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Tre klip og et hug

Den forste udlejer blev i 2008 demt for ikke at have efterlevet tre huslejenzevnskendelser. I 1 &r ma han betale en
fremmed administrator for at administrere sine ejendomme.

Af Jakob Lindberg

Den 28. februar 2008 blev
en fynsk udlejer, Steffen
Mgller Munch demt ved by-
retten i Odense for overtree-
delse af §113 a i lejeloven.
Som konsekvens af dommen
ma han ikke administrere
udlejningsejendomme 1 en
periode af 1 ar fra dommens
afsigelse.

Baggrunden for sagen var,
at Munch i tre tilfelde ikke
havde efterkommet kendel-
ser fra Odense Huslejenaevn
vedrerende den samme lej-
lighed. Der er tale om en lej-
lighed i et sméhus.

I den ene kendelse fra den
11. august 2005 havde nav-

net nedsat lejen fra 51.600
kr. arligt til 44.400 kr arligt.
Lejen blev altsd nedsat fra
670 kr pr kvadratmeter arligt
til 577 kr pr kvadratmeter ar-
ligt. Udlejer undlod at ned-
sette lejen og tilbagebetale
for meget opkrevet husleje
til lejeren.

Vedligeholdelse

I en anden kendelse fra
samme dag havde navnet pa-
lagt udlejer at udfere forskel-
lige vedligeholdelsesarbejder
inden for en frist af 1 méned.
Det havde han ikke gjort.

Som foelge heraf havde le-
jer indbragt sagen for Grund-
ejernes Investeringsfond,
som havde udfert arbejdet pa

hans regning.

I mellemtiden — den 15
december — havde Husleje-
naevnet i Odense for 3 gang
behandlet denne ejendom.
Som folge af den manglende
udferelse af vedligeholdel-
sesarbejderne havde man
midlertidig nedsat lejen med
yderligere 500 kr. pr. maned.

Denne kendelse havde ud-
lejer heller ikke opfyldt.

Strafferetssag

I modsetning til alminde-
lige boligretssager, som hg-
rer under civilretten, sa blev
denne sag fort som en straf-
fesag af anklagemyndighe-

fortscettes pd side 2...

Returneres ved varig adresseaendring

Afsender:
Danmarks Lejerforeninger

Sankt Peders Straede 2, 1. sal
4000 Roskilde

oligregulerings-
lovens §5

Side 3

Skimmelgyser i Kage

Side 4

mfattende forsog
med akutcentre
for sindslidende

Side 5

erviceloven eller

Byfornyelsesloven
eller Byggeloven
eller..?

Side 6-7

Skattereformen

Side 8-9

vordan er det nu
det er ? — Klip fra
brevkassen

Side 10-11

Samsaskandalen

Side 12-13

ursusprogram
2009

Side 14




2 « Lejer i Danmark

Forar 2009

LEJER | DANMARK

Nr. 56 Forar 2009

Udgivet af Danmarks Lejerforeninger.
Oplag: Ca. 10.000.

Tryk: OTM, Postboks 209; 7430 Ikast.
Redaktion: Jakob Lindberg (ansvh.),
Bodil Kjerum og Henrik Stougaard.
Danmarks Lejerforeninger:

Telefon: 33 33 99 25; Fax: 33 3399 41
Hjemmeside: www.dklf.dk

Elektronisk postadresse: dl@dklf.dk
Postadresse: Sankt Peders Straede 2, 1., 4000 Roskilde

Daglig Ledelse:

Bodil Kjerum (Roskilde), Landsformand.
S. P. Laursen (Randers), Nestformand.
Seren Ramsing (Sydfyn), Kasserer.

Sekretariat:

Organisatorisk Sekreter: Jakob Lindberg (Keoge)
Landssekreter: Henrik Stougaard (Roskilde)
Assisterende sekreteer: Leif Truelsen (Haderslev)

Kontingent:

Det lokale medlemskontingent mv. fastsettes lokalt.
Lokalforeningernes arskontingent til Danmarks
Lejerforeninger udger i 2009: 76 kr. pr. husstand.

Redaktionen af dette blad er afsluttet
1. marts 2009

De fire naste numre er planlagt at udkomme saledes:
Sommer 2009, deadline: 15. maj 2009.

