt-
tet en 10-arig vedligeholdel-
sesplan. Denne plan var ud-
leveret til beboerne forud for
medet. Andringsforslaget in-
deholdt ikke konkrete forslag
til hvilke poster der kunne
nedsattes.

Andringsforslaget  inde-
holdt endvidere nye dispositi-
oner, som ikke fremgar af det
oprindelige  budgetforslag.
Der er tale om forhgjelse af
konto 111, afdelingens ener-
giforbrug og konto 118, szer-
lige aktiviteter.

DAB konkluderede her-
efter, at dirigenten pa medet
berettiget havde vurderet, at
@ndringsforslaget ikke kunne
behandles pa afdelingsmedet.
Budgettet er vigtigt for bebo-
erne og et a@ndringsforslag,
der adskiller sig s& markant
fra det oprindelige budgetfor-
slag, ber af den grund indle-
veres for afdelingsmeodet.

Koge Lejerforening aner-
kendte ikke DAB's forkla-
ring, idet endringsforslaget
overhovedet ikke blev last,
inden det blev afvist. Pastan-
den om at @ndringsforslaget
var meget kompleks, mangel-
fuldt og uoverskueligt afviste
lejerforeningen.

Der henvises til DAB's vej-

ledning ’Sédan holder afde-
lingen mede”, hvor det anfo-
res, at der pa medet kan stil-
les @ndringsforslag til bud-
gettet i form af enkelte poster
settes ned — eller op. Der kan
ogsa stilles forslag om, at den
samlede andring af huslejen
bliver en anden end foresléet.

Afdelingsbestyrelsen laeste
ikke @ndringsforslaget

Eftersom afdelingsbestyrel-
sen ikke ville modtage leje-
rens @ndringsforslag, fik af-
delingsbestyrelsen ikke kend-
skab til indholdet i @ndrings-
forslaget.

Det var derfor bemerkel-
sesvaerdigt, at DAB, i uover-
ensstemmelse med sandhe-
den, pastod, at afvisningen
af @ndringsforslaget skete pa
baggrund af indholdet i @&n-
dringsforslaget.

Det ma ellers forventes, at
et stort administrationssel-
skab som DAB selvfolgelig
har kendskab til at et bebo-
erklagenevn ikke behandler
sager om et budgets indhold.
Sédanne sager skal indbrin-
ges til behandling i byradet.
Beboerklagenavnet kan be-
handle sager om hvorvidt et
budgets vedtagelse er foregé-
et pa lovlig made. 1 sagen
fra Skovparken var budget-
tets vedtagelse ikke gyldig,
da vedtagelsen ikke var fore-
giet under lovlige omsten-
digheder.
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INAVIENRUDEEINING]
RandersBolig og Randersegnens
Boligforening

Af Jan Guldmann

RandersBolig er navnet pa
det selskab, som til dagligt
administrerer de ca. 9000 le-
jemal i henholdsvis Randers
Boligforening af 1940, Mol-
levaenget/Storgarden, AB Gu-
dend, Andelsbo, Vorup Bo-
ligforening og Arbejdernes
Byggeforening af 1874.

Disse 6 boligforeninger er

alle selvstendige boligfor-
eninger med valgt bestyrel-
se, reprasentantskab og af-
delingsbestyrelser. Alle po-
litiske beslutninger traeffes
fortsat i den enkelte boligfor-
ening, men boligforeninger-
ne har overladt administra-
tionen (udlejning af boliger,
opkreevning af husleje, af-
regning af vand, varme og el
m.v.) af sine lejemal til Ran-

dersBolig..

Oprindelig var ogsd Ran-
dersegnens Boligforening
med i RandersBolig. Som
bekendt blev Randerseg-
nens Boligforening ramt af
en konkurs, som Randers-
Bolig ikke havde noget an-
svar for. Men konkursen faldt
tidsmeessigt sammen med en
rekke fodselsvanskeligheder
i RandersBolig, som gjorde

forholdene komplicerede.

Jan Guldmann er forfatter
til dette og andre indleeg om
RandersBolig. Han har siden
sommeren 2011 har veret
valgt som formand for Ran-
dersBolig, og dermed varet
aktiv 1 hele oprydningen, her-
under afskedigelse af ledel-
sen og genopretning af gko-
nomien.

Jan Guldmann har ligeledes

siden 2011 veret valgt som
formand for Randers Bolig-
forening af 1940, og kom
forst ind 1 bestyrelsen pa det-
te tidspunkt, og dermed ikke
vaeret med i bestyrelsen i pe-
rioden, hvor beslutningen om
dannelse af RandersBolig
blev truffet.

