Info til boliglejere

Kontraktforhold
Som boliglejer hos DSB har du en raekke rettigheder og forpligtigelser, du skal vaere opmaerksom pa.

Vi har her pa siden samlet et overblik over de spgrgsmal, der kan opsta i forbindelse med leje af DSB’s
boliglejemal.

Indflytningssyn
Det er vigtigt, at du deltager i indflytningssynet, sa du er med til at vurdere boligens stand sammen med vores
bygningsforvalter.

I gennemgar sammen boligen og der bliver lavet en indflytningsrapport, som beskriver hvilken stand boligen er i,
nar du overtager den. Du far rapporten og nggler udleveret pa dagen.

Hvis du efter din indflytning bliver i tvivl om noget i indflytningsrapporten eller mener, at der skal aendres noget,
skal du kontakte DSB Ejendomme hurtigst muligt og senest inden for 14 dage efter indflytningssynet.

I din lejekontrakt kan du laese, hvilken stand din bolig skal vaere i, nar du overtager den.

Overtager du boligen 'istandsat', er veegge, treeveerk og lofter nymalede. Gulvene er nylakerede, og boligen er
rengjort. Den er ikke 'moderniseret’, dvs. den har ikke ngdvendigvis helt nyt kekken eller bad.

Overtager du boligen, 'som beset' eller med 'lgbende vedligeholdelse', betyder det, at den ikke er 'istandsat'.
Veaegge, treeveerk og lofter er séledes ikke ngdvendigvis nymalede.

Vores bygningsforvalter vil tage billeder af boligen ved indflytningssynet, og vi opbevarer disse billeder, sa de kan
bruges, nar du flytter.

Du er ogsa meget velkommen til selv at tage dine egne billeder, sa du ikke senere bliver i tvivi om, hvordan
boligen s& ud, da du flyttede ind. Billederne skal tages inden der saettes mgbler ind, eller eendres pé boligens
udseende.

Tilmelding af el

Du er ansvarlig for at tilmelde dig elforsyningen til boligen. Du kan ogsa give bygningsforvalteren fuldmagt til at
tilmelde dig til el i forbindelse med indflytningssynet.

Dokumentation for din tilmelding hos et elselskab skal straks sendes til DSB Ejendomme.

Boligsikring

Boligsikring kaldes ogsa for boligstatte og boligydelse, alt efter i hvilken sammenhaeng statten tildeles. Du kan

s@ge om boligstatte, nar du bor til leje og visse betingelser er opfyldt.

Lzes mere om reglerne for at fa boligstette, pa hjemmesiden: borger.dk/boligstoette, eller kontakt Udbetaling
Danmark:

Brev.dotm



Hvor meget kan du fa i boligstatte?

Du skal bo i en bolig med eget kgkken for at fa boligstatte. Hvor meget du kan fa afheenger bl.a. af:

e Hvad du betaler i husleje

e  Hvor stor boligen er

e Hvor mange | bor sammen

e Din/jeres samlede indkomst og formue

Har du speargsmal om boligstatte, kan du fa hjaelp pa borger.dk/boligstoette - her kan du:

o Beregne og sgge boligstatte
e  Oplyse om endringer i din indkomst
e Laese om boligstatte og fa svar pa en raeekke spgrgsmal

Fra den 1. marts 2013 er det Udbetaling Danmark, der udbetaler boligstgtte til dig. Derfor er det Udbetaling
Danmark og ikke din kommune, du skal kontakte, hvis du har spargsmal om boligstette. Du kan kontakte dem
pa 70128063 .

Fremleje
Som lejer har du mulighed for at fremleje din bolig. Dog er der nogle betingelser, som skal veere opfyldt:
e Hvis du overvejer at fremleje, skal du have godkendelse fra DSB Ejendomme
e Du skal kunne dokumentere, at din fremleje er midlertidig og skyldes sygdom, forretningsrejse,
udstationering, studieophold eller lignende
e Fremlejeperioden ma hgjst veere 2 ar i en sammenhaengende periode

e Du skal selv udarbejde en skriftlig fremlejekontrakt med din lejer. Husk at sende en kopi af kontrakten til
os, inden fremlejeperioden begynder