Efterar 2009, deadline: 15. august 2009.

Vinter 2009/2010, deadline: 15. november 2009
Forar 2010, deadline: 15. februar 2010.

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 uafhaengig af partipolitiske interesser.

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

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

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

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

ABONNEMENT PA LEJER | DANMARK

Dette blad — Lejer i Danmark, eller lokaludgaver heraf — sendes gratis til
medlemmer af Danmarks Lejerforeninger, samt til en raekke relevante in-
stitutioner, organisationer og personer. Hvis man ikke er blandt disse, og
onsker at modtage bladet uden samtidig at blive medlem af Danmarks Lejer-
foreninger; kan man tegne abonnement pa bladet ved henvendelse til hoved-
kontoret. Prisen for et helt ar er 120 kr.

Danmarks Lejerforeninger
pa Bornholm

Vores lokalforening i Kege optager
medlemmer pa Bornholm.
Sagsbehandlingen sker gennem foreningens
kontaktperson pa een, Else Witting

Else Witting er
kendt af mange
pa Bornholm
som en utrettelig
graesrod. Foruden
at virke som
lejerradgiver

er hun med i
Telefonstjernen,
som holder
kontakt med
isolerede
pensionister pa
gen.

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

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

Tre klip og et hug

...fortsat fra forsiden

den. Dette skyldes den ser-
lige karakter af Lejelovens
§113 a, stk. 4.

Her trader staten ind som
straffende myndighed med
det formal at sikre, at naevns-
kendelser bliver overholdt.

Med vedtagelsen af denne
bestemmelse i 2005 blev der
indfert en klippekortordning.
— Hvis en udlejer inden for 2
ar ikke har efterlevet tre eller
flere huslejen@vnskendelser,
kan Huslejenavnet indgive
politianmeldelse. ~ Anklage-
myndigheden skal derefter
rejse tiltale. Straffen er fra-
kendelse af retten til at admi-
nistrere ejendomme i en pe-
riode pd mindst 1 ar og hejst

5 ar.

— Pa samme méde kan der rej-
ses tiltale, hvis Grundejernes
Investeringsfond inden for
en periode pa 10 &r mindst 3
gange har udfert tvangsvedli-
geholdelse i een af udlejerens
ejendomme.

Przeventiv effekt

Det har veeret diskuteret,
om denne lov har nogen virk-
ning - herunder om den vir-
ker afskraekkende péd udleje-
re, saledes at de 1 hejere grad
efterlever  huslejenavnenes
kendelser.

Dette er for tidligt at afgere,
da loven kun har vaeret i kraft
i 3% ar. Dommen fra Oden-
se er sd vidt vides den for-
ste, hvor en udlejer er blevet

demt efter disse nye bestem-
melser i lejelovens §113 a.

Steffen Meoller Munch er
den forste, der kommer i den
offentlige gabestok og far en
plet pd sin strafattest. For-
uden udlejningsvirksomhed
driver han en campingplads i
ved Knarreborg Molle i Oure
péa Sydfyn.

Kilder:

1) Udskrift af dombogen for
Retten i Odense

SS 7-6033/2006

2) Lejerforening Fyns
hjemmeside: www.lejernyt.dk
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Fjern
hindring
for energi-
arbejder

En af de mest skadelige fejltagelser i dansk bolig-
politik er Boligreguleringslovens §5, stk. 2.
Bestemmelsen giver en udlejer ret til at fravige de
almindelige lejefastsaettelsesregler. En udlejer far ret
til en hojere leje, hvis han blot har brugt et beleb af
en vis starrelse pa at forbedre lejligheden. (Se uddy-
bende forklaring andetsteds her pa siden.)

Der stilles ikke krav til kvaliteten eller arten af for-
bedringer. Hvis udlejer blot kan pdvise, at han har
brugt belebet, ma han forhaje lejen til et skansmaes-
sigt fastsat lejeniveau, det sikaldte "lejedes vaerdi".

Rigtigt mange lejemal er gennem de seneste 10 ar
blevet palagt genudlejnings-lejeforhojelser pa
denne mide. Som folge af mangelen pa leje-boliger i
f.eks. Kebenhavn, er lejeniveauet for sddanne lejemal
i en del tilfalde kommet op over 1000 kr/m? om
ret.

