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Ind- og fraflytning

Nar man flytter ind i en almen bolig, har man en
forventning om, at boligen er lige til at flytte ind i.
Medmindre boligen er nybygget, vil der have boet
lejere far, og boligen vil baere praeg af almindelig
slitage afhaengig af bebyggelsens alder. Boligerne
kan desuden fremtraede meget forskellige, afhaen-
gigt af hvilket vedligeholdelsesniveau og hvilken
vedligeholdelsesordning der er valgt i bebyggelsen/
afdelingen.

| boperioden er det enten lejer eller boligorganisa-
tion, der har ansvaret for og pligten til den indven-
dige vedligeholdelse. Det afhaenger af, hvilken ved-
ligeholdelsesordning afdelingen har besluttet.

| forbindelse med fraflytningen vil boligorganisationen
sa objektivt som muligt vurdere, hvordan udgiften
til istandsaettelse skal fordeles imellem fraflytter og
afdelingen.
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Indflytning

Lejeren kan forvente, at boligen er i god og forsvar-
lig stand ved indflytningen.

| forbindelse med indflytningen skal udlejer indkal-
de lejer til et indflytningssyn og udarbejde en ind-
flytningsrapport. | rapporten skal boligorganisatio-
nen beskrive boligens stand og notere eventuelle
fejl og mangler, bade dem som skal udbedres, og
dem som lejeren ma acceptere, men ikke skal haef-
te for ved fraflytning.
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Lejeren har altid ret til selv at henvende sig til
boligorganisationen og gare opmeaerksom pa
fejl og mangler. Det skal ske senest 2 uger efter
lejeforholdets begyndelse.

Oftest er det smating, lejer vil ggre boligorgani-
sationen opmaerksom pa, men hvis der er sa
alvorlige mangler ved boligen, at lejer ikke kan
bo i lejemalet, kan lejer fa nedslag i huslejen,
for den tid lejemalet er ubeboeligt.
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Boligorganisationens vedligeholdelsespligt

Boligorganisationen skal holde ejendommen og det
lejede forsvarligt ved lige. Det betyder, at boligafde-
lingen afholder udgifterne til vedligeholdelse og for-
nyelse af de installationer, som er i lejemalet ved
indflytningen som fx:

o ruder

e vand- og gashaner

o el-afbrydere

o wc-kummer

e cisterner

o vaskekummer

® badekar

o kagleskabe

o komfurer

e vaskemaskiner og lignende
installationer i boligen
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Der er ingen grund til, at lejeren anskaffer en
saerlig glas- og kummeforsikring tilknyttet egen
indboforsikring. Vedligeholdelsen af glas og
sanitet er boligorganisationens pligt. Det anbe-
fales imidlertid, at lejer tegner en indboforsikring/

familieforsikring, fordi den kan sikre lejeren en
erstatning af mgbler, tgj mv., som bliver beska-
diget i forbindelse med brand, vandskade eller
lignende. Indboet daekkes nemlig ikke af afde-
lingens forsikringer.




Boligorganisationen har ogsa pligt til at vedligeholde
og renholde afdelingens udenomsarealer.

Lejeren har mulighed for at overtage dele af denne

pligt som fx maling af traevaerk, trappevask, klipning
af haek eller andre vedligeholdelsesopgaver, der ligger

i umiddelbar tilknytning til boligen.

Muligheden forudsaetter, at afdelingen har truffet
beslutning om det i vedligeholdelsesreglementet,
eller at lejeren indgar en individuel aftale med bolig-
organisationen.

Begge muligheder medfarer huslejebesparelser.

Lejeren skal selv vedligeholde og forny lase og nagler,
men det kan aftales, at udlejer overtager denne

pligt.

Foto: Colourbox
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Vedligeholdelses- og istandsaettelsesordninger

Der findes to vedligeholdelsesordninger:
en A-ordning og en B-ordning.

| afdelingens vedligeholdelsesreglement kan lejeren
se, hvilken ordning og hvilke regler om vedligehol-
delse og istandsaettelse, der er besluttet i afdelingen.

Der kan blandt andet veere stillet krav til materiale-
kvalitet og seerlige farver pa lofter, veegge og inven-
tar ved fraflytning.

Boligen praeges med tiden af slid og alde, og det
kan derfor ikke kraeves, at boligen afleveres i en
bedre stand end ved indflytningen.
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Det er fejlagtig vedligeholdelse at male
treeldger, medmindre det fremgar af
vedligeholdelsesreglementet, at det er
tilladt. Treelagerne skal som udgangspunkt

vedligeholdes med olie.