Randersegnens Boligforening -

konkursen ramte hardt

Det var sveert for RandersBolig, at vaere administrationsselskab for en konkursramt boligforening, men i dag ser
fremtiden lysere ud for de 1400 lejere, der var konkursens uskyldige ofre.

Af Jan Guldmann

At den ene af de oprindeli-
ge ejere, Randersegnens Bo-
ligforening, i december 2011
blev erkleret konkurs har
ikke gjort opgaven for Ran-
dersBolig nemmere.

Selve konkursen kan dog
ikke lastes RandersBolig,
men er et internt forhold i
Randersegnens Boligfor-
ening, og derfor var konkur-
sen kommet, uanset om Ran-
dersBolig var blevet dannet
eller ej.

Men nu blev det altsd Ran-

dersBoligs opgave, i et sam-
arbejde med kommune og
DAB, at hjzlpe de ca. 1.400
lejere, som havde lejemal i
boligforeningen.

Det har vearet tidskreven-
de, men ogsd svert for de
mange lejere, som i nogle ar
har manglet gkonomi til en-
skede forbedringer og vedli-
gehold af deres bolig.

Forlig

Efter indgéet forlig mellem
kommuner, bank og kredito-
rer synes fremtiden betydelig
mere lys for de 1.400 lejere

i Randersegnens Boligfor-
ening. Et forlig eller anden
juridisk afklaring var en be-
tingelse for, at Landsbygge-
fonden vil give boligforenin-
gen den nedvendige og love-
de kapitaltilfersel, der geor, at
de igen kan komme til at fun-
gere som en demokratisk for-
ening, og at lejemalene kan
forbedres.

Som jeg har forstaet vil
dette forst kunne ske, nar alle
sager er lost.

Hvis dette indeberer, at
kravet fra kreditorerne mod
den tidligere ledelse/bestyrel-

se ogsd forst skal vere lost,
kan jeg pa lejernes vegne kun
enske, at man ogsd her indgér
et hurtigt forlig.

Hurtig lesning onskes

Det kan selvfolgelig med-
fore, at man ikke far et even-
tuelt skyldsspergsmal afdek-
ket, men spergsmaélet er, hvad
der tjener lejerne bedst.

Jeg tror pa, at de ensker en
hurtig normalisering af deres
situation fremfor en flerarig
retssag, som maske giver os
nogle svar, men sikkert ikke
nogle penge.

Jeg kan i lighed med andre
da ogsa enske et svar pa fle-
re spergsmaél, men star valget
mellem dette onske og lejer-
nes mulighed for en normali-
sering af deres situation, ve-
jer lejernes interesse hejere
for mig.

De eneste sikre vindere pa
et fortsat slagsmal er nemlig
de advokater, som med en ti-
melen pa over 2.000 kr. selv-
folgelig kan enske noget an-
det, men de har allerede tjent
alt for meget pa denne i ov-
rigt yderst kritisable sag.
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Det almene byggeri i
UdkantsDanmark truet af konkurs

Seks jyske kommuner raber nu vagt i geveer over for lejeledigheden i de mange almene afdelinger, der i de seneste 20 ar
er blevet opfort rundt omkring i mindre stationsbyer og landsbyer. Mange af disse afdelinger har tomme boliger og de
manglende lejeindtaegter kan medfere en belge af konkurser.

Af Jakob Lindberg

Borgmestrene i de seks
kommuner, Lemvig, Hol-
stebro, Ringkebing-Skjern,
Struer, Herning og Ikast-
Brande forsgger nu at fa bo-
ligministeren, Carsten Han-
sen til hurtig handling for at
redde afdelingerne i de seks
kommuners mindre byer. I
folge de seks kommuner er
der en reel far for konkurs i
mange afdelinger og bolig-
selskaber.

Bormestrene vil have Car-
sten Hansen til at "tage af-
feere, sa stat, kommuner, re-
alkreditinstitutter og almene
boligselskaber sammen kan
finde en lesning pa proble-
met". Losningen kan vere en
statslig kapitaltilforsel, sale-
des at afdelingernes udgifter
til afdrag og renter falder. Det
vil muliggere en senkning af
lejen, som - méaske - kan fa
lejerne til at blive.

De almene afdelinger (be-
byggelser) i de smé byer er

ramt, af den hastige foran-
ding i den made vi boset-
ter os pa. Folk seger mod de
storre byer 1 kommunerne.
Det betyder, at der ikke er s
stort behov for de almene le-
jeboliger i de sma byer. I sti-
gende omfang star disse lej-
ligheder tomme.