Ofte er forbedringerne valgt ud fra, hvad der koster
mest og ikke efter, hvad der gavner mest. Man ser
mange forbedringer pa kekken og bad, men meget
fa energibesparelser.

Danmark har forpligtet sig til at reducere CO?-
udslippet. Derfor er det nedvendigt, at ogsa
den private udlejningssektor bidrager med energibe-
sparende bygningsforbedringer.

Situationen er imidlertid, at der ikke er "plads" til
at finansiere disse energi-arbejder ved hjalp af
forbedringsforhejelser. Lejen i §5.2-lejemalene er
allerede i dag sa hej, at man ikke kan forheje yderli-
gere, uden at lejerne stemmer med fedderne.

Udlejerne har derfor ikke nogen (@konomisk) moti-
vation for at gennemfere energibesparerende arbej-
der pd ejendommene. Ejendommene vil derfor blive
mindre og mindre tidssvarende i takt med at energi-
priserne stiger, grundet grenne skattereformer m.v..

den udlejers medvirken har lejerne stort set
ingen muligheder for at nedsatte energiforbru-
get. Lejerne ma blot betale de forhejede energipri-

Hvad er en §5-2 modernisering?

En sidan modernisering giver udlejer mulighed for en ekstra profit.

Af Jakob Lindberg

I regulerede kommuner er
der to mader at fastsette hus-
lejen pé. Paragrafferne henvi-
ser til Boligreguleringsloven.

§5, stk. 1

Efter den normale regel i
§5, stk. 1 skal lejen fastseet-
tes omkostningsbestemt. Den
skal udregnes efter lovens
regler pd baggrund af doku-
menterede udgifter. Det kan
f.eks. se saledes ud:

- Budgetleje: 350 kr/m? ar-

ligt

- Tilleg for forbedringer:
350 kr/m? arligt

- L alt 700 kr/m? érligt

Hvis lejligheden er 80 m?
bliver den samlede leje i dette
tilfeelde 56.000 kr. arligt eller
4.750 kr. pr. méned. Forbed-
ringstillegget svarer til, at
udlejer har forbedret den for
311.111 ved en ydelsespro-
cent pa 9

§5, stk. 2
Hvis det belgb der er for-
bedret for overstiger 226.918

eller 1.984 kr. pr m? skal le-
jen ikke beregnes, men kan
fastsettes efter et sken over
det lejedes veerdi. Som regel
ligger det beleb boligretterne
godkender over den omkost-
ningsbestemte leje.

Hvis en udlejer f.eks. ta-
ger 6.000 kr. for lejligheden
ovenfor, svarer det til en kva-
dratmeterleje pa 900 kr. pr
kvadratmeter arligt. Han far
derved en merfortjeneste pa
(200 * 80) = 16.000 kr. om
aret.

Boligreguleringsloven §5

Stk. 1. Ved lejeaftalens indgaelse ma lejen ikke fastsattes til et beleb, som overstiger
det belab, der kan deekke ejendommens nedvendige driftsudgifter, jf. §8, og afkastningen

ser. af ejendommens veerdi, jf. § 9. For lejemal, som er forbedret, kan der til lejen efter 1. pkt.
leegges en beregnet forbedringsforhgjelse, jf. dog stk. 2.

Stk. 2. Ved lejeaftalens indgéelse ma lejen for lejemal, som er gennemgribende forbed-
ret, ikke fastsettes til et beleb, der vaesentligt overstiger det lejedes verdi efter § 47, stk.
2,1 lov om leje, jf. dog stk. 3 og § 73, stk. 3, i lov om leje. Ved lejemél, som er forbedret
gennemgribende, forstas lejeméal, hvor forbedringer efter principperne i § 58 i lov om
leje vaesentligt har foreget det lejedes verdi, og hvor forbedringsudgiften enten oversti-
ger 1.600 kr. pr. m? [i 2009: 1.984 kr. pr. m?] eller et samlet beleb p& 183.000 kr. [i 2009:
226.918 kr.] Forbedringerne skal vaere gennemfort inden for en periode pé 2 ar og ma ikke
vere omfattet af lov om sanering, lov om byfornyelse, lov om byfornyelse og udvikling
af byer og boligforbedring, lov om byfornyelse eller lov om privat byfornyelse. Belobene
i 2. pkt. er fastsat i 2000-niveau og reguleres én gang arligt efter udviklingen i Danmarks
Statistiks nettopris-indeks i en 12-mdaneders-periode sluttende i juni maned aret for det
finansar, reguleringen vedrerer. Belobene afrundes til naermeste hele kronebeleb. Ved
genudlejning er det de belgb, som var geldende ved forbedringernes gennemforelse, der
finder anvendelse.