e Du kan ogsa fremleje din bolig delvist, det vil sige leje et eller flere vaerelser ud og selv bo i resten af
boligen. Dog méa du i dette tilfeelde hajst fremleje halvdelen af boligens beboelsesrum

e  Fgr duindgar en fremlejekontrakt, skal du orientere os om, at du vil fremleje

e Det er ogsa vigtigt, at du forteeller din fremlejetager, at det ikke er muligt at overtage boligen efter
fremlejeperiodens udlgb — selvom du veelger ikke at flytte tilbage

e Hvis du overvejer at udleje via fx Airbnb — uanset perioden, skal du have godkendelse fra DSB
Ejendomme. Ellers er der tale om ulovlig fremleje, og du kan risikere, at vi ophaever din lejekontrakt

Lejer beholder ansvaret.

Endelig er det stadig dig, selvom du har fremlejet din bolig, som har ansvaret for, at lejen bliver betalt, at regler
overholdes, og at boligen ikke vanrggtes eller misligholdes.

Vi anbefaler, at du selv sgrger for at betale lejen og lader din fremlejer indbetale direkte til dig, s& du sikrer dig, at
lejen bliver betalt til tiden hver maned.

Med andre ord er det dig, der star til ansvar over for os, og ikke din fremlejetager.

Opsigelse


borger.dk/boligstoette

Der er normalt tre maneders opsigelsesvarsel pa din bolig. Det betyder, at du heefter for lejen i tre maneder, efter
boligen er opsagt. Det geelder, uanset om du flytter fra boligen far selve opsigelsesvarslets udlgb. Oplyser du os
om, at du gnsker at fraflytte for opsigelsesvarslets udlgb, vil vi selvfalgelig forsage at genudleje boligen, inden de
tre maneder er gaet.

Det star i din lejekontrakt, praecis hvor lang tids opsigelse, du har pa din bolig.

Sadan opsiger du din bolig

Du kan opsige din bolig ved at sende en mail til eiendomme@dsb.dk og du kan ogsé sende en skriftlig opsigelse
til DSB Ejendomme. Du skal oplyse dit lejeaftalenummer, som fremgar af breve fra os eller af lejeopkraevningen,
dine kontaktoplysninger (mail-adresse og telefonnummer) samt din nye adresse.

Din opsigelse skal veere modtaget hos os senest den farste hverdag i en maned inden kontortids opher k. 16.00,
for at opsigelsesvarslet kan beregnes fra og med samme dato. Er den efterfglgende dag en helligdag, skal din
opsigelse dog veere modtaget hos os seneste sidste hverdag i den foregdende maned inden kontortids ophar kl.
16.00.

Fraflytning

Nar vi har modtaget din opsigelse, bekraefter vi den over for dig i et brev eller pa mail. Efter din opsigelse vil vi
efterfalgende sende indkaldelse til et flyttesyn. Flyttesynet kan farst gennemfgres, nar du er fraflyttet boligen. Det
vil sige, at hele boligen skal vaere temt og rengjort.

Ved flyttesynet gennemgar bygningsforvalteren boligen og udfylder en flytterapport. Nar flytterapporten er udfyldt,
far du et eksemplar. Bade du og bygningsforvalteren skriver under pa rapporten.

Indsigelse
Hvis du ikke er enige om omfanget af din istandseettelsespligt, kan huslejenaevnet pa din eller DSB Ejendommes

anmodning treeffe afggrelse om omfanget af din istandseettelsespligt.

Flytteafregning
En flytteafregning indeholder en opggrelse over det gskonomiske mellemvaerende mellem dig og DSB

Ejendomme, blandt andet af dit depositum og istandsaettelse af lejemalet. Derudover tilbageholdes ofte et mindre
belgb til afregning af varme og vand, hvis du er blevet opkreevet aconto i lejeperioden, og som fgrst kan opgeres,
nar det neeste varme og vandregnskab foreligger fra leverandgren.

Skal der ikke udferes arbejder i din bolig, vil du fa en flytteafregning ca. 3-4 uger fra den dato, hvor du ikke
leengere haefter for at betale husleje.

Skal der udfgres istandseettelsesarbejder i boligen, vil der ga nogen tid, inden arbejderne er udfert, og inden vi
har modtaget regningerne fra handvaerkerne. Derfor vil du typisk fa flytteafregningen ca. 3 uger efter
feerdiggerelsen af arbejderne.