Balanceleje

Nér en lejebolig star tom,
bliver den en belastning for
de ovrige lejere i afdelingen.
Det skyldes balancelejeprin-
cippet inden for den alme-
ne sektor. Hver afdeling skal
hvile i sig selv. Hvis en bolig
i en lille afdeling med f.eks.
20 boliger star tom, sa skal
de ovrige 19 lejemal betale
den manglende leje.

Ofte er lejen i det almene
byggeri 1 forvejen i den heje
ende, fordi der ofte er tale om
boliger, der er opfert inden
for de sidste 20 &r. Nér lejer-
ne derudover skal betale den
manglende leje fra den ledige
bolig, kan det blive draben,

der far beaegeret til at flyde
over, Sa fraflytter endnu flere.
Det medferer endnu mere ud-
lejningstab med endnu sterre
husleje til folge.

Ledighed 2,5 %

Et eksempel er boligor-
ganisationen, BOMidtVest,
der administrerer boliger i
flere af de seks kommuner.
Den rader over 3.400 boli-
ger, hvoraf de 89 var ledige
pr 1. september 2014. Det
svarer til en gennemsnitlig le-
dighedsprocent pa 2,6 %. Det
virker maske ikke sa slemt,
men da det er et gennem-
snitstal, betyder det, at nogle
afdelinger har en langt hejere
lejeledighed.

En af afdelingerne er Afde-
ling 107, som ligger i lands-
byen Spjald, mellem Skjern
og Herning. Spjald har ca.
1.200 indbyggere. Afdelingen
er opfert i 1970 og har 26 le-
jemal.

I gennemsnit - i 2013 - be-
talte lejerne ca. 47.500 kr. i

Reekkehus fra 1975 i Spjald, med en husleje pd ca. 700 kr pr. m2, darligt. Huset er ikke beliggende i den afdeling, som omtales i artiklen.

husleje. Kvadratmeterlejen pr
ar var 453 kr. Billigt efter ko-
behavnske forhold men dyrt i
Vestjylland.

I alt havde afdelingen ind-
teegter pa 1,264 mio. kr. og
udgifter pa 1,343 mio. kr. Der
manglede altsa 79.000 kr. for
at fa balance pa regnskabet.
Det svarer til, at der stod 174
kvadratmeter bolig tom hele
aret i gennem.

Aret for var underskuddet
48.000 kr. Ved udgangen af
2013 var underskudssaldoen
151.000 kr.

Afdelingen er inde i en ond
cirkel, hvor en stor del af de
penge, lejerne har sparet op
til at vedligeholde boligerne
for, i stedet er gaet til at deck-
ke driftsunderskuddet.

I leengden gar det ikke.

Hvad gor man?

Efter reglerne er svaret
klart. Lejen skal settes op.
Hyvis lejen blev sat op fra 453
kr./m2 om aret til f.eks. 500
kr. om aret ville der vere ba-

lance ogsa selv om 174 m2
var uudlejet.

Problemet er, at sidan er
virkeligheden ikke i Spjald.
Sattes lejen op, bliver der
endnu flere, som flytter. Af-
delingen far endnu flere kva-
dratmeter, som ikke kan lejes
ud. Underskuddet bliver end-
nu sterre.

Attraktivt at bo pa landet

Losningen er, at samfundet
treeder til og sanerer gkono-
mien i disse ramte afdelin-
ger, f.eks. ved hjelp af stats-
lan, der er rente og afdragsfti
i de neeste 10 ar. Til gengaeld
skal lejerne og boligorganisa-
stionen forpligtes til at bruge
pengene pa at forbedre boli-
gerne, sa de vedbliver med at
vaere attraktive at bo i.

Ingen kan veare tjent med
smi byer som Spjald affol-
kes.
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Referat af RLEs generalforsamling

Generalforsamlingen blev afholdt onsdag den 30. april 2014 i foreningens lokaler p4 Sankt Peders Straede 2, 1

Formanden Tomas Jacob-
sen bad velkommen.

Formel modestart

Som ordstyrer blev valgt:
Regnar Jacobsen.

Som referent: Jens Juul.

Stemmetealling klares af
ordstyreren.

Regnar konstaterede som
ordstyrer og medeleder, at
indkaldelsen er klaret med
udsendelsen af Lejer pé
Midtsjelland for over en ma-
ned siden.

Beretning
Tomas fik ordet til bestyrel-
sens mundtlige beretning:
Travl tid pa kontoret og
mange sager er startet i 2013
i forhold til 2012/2011. Nye

plakater og foldere uddelt pa
uddannelsessteder m.v. Ha-
ber at det kan give flere med-
lemmer - medlemstallet er for
ovrigt faldet i mindre omfang
12013.