Det forste der bar gores er, at man s&tter §5,
stk. 2 ud af kraft. Helst permanent, men i
hvert fald indtil Folketinget har vedtaget en ener-
gipolitik for det private udlejningsbyggeri. Det ber
forhindres, at endnu flere boliger tabes pa gulvet pa
grund af uigennemtaenkte moderniseringer.

Hvis man vil beholde denne paragraf, s ber den
i det mindste @ndres, siledes at der kun kan
lejes ud efter §5.2-reglen safremt bide den enkelte
lejlighed og hele ejendommen er i god energimaessig
stand.

Bodil Kjarum
Landsformand
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Skimmelgyser i Koge

Lejer vandt foerste halvleg af en domstols-gyser om et lejemil i Koge, der var ramt af skimmelsvamp. Retten bestemte,
at Koge Boligselskab ikke kunne seette lejeren ud af lejemalet, selv om lejeren havde nzegtet at betale husleje i den

periode, hvor lejemélet var under istandszttelse.

Af Jakob Lindberg

Striden i denne del af rets-
sagen stod om, hvorvidt ud-
lejer havde veret berettiget
til at ophave lejemalet, fordi
lejeren ikke havde betalt leje
for september 2006 - pa et
tidspunkt, hvor udlejer havde
istandsat lejligheden, men
inden kommunen havde god-
kendt istandsattelsesarbejdet.

Dommeren fandt ikke, at
lejeren skulle betale husleje i
den periode, hvor istandsat-
telsen fandt sted. Dermed
skulle lejeren heller ikke be-
tale for september 2006. Ud-
lejer ikke haeve lejemalet og
sette lejeren ud.

Dommeren lagde veegt pa
at Kege Kommune forst god-
kendte istandsattelsen i ja-
nuar 2008 - ca. 1% &r efter at
den havde fundet sted. Dette
skyldtes, at udlejer forst i de-
cember 2007 sendte den do-
kumentation for udbedringen,
som kommunens tekniske
forvaltning havde kravet.

Forhistorien

En familie i Kege havde
vaeret hjemles et stykke tid,
da de til 1. april 2006 fik til-
delt en lejlighed i Kage Bo-
ligselskabs afdeling pa Klg-

vervej. Det skete efter anvis-
ning fra Kege Kommune.

Lejeren  begyndte med
glade forventninger at sette
lejligheden i stand lykkelig
over endelig at have faet no-
get at bo i. Ganske vist var
der en grim lugt i lejligheden,
som efter boligselskabets ud-
sagn skyldtes, at den tidligere
lejer havde veret storryger.
Denne oplysning viste sig se-
nere at veere i strid med sand-
heden. Laes herom andetsteds
her pa opslaget.

Lejeren rev det gamle tapet
ned og malede veggene, men
lugten forsvandt ikke.

Da han kom til de faste
skabe, viste det sig, at der
var nogle radne plader inde i
skabet. Lejerne fjernede dem,
men konstaterede s, at veg-
gen bag skabet var helt sort.
Boligselskabet satte nogle
nye plader op, men lugten
fortsatte. Lejeren fjernede fle-
re plader og konstaterede, at
vaeggen fortsat var sort.

Han klagede nu til Kege
Kommune, som besigtigede
lejemalet og konstaterede at
der lugtede grimt.

Pileg
Efter nogen tid skrev kom-
munen til udlejer og gav pa-

leg om, at skaderne skulle
udbedres. Der blev i forste
omgang bestilt en underse-
gelse fra et firma, Ostergaard
Bygge- og Indeklimateknik.