Er du uenig i din flytteafregning, skal du kontakte os skriftligt.
Istandseettelsespligt ved fraflytning

| din lejekontrakt kan du lzese, om du har pligt til at istandsaette boligen, nar du flytter. Omfanget af arbejdet
afthaenger typisk af, hvornar din lejeaftale er indgaet.


mailto:ejendomme@dsb.dk

Hvis lejeaftalen er indgaet far 1. juli 2015, skal du normalt aflevere lejemalet i samme stand, som da du overtog
det. Det betyder almindeligvis, at du ved fraflytning enten skal aflevere lejeméalet som beset eller nyistandsat.

Huvis lejeaftalen er indgaet efter 1. juli 2015, skal du betale for malerarbejde og lakering af gulve, hvis det er
afkrydset i din lejekontrakt, at du har den indvendige vedligeholdelse, og hvis det bliver vurderet ved fraflytning, at
vedligeholdelse er pakreevet. Det er pakraevet, nar det er ngdvendigt for at bringe lejemalet tilbage til god
vedligeholdt stand.

Hvis din bolig er misligholdt ved fraflytning
Du skal altid, og uden fradrag, betale for istandseettelsesarbejder, der skyldes misligholdelse af lejemalet.
Misligholdelse er typisk skader som opstar, hvis:

e Der har veeret rgget i boligen, s& der skal anvendes nikotinspaerre inden maling
e Boligen er vedligeholdt forkert, fx arbejde, som ikke er udfert hdndveerksmaessigt korrekt

e | gbende maler- og gulvarbejder er ikke blevet udfart, selvom lejer har veeret forpligtet til Iabende at
foretage indvendig vedligeholdelse, typisk hvert 4-5 ar

e Der er udvist forkert adfeerd, f.eks. lavet huller i vaegge og maerker pa gulve

e DSB Ejendomme ikke er blevet informeret om opstaede skader eller om behovet for, at DSB
Ejendomme foretager vedligeholdelsesarbejder

Genudlejning af boligen
Potentielle nye lejere skal have mulighed for at bese din bolig, inden du flytter. Derfor har vi brug for din hjeelp til
fremvisning.

| den forbindelse ger vi opmeerksom p4, at det telefonnummer, du oplyser i forbindelse med din opsigelse,
videregives til mulige ansggere.

Vedligeholdelsesforpligtelser

Indvendig vedligeholdelse

Du har den indvendige vedligeholdelsespligt, hvilket betyder, at du skal s@rge for, at boligens vaegge, lofter og
traevaerk bliver malet og gulve lakeret sa ofte, at din bolig altid fremtraeder vel vedligeholdt.

Generelt antages, at en bolig skal males og gulve lakeres ca. hver 4-5. ar for at vaere velvedligeholdt.

Er der sket en skade i din bolig, som du er skyld i pga. forkert brug eller misligholdelse, skal du selv betale for
udbedringen.

Opstar en akutskade indberettes dette til DSB Ejendomme uden ophold, pa degntelefon 33 53 33 53, og uanset
arsag til skaden. Akutskader definerer vi som:
e En skade, der ikke kan afvente en udbedring eller begraensning

e En skade, hvor der er fare for lejers/lejernes sikkerhed
e En skade, som vil vokse i omfang og udgift, hvis den ikke udbedres gjeblikkeligt

Hvem betaler vedligeholdelsesarbejder?




| tabellen herunder kan du leese, om det er dig eller DSB Ejendomme, der betaler for vedligeholdelsesopgaver

afheengig af, hvilken vedligeholdelsespligt du har.

UDVIDET
SITUATION VEDLIGEHOLDELSESPLIGT

(BETALER)
Aflgb i kekken og bad ud til faldstamme Lejeren
Termostatventiler Lejeren
Reparation af haner og pakninger Lejeren
Cisterner, der lgber (ny pakning) Lejeren
Defekt cisterne i gvrigt Lejeren
Udskiftning af haner Udlejeren
Punkterede termoruder Lejeren
ltuslaede ruder Lejeren
Alle lase i boligen Lejeren
Handtag, lukke- og ldsemekanismer til dgre og .
vinduer: udskiftning / reparation Lejeren
Kontakter og gashaner Lejeren
Revnet handvask / toiletskal Lejeren

Udvendig vedligeholdelse

ALMINDELIG
VEDLIGEHOLDELSESPLIGT
(BETALER)

Lejeren

Udlejeren
Udlejeren
Udlejeren
Udlejeren
Udlejeren
Udlejeren
Udlejeren

Lejeren
Lejeren

Udlejeren

Udlejeren

Som udgangspunkt er det DSB Ejendomme, som har den udvendige vedligeholdelsespligt, medmindre der er

aftalt andet, eksempelvis udvidet vedligeholdelsespligt.