Emilie er stoppet i besty-
relsen hvilket har medfert at
bestyrelsen pa enkelte meder
ikke har veret beslutnings-
dygtig.

Genoptagelse af gennem-
gang af sagslisterne for at f&
overblik over kerende sager,
vigtigt arbejde. En del sa-
ger kan traekke lang tid ud.
Vi starter omkring 50-60 nye
sager hvert ar. Det tager lang
tid for kommunen at fa af-
gjort sager, ofte op til 8-10
mdr. Tidligere var behand-
lingstiden op til 172 ar. Over-

holder séledes ikke styrelses-
loven, der siger 4 mdr.

Kurt har passet konto-
ret med den daglige post og
sender videre til sagsbehand-
lerne og vi har faet nyt bord,
kaffemaskine. En del vundne
sager aktuelt i boligretten el-
ler huslejenavnet.

Beretningen blev godkendt
enstemmigt.

Regnskabet, forening
Kasserer Jan forelagde
regnskabet. Det blev bemaer-
ket, at regnskabet for 2012 nu
er revideret uden bemerknin-
ger. 2013 overskud pa 11.000
- seerlig udgift til nyt bord og
kaffemaskine. Vi er nu igen
i telefonbogen og skal betale
for dette. Derudover udgifter

til plakater og foldere. Hej-
rentekonto pa 3%. Regnska-
bet blev godkendt enstem-
migt.

Regnskabet, fonden

Kampfonden - her regnska-
bet for 2012 ogsd godkendt
sammen med 2013 regnska-
bet. Lille overskud pa 800,-
kr. Udgifter til 2 sager og 27
navnsindbringelser.  Regn-
skabet blev godkendt enstem-
migt.

Budget og kontingent

Budgettet er baseret pa 350
medlemmer (resultat 322 i
2013). Vi forventer flere ud-
gifter til annoncer og stigning
pa kontingent til Roskilde
Lejerforening pa 10,- kr/med-
lem.

Forslag om at fastholde
gzldende kontingentsatser.

Budgettet og kontingent-
satser blev godkendt enstem-
migt.

Kontingentsatserne er altsa
fortsat:

Alm. Medlemmer : 350,-kr

Pensionister og studerende:
280,-kr

Kollektivet og
650,- kr

Indmeldelsesgebyr: 130,-kr

Bidrag til kampfonden ud-
gor fortsat 10 kr. pr. medlem.

erhverv:

Valg
Formand: Tomas Jacobsen.

Valgt.

Bestyrelsesmedlemmer:
Bodil Karum, Bodil Damga-
ard, Jens Juul, Maria Jorgen-
sen. Valgt.

Suppleanter til 2015: Alex
Flittner, Lynge Karlsson, Da-
niel Nayberg, Lise Lovholm.
Valgt.

Revisor for 2 &r: Nicolai
Baumbach. Valgt.

Revisor suppleanter: Poul
Struve, Annemarie Brix.
Valgt

Fremtidig virksomhed

Tomas fremlagde:

Vi vortsetter vores sags-
behandling og hjelpe lejerne
med deres problemer.

Vi ma forudse flere sager
fra de almene Byggerier, om
bla. darlig istandsettelser,
fraflytningsafregning.

Visse private udlejnings-
ejendomme ejendomme i
byen leverer mange sager -
darlige ejendomme og udle-
jere. Specielt problemer med
ejendomme, der er géet kon-
kurs.

Vi har brug for flere sags-
behandlere. Meget gerne
yngre end os der er her i for-
vejen.

Eventuelt
Intet at bemaerke.

For referatet
Jens Juul

Nye medlemmer

Vi opfordrer alle vore medlemmer til at hjaelpe med at styrke.
Lejerforeningen. Vis eller giv bladet til interesserede, flere blade
kan rekvireres. Blanketten herunder kan bruges til indmeldelse.

Jeg indmelder mig hermed i Lejerforeningen:

NV Lt ittt ittt ittt eeeeeeeeeaoeoaoasesesesenonnns

AreSSe: v vt it itiitiitteeeeeeeoeeoseosaosssesneanoss

Postnummer ogby: .......cciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiannn

Indsendes i kuvert til Roskilde Lejerforening
Sankt Peders Straede 2, 1. sal; 4000 Roskilde.

Skriv til os !

Vi modtager meget gerne indleg fra
leeserne. - Debatindleg, artikler, digte, m.
m. m... Hvis man har mulighed for det,

vil vi vaere 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).