Af undersggelsen frem-
gik det, at grunden til skim-
melsvampen skyldtes, at der
for mange &r siden var opsat
gipsplader pa indersiden af
ydervaeeggen som isolering.
Firmaet anbefalede, at der
skulle ske en afrensning af
vaeggene efter en bestemt
metode. [ stedet for de gam-
le plader skulle der opsettes
nogle bestemte Microtherm
indeklimaplader, der er uden
organisk materiale og veleg-
nede pé steder, hvor der er
fare for fugtangreb.

Den 15. juli 2006 gik et
byggefirma i gang med at ud-
bedre skaderne. Lejerne var
ikke blevet informeret i for-
vejen, men da de opdagede at
arbejdet var géet i gang pro-
testerede de over for udlejer
over, at de nye vagge blev
sat op for fugelaget pa yder-
vaeggen var tert. Men arbej-
det fortsatte.

Naegtede at betale leje

I starten af august skrev ud-
lejer til Koge Lejerforening,
som reprasenterede lejeren,

at renoveringen var fuldfort.
Lejeren nagtede stadig at be-
tale husleje, fordi han mente,
at renoveringen var forkert
udfert. Dette skyldtes blandt
andet, at der blev anvendt
nogle andre plader, end dem,
som firmaet Ostergaard, hav-
de anbefalet. Lejemalet var
heller ikke blevet rengjort ef-
ter istandsattelsen, hvilket er
meget vigtigt i enhver skim-
melsvampsag.

Lejernes advokat krevede
at lejemalet blev undersogt af
Statens byggeforskningsinsti-
tut (SBI). Det negtede udle-
jer.

Opheavelse

Da lejer heller ikke ville
betale leje for september op-
havede udlejer lejeaftalen og
krevede, at familien skulle
flytte. Familien naegtede. Men
da lejemalet stadig var skim-
melramt ville de heller ikke
flytte ind.

Nu gik der 1 ar for der igen
skete noget. Det var uklart
om boligselskabet havde un-
derrettet kommunen om, at
de betragtede lejemalet som
verende 1 orden, men 1 hvert
fald havde kommunen ikke
godkendst at lejemalet var ind-
flytningsklart.

En medarbejder fra kom-
munens tekniske forvaltning
havde besigtiget lejemalet
den 13 september 2007 og
palagt udlejer at fremsende
dokumentation for, at den
made arbejdet var udfert pa,
var 1 overensstemmelse med
handlingsplanen i firmaet
Ostergards rapport. Denne
dokumentation fremkom forst
den 21 december 2007.

Den 22. januar 2008 skrev
kommunen, at man ansa
skimmelsvampen for fjernet
og afsluttede i forste omgang
sagen. Herefter begyndte le-
jerne igen at betale husleje.
De gjorde det efter anbefaling
fra deres advokat, selv om de
stadig mener, at lejligheden
er skimmelramt. De er endnu
ikke flyttet ind, men har méat-
tet bo hos familie og venner.

Retssagen

Der verserer nu en omfat-
tende retssag, som blandt an-
det skal afklare, om lejemalet
er forsvarligt istandsat og om
udlejer skal give lejer et for-
holdsmassigt afslag i lejen,
fordi lejemalet er ubeboeligt.

Som en pastand i denne
sag havde udlejer kraevet, at
lejemélet skulle ophaves pa
grund af manglende beta-
ling af husleje for september
2006. Det er denne del af sa-
gen, som blev afgjort ved en
serlig kendelse den 19. no-
vember 2008.

Den faldt ud til lejernes for-
del p4 den made at boligret-
ten bestemte, at der ikke var
grundlag for ophavelse af le-
jemalet. Godt nok tabte Koge
Boligselskab formelt sagen,
men gkonomisk er det Koge
Kommune, der ma bgde for
resultatet. Det skyldes, at det
var Kage Kommune, der hav-
de anvist boligen til familien
og dermed ogsa var ansvarlig
for betalingen af lejen.

Til den 2. del af sagen har
boligorganisationens advokat
fremsat krav om betaling af
leje fra oktober 2006 til ja-
nuar 2008 pé i alt 67.042 kr.
Denne del af sagen vil blive
afgjort af Boligretten i maj
maned i ar.

Dommen er afsagt af Retten
i Roskilde i en kendelse af
19. november 2008. BS 114-
67/2007. Advokat for lejeren
var Keld Parsberg.
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Nadlogn fra almen udlejer

Sandheden er som bekendt krigens forste offer, og det geelder ogsa i en "krig" som den om lejemélet pa Klovervej i

Keoge.

Af Jakob Lindberg og
Lone Nestved

Da sagen startede forklare-
de udlejeren - Kage Boligsel-
skab - i et brev til kommunen
at lugtgenerne 1 lejligheden
skyldtes, at de tidligere be-
boere havde veret storrygere.
Det pageldende agtepar var
pa det tidspunkt afgéet ved
deden.

Da striden blev trappet op,
blev denne "oplysning" refe-
reret i Dagbladet Koge.

De tidligere lejeres voksne
bern tog 100% afstand fra

pastanden. De tog kontakt til
Koge Boligselskab og kritise-
rede dem for beskyldninger-
ne, som de opfattede som en
tilsvining af deres nu afdede
foraeldre.

Nu provede Koge Boligsel-
skab at dekke over den forste
logn ved at fremsatte en ny.
De sagde til bernene, at man
aldrig havde pastaet sadan
noget, og at den pageldende
pastand om, at de tidligere
lejere var storrygere, matte
,vare noget NN [den nye le-
jer] havde fundet pa“.

Indremmelse

Da Dagbladet konfrontere-
de udlejer med, at pastanden
om de tidligere lejere rygning
forela som skriftlig dokumen-
tation, s& @ndrede man plud-
selig forklaring. Nu blev af-
visningen om, at man ,,aldrig
at have péstéet sddan noget”
lavet om til: ,,Vi regnede jo
ikke med at et fortroligt do-
kument [brevet med udlejers
pastand] mellem boligselska-
bet og kommunen ville kom-
me frem til offentligheden.*

I brevet pastod Kege Bolig-
selskab ogsa, at de tidligere

lejere aldrig havde klaget
over problemer med fugt-lugt
i lejligheden.

Det har de voksne bern
ogsa tilbagevist. De har tvaert-
imod offentligt forklaret, at
deres foreldre havde klaget 1
flere ar over disse problemer,
uden at boligselskabet havde
gjort noget overhovedet.

Kommentar: Troveerdighed

Vi er vant til userigse brugt-
vognsforhandlere,  telefon-
selgere, typehusfabrikanter,
bankradgivere og sa videre.
Vi ved, at de lyver vaerre, end

en hest kan rende. Det er nu
en gang deres made at tjene
penge pa. Til gengeld ma de
finde sig i at blive "ristet" i
Kontant og andre forbruger-
programmer.

Men at en Dbeboerstyret
boligorganisation tager den
slags midler i brug, burde
vaere utenkeligt. En almen
boligorganisation burde vere
haevet over plattenslageri af
den art.

Trist, nar det viser sig ikke
at veere tilfeeldet.

Omfattende forsag med akutcentre for sindslidende

Velfaerdsministeriet igangsatter nu forseg i 7 kommuner. Forsegende skal skabe flere tilbud til sindslidende. Der er sat
133,6 millioner kroner af over fire ar.

Pressemeddelelse

En sindslidende har brug
for hjeelp her og nu, nar pro-
blemerne tarner sig op. Og
hurtig hjelp virker oven 1 ke-
bet forebyggende. Derfor ind-
byder velfaerdsminister Karen

Jespersen syv kommuner til
et samarbejde.

,Der kan vere tilfelde,
hvor en sindslidende er for
dérlig til at opholde sig i sit
eget hjem, men ikke darlig
nok til at blive indlagt. Her
kan et sted, hvor man kan

forsesgkommunerne

Det vil koste 1,8 milliarder

Hyvis de 133,6 mio. Kkr. er et realistisk
bud pa behovet for akuttilbud i de

syv forsegskommuner, sa vil der vaere
behov for 1.772.194.000 kr pa landsbasis
— udregnet pa basis af folketallet i

henvende sig lige fra gaden,
veere den rigtige losning pé
kort sigt. Det skal naturligvis
kombineres med, at man ogsa
hjelper den sindslidende pa
leengere sigt,” siger velfaerds-
minister Karen Jespersen.
Degnabent tilbud

Et socialt akuttilbud skal
veare:
— Let tilgaengeligt.
- Man meder selv op og skal
ikke visiteres.
— Den sindslidende kan kom-
me alle ugens dage hele deg-
net rundt.
— Relativt kortvarigt.
— Man kan vare anonym.
— Den, der selv henvender

sig, bliver ikke sluppet, uden
der er taget stilling til, hvad
der skal ske bagefter.