Gode rad om forebyggelse af skimmelsvamp

e  Luft ud 2-3 gange dagligt i 10 min. ad gangen, lad veere med at slukke radiatorerne imens

Hold eventuelle luft- og spalteventiler i vinduer og ydervaegge abne
e Tgr kondensvand af vinduer, seerligt i kolde perioder
e | ad veere med at stille mgbler teet op ad yderveegge

e  Brug emheetten, nar du laver mad og brug sa vidt muligt lag til gryderne

e Hold dgren lukket til badeveerelset, nar du er i bad, ter vandet op bagefter og luft godt ud

e Hold udsugningsarmaturer i kekken og bad abne og rene
e Undga at tarre tgj i boligen
e Hold boligen ren

e Hold en mindstetemperatur pa 18 grader, men gerne 20-22 grader

Husk at lufte ekstra meget ud, nar fyringsseesonen starter

Veer opmaerksom pa, at jo flere personer, der bor i boligen, jo mere skal der luftes ud.



Forbedringer (Raderet efter Lejelovens §62a og b)

| lejeloven er der fastsat regler om din mulighed som lejer for at udfgre individuelle forbedringer i din bolig, og til at
modtage en godtgerelse ved fraflytning hvis du flytter inden 11 ar efter feerdiggerelsen af forbedringen. Ogsa
kaldt den individuelle raderet.

Det geelder dog, at arbejdet skal udferes handvaerksmaessigt korrekt, de nye bygningsdele og installationer skal
have mindst samme kvalitet som de erstattede - og loven skal naturligvis overholdes. Nar loven skal overholdes,
geelder det bade bygningsreglementer, lokalplaner og lignende. F.eks. tillader nogle kommuner kun, at man
opsaetter markiser i bestemte farver og lignende.

DSB Ejendomme kan kraeve sikkerhed for, at du kan daekke eventuelle skader, f.eks. ved at tegne en
ansvarsforsikring, eller indbetale et depot sa leenge arbejdet pagar.

Du kan bl.a. sgge om fglgende forbedringer:
e Nyt eller forbedret bad, wc og kekken. Du ma ogsa skifte de harde hvidevarer, der i forvejen hgarer til
boligen

¢ Energibesparende foranstaltninger, for eksempel forsatsruder og termostatventiler
e Ressourcebesparende arbejder i gvrigt, for eksempel blandingsbatterier
e Tekniske installationer, herunder elinstallationer

Noget arbejde méa kun udferes af autoriserede handveerkere, og andre steder szettes der byggetekniske greenser
for, hvad der kan lade sig gare.

F.eks. er der er stor forskel pa de fysiske rammer i vores enkelte boliger, derfor er der ogsa forskel pa, hvad der
kan lade sig ggre. Maske bor du i en bolig, hvor de elektriske installationer saetter graenser for hvad du kan. Ogsa
forhold omkring vand og aflgb kan saette nogle tekniske begraensninger.

DSB Ejendomme skal have en skriftlig ansggning, fer du gar i gang. Du skal beskrive forbedringsarbejderne, og
hvad de vil koste. DSB Ejendomme skal svare inden 6 uger.

Hvis du ikke overholder pligten til at pa forhand at anmelde og indhente godkendelse til
installationen/forbedringen til DSB Ejendomme, mister du retten til at f4 godtggrelse.

Du skal, fgr arbejdet gar i gang, s@rge for at fa byggetilladelse eller anmelde aendringerne til
bygningsmyndighederne, hvor det kreeves. Udgifter herfor betales af dig.

DSB Ejendomme kan fratraekke veerdien af de installationer og bygningsdele som du skifter ud. i godtgarelsen.
Du bgr derfor forinden aftale med DSB Ejendomme, hvor meget der skal traekkes fra.