Afdelingsmadet beslutter, hvilken vedlige-
holdelsesordning der skal gaelde i afdelingen.

Vedligeholdelsesreglementet bgr Igbende
tilpasses udviklingen og forholdene i afdelingen.




A-ordning

Under A-ordningen flytter lejeren ind i en bolig, hvor
lofter og vaegge er nymalet. Lejeren skal i boperioden
selv vedligeholde boligen med maling af lofter, ta-
petsering eller maling af vaegge, traevaerk og radia-
torer samt gulvbehandling.

Ved fraflytning deler lejer/afdeling udgiften til, at
boligorganisationen udferer en normalistandsaet-
telse af boligen.

Fordelingen afhaenger af lejers boperiode. Afdelin-
gen overtager gradvist udgifterne til normalistand-
saettelsen — over en periode pa maksimalt 10 ar.
Ofte overtager afdelingen udgifterne over 8 ar og 4
maneder. Det svarer til 1 procent pr. maned i 100
maneder. Nar boligafdelingen helt har overtaget ud-
giften til normalistandsaettelsen, kan lejeren altsa
flytte »gratis« — bortset fra eventuelle udgifter til
misligholdelse, som altid betales fuldt ud af lejeren.

Normalistandsaettelsen omfatter nadvendig
¢ maling af lofter

* maling/tapetsering af vaegge

® renggring

Der sker ikke nogen normalistandsaettelse, der hvor
boligen fremtraeder nyistandsat.

Boligafdelingen betaler for eventuel afrensning af
gammelt tapet.

Hvis boligafdelingen i @vrigt @nsker at istandsaette
dele af boligen, betaler afdelingen disse udgifter.

A-ordning med normalistandsaettelsesbelab
(Ni-belab)

En variant af A-ordningen er A-ordning med NI-belgb.
Under denne ordning skal indflytter selv sgrge for
boligens normalistandsaettelse efter de samme reg-
ler som A-ordningen. Boligorganisationen godtger
indflytters udgift til normalistandsaettelse.

Afdelingen og den fraflyttende lejer deles om udgif-
terne til dette NI-belgb pa samme made som under
den almindelige A-ordning.
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B-ordning

Under B-ordningen overtager lejer en bolig, der
normalt ikke er nyistandsat, og der er ofte ind- og
fraflytning samme dag.

| boperioden skal boligorganisationen sgrge for den
ngdvendige vedligeholdelse af boligen med maling

af lofter, tapetsering eller maling af vaegge, traevaerk
og radiatorer samt gulvbehandling, sa boligen ikke

forringes ud over almindeligt slid og zelde.

Lejeren indbetaler hver maned via huslejen et fast-
lagt belgb til boligens vedligeholdelseskonto. Leje-
ren kan i boperioden forlange, at der udfgres nad-
vendig vedligeholdelse i boligen, nar udgifterne kan
daekkes af vedligeholdelseskontoen.

| praksis tilrettelaegger lejeren ofte selv vedligehol-
delsen, og boligorganisationen udbetaler et belgb
fra vedligeholdelseskontoen til daekning af faktiske
materiale- og handveerkerudgifter. Arbejdet skal
vaere handveerksmaessigt korrekt udfert, og der kan
ikke udbetales penge til daekning af eget arbejde.
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Boligorganisationen kontrollerer og godkender ved-
ligeholdelsesarbejdet, inden der udbetales penge til
lejeren.

Ved fraflytning skal boligen ikke istandsaettes —
bortset fra eventuelt arbejde i forbindelse med mis-
ligholdelse.

Hvis afdelingen ansker at istandsaette dele af boligen,
betaler afdelingen disse udgifter.

Lejer kan altid henvende sig til
boligorganisationen og fa et
overblik over forbrug pa ved-

ligeholdelseskontoen og hare
om muligheden for vedlige-
holdelse.




Almindeligt slid og aelde

Boligen skal vedligeholdes i boperioden, sa den ikke ~ Eksempler pa slid og alde:
forringes ud over den slitage, der fremkommer ved
almindelig brug af lejemalet.

Slid og @lde haenger desuden sammen med afde- -
lingens vedligeholdelsesniveau og alder, ligesom
boligens udstyr og kvalitet har betydning.

Standarden for boligens vedligeholdelse vil fremga
af afdelingens vedligeholdelsesreglement.