Forseg i syv kommuner
Servicestyrelsen har kort-
lagt kommunernes tilbud. Der
er allerede en lang raekke, der
har akuthjelp. Velferdsmi-
nisteriet indbyder syv kom-
muner blandt andet fordi, de
ikke har et akuttilbud: Det
drejer sig om Herlev og Red-
ovre kommuner (samarbejds-
projekt), Holbek Kommune,
Faaborg-Midtfyn Kommune,

Esbjerg Kommune, Heden-
sted Kommune og Hjerring
Kommune.

De kommuner, der siger ja,
laver konkrete planer i for-
aret. Til juni indgar de en af-
tale med Velfeerdsministeriet.

Samtlige partier — med und-
tagelse af Enhedslisten — har
sat 133,6 millioner kroner af
til projektet over fire ar.

Velfeerdsministeriet ved
specialkonsulent Bjorn Westh

Baggrund

nabo.

pa siden.

1 1980-erne begyndte man pa den sikaldte
distriktspsykatri som model for behandling af
sindslidende i stedet for at behandle dem pa store
institutioner. Distrikspsykiatrien har vaeret staerkt
omdiskuteret. Blandt andet blev den kritiseret for at
vere en sparemetode i stedet for en behandlingsform.

En forudszetning for distrikspsykiatrien er at

der kan ske en integration af de sindslidende i
almindeligt boligbyggeri. Denne opgave er i langt

de fleste tilfzelde blevet overladt til de almene
boligorganisationer - som ikke har veeret gearet til

at lese opgaven. Det har i mange tilfeelde fort til
tragiske dedsfald . I 2001 blev en lejer i Hastrup pa
Sjeelland stukket ihjel med en kniv af sin sindslidende

En sékaldt integration af de sindslidende i
boligbyggeriet uden at der foregir en reel behandling
er odelaeggende bade for den sindslidende og det
boligomrade, hvor vedkommende er placeret.

Det er i denne sammenhang, man skal se
Velfzerdsministeriets nye initiativ, der er omtalt her
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Hvilken lov galder: Serviceloven
eller Byfornyelsesloven

eller Byggeloven eller..?

Forvirringen er total. En afgerelse fra Ankestyrelsen og
Statsforvaltningen Sjzllad har skabt tvivl om hvilke love, en
kommune skal overholde.

Af Jakob Lindberg

Den 27. juni sidste ar kom
den lenge ventede "Vejled-
ning om kommunernes mu-
lighed for at gribe ind over
for fugt og skimmelsvamp i
boliger og opholdsrum" (Vej-
ledning 47).

Her gennemgér Velvaerds-
ministeriets i detaljer hele
lovgrundlaget for kommu-
nernes arbejde med skimmel-
svampsager.

Man gennemgar de rele-
vante bestemmelser i Byfor-
nyelsesloven,  Byggeloven,
Almenboligloven, Almenleje-
loven, Lejeloven og Lov om
offentlige veje.

Herudfra gives kommu-
nerne pr&cise anvisninger
pa, hvordan de skal gribe en
skimmelsvampsag an. Her-
under er der oplysninger om
kommunernes pligter med
hensyn til genhusning - bade

midlertidig genhusning og
permanent genhusning.

1 vejledningen star intet om
Serviceloven (eller Lov om
social service). Ministeriets
embedsmend har formentlig
ikke fundet det relevant, fordi
Servicelovens bestemmelser
om f.eks. genhusning svarer
til indholdet i Byfornyelses-
loven §61 og §63.

Selvvalgt tunnelsyn

Da Statsforvaltningen Sjel-
land far sagen om Klevervej i
Keoge ind pé sit bord, veelger
man udelukkende at behandle
sagen ud fra Serviceloven.
(Se omtalen af sagen andet-
steds pa dette opslag).

Dermed undgar man at
tage stilling til det afgerende
aspekt i sagen - nemlig om
kommunen pa rette made har
sikret sig at den pagaeldende
bollig