DSB Ejendomme kan naegte at give dig lov til at udfgre arbejdet, hvis der er seerligt veegtige grunde. Det kan
veere luksuspreaegende eller seerligt energiforbrugende arbejder samt arbejder, som ejendommens el- og
aflabskapacitet ikke kan klare. Ogsa arbejder der ikke star i et rimeligt forhold til veerdien af lejemalet, eller som
efter et samlet skan vil blive af for ringe kvalitet.



DSB Ejendommes afslag skal vaere skriftligt og oplyse, hvilke arbejder der geres indsigelse imod og grunden til
det.

Nar forbedringerne er lavet, skal du med regningerne dokumentere betalingen over for DSB Ejendomme.

Der kan kun medregnes dokumenterede udgifter til momsregistrerede virksomheder, som driver bygge- og
anlaegsvirksomhed. Veerdien af eget arbejde og udgifter til materialer i den forbindelse bliver ikke regnet med.

DSB Ejendomme kan traekke uforholdsmeessigt haje udgifter og veerdien af ekstra installationer fra. Endelig
traekkes tilskud efter anden lovgivning fra.

De udgifter, der herefter danner grundlaget for at beregne godtggrelsen (beregningsgrundlaget), noteres i din
lejesag. Godtgerelsen udger den del af beregningsgrundlaget, som overstiger et bundfradrag pa 15.544 kr.
(2017-sats). Du kan hgijst fa godkendt 122.956 kr. (2017-sats) af de udgifter, der ligger over 3.109 kr. (2017-sats).

Belgbsgraenserne reguleres hvert ar.

Den beregnede godtggrelse nedskrives over 11 ar fra det tidspunkt, forbedringen er taget i brug.

Godtgerelsen nedskrives saledes med 10 pct. hvert ar, fgrste gang to ar efter forbedringen er taget i brug. Efter
11 ar har du ikke laengere krav pa at fa godtggrelse for din investering. Savel datoen hvor forbedringen er taget i
brug, som en eventuel szerlig aftale om nedskrivning af godtgarelsen noteres i din lejesag.

Hvis du flytter, inden der er gaet 11 ar fra den dato, hvor forbedringen er taget i brug, skal DSB Ejendomme
betale restgodtgerelsen til dig.

Arbejderne skal veere gjort faerdige pa det tidspunkt hvor du flytter. Er de ikke det, kan DSB Ejendomme kraeve
dem gjort feerdige for din regning — eller evt. kraeve, at lejemalet bliver fgrt tilbage, som det var far, hvis det er den
billigste Igsning for dig. Ved den sidste Igsning har du ikke krav pa godtggrelse.

DSB Ejendomme kan ogsa veelge selv at betale for at fa gjort forbedringerne faerdige, og sa har du ikke krav pa at
fa godtggrelse.

Hvis du gnsker at lave andre forbedringer end dem, raderetten i lejeloven giver dig mulighed for, kan du eventuelt
ogsa lave en aftale med DSB Ejendomme om dette.

Processen er som falger:
e Du kontakter DSB Ejendomme som ved besigtigelse af lejemalet afger, hvorvidt der er grundlag for at
gennemfgre den gnskede forbedring/modernisering i henhold til raderetten.

e  Safremt der er grundlag for en modernisering, indhenter du selv tilbud pa arbejdet.
e DSB Ejendomme skal godkende tilbuddene.

e Du koordinerer selv diverse entrepriser og sa@rger for udfgrelsen, afslutning og eventuel
myndighedsbehandling.

e Nar arbejdet er afsluttet, skal DSB Ejendomme besigtige og godkende arbejdet samt underskrive den
afsluttende raderetsaftale.



Ved raderetsaftalen skal du vaere specielt opmaerksom pé:
e Alt arbejde skal udfgres handvaerksmaessigt korrekt og efter geeldende lovgivning.

e Byggeaffald skal bortskaffes korrekt og ma ikke placeres ved 'Storskrald’.
e Elog VVS-arbejde skal udferes af autoriserede handvaerkere.

e Arbejdet er farst godkendt, nar DSB Ejendomme har besigtiget lejemalet efter faerdigggrelsen.