Lejeren haefter ikke for slid og zlde i forbindelse
med fraflytning.

Borehuller i fliser pa badeveerrelse.

Farveforskel pa vaegge efter Gulvet er falmet pga. lost
nikotin eller sterinlys. teeppe.
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Misligholdelse

Misligholdelse er defineret som skader eller forrin-
gelser af det lejede, der er opstaet som falge af

o fejlagtig brug
o fejlagtig vedligeholdelse
o uforsvarlig adfaerd

uanset om skaden eller forringelsen skyldes lejeren
selv, medlemmer af dennes husstand eller andre,
som lejeren har givet adgang til boligen.

Fejlagtig brug (1)

Fejlagtig brug opstar, nar bygningsdelen ikke bruges
som tiltaenkt, fx nar der er klistermaerker pa vaeg-
gen, en dgr bruges som opslagstavle, et tapetseret
hjarne bliver brugt som hvaessebraet af en kat m.v.

Fejlagtig vedligeholdelse (2)

Fejlagtig vedligeholdelse opstar, nar forskrifter for
vedligeholdelse ikke falges som fx vaegmaling pa trae-
fodpaneler, ufaerdigt malerarbejde, gdelagte gulve m.v.
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Fejlagtig brug.

Fejlagtig vedligeholdelse.



Uforsvarlig adfeerd (3)

Uforsvarlig adfeerd kan veere egentligt haervaerk,
men ogsd mindre uheld eller tankelgshed, der krae-
ver genopretning ved fraflytning. Fx en der brugt
som tegnebraet, ulovligt udfart el-arbejde, dybe rid-
ser i gulvet m.v.

Manglende rengoring (4)

Manglende renggring, der kraever ekstraordinaer af-
rensning, kan desuden betragtes som misligholdelse
fx beskidte harde hvidevarer, fedtet inventar, kalk
pa sanitetsgenstande m.v.

Misligholdelse betales fuldt ud
af den fraflyttende lejer, uanset

hvilken vedligeholdelsesordning
afdelingen har.

Manglende rengering.
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En fraflytning i korte traek

Lejer opsiger sin bolig med mindst 3 maneders
varsel.

Boligorganisationen indkalder skriftligt den fraflyt-
tende lejer til syn af boligen med mindst 1 uges
varsel. Parterne kan skriftligt aftale et kortere varsel.

Fraflytter temmer boligen for indbo og efterlader
boligen i rengjort stand.

En repraesentant fra boligorganisationen syner
boligen og udarbejder en synsrapport.

Hvis fraflytteren ikke er til stede eller ikke gnsker
kopien udleveret ved synet, sender boligorganisa-
tionen senest 14 dage efter kopien til fraflytteren.

Et overslag over de samlede udgifter til istandsaet-
telse kan fremga af synsrapporten. Hvis ikke over-
slaget fremgar, skal det sendes til fraflytteren senest
2 uger efter synet af boligen. Fraflytterens anslaede
andel skal fremga, og herunder skal evt. udgifter til
misligholdelse veere tydeligt praeciseret.
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Med sin underskrift pa synsrapporten skriver
lejeren blot under p4, at han har veeret til stede

ved synet og modtaget en kopi af rapporten

Boligorganisationen skal sende den endelige op-
garelse over udgifterne til fraflytteren uden ungdig
forsinkelse. | praksis betyder det senest en maned
efter afslutningen af istandsaettelsesarbejdet.

| den endelige opgarelse over de samlede istand-
saettelsesudgifter ma fraflytterens andel af udgifterne
ikke overstige oplysningerne fra overslaget med
mere end 10 procent.

Tvister

Opstar der uenighed imellem fraflytter og bolig-
organisation, kan hver af parterne indbringe
afgarelsen for beboerklagenaevnet.



Lov og henvisninger

Lov om leje af almene boliger.

Bekendtggrelse om vedligeholdelse og
istandszettelse af almene boliger.

Tilleg til vejledning om drift af almene boliger
m.v. juli 1998.

Billedmaterialet er eksempler og bar derfor ikke
opfattes som en facitliste til syn af boliger.

BL — Danmarks Almene Boliger
September 2012

Beboerklagenaevnet afgar uenighed imellem
lejer og boligorganisation om lejers vedlige-
holdelsespligt og om boligorganisationens pligt

til den indvendige vedligeholdelse af boligen.
Der er et beboerklagenaevn i alle kommuner.
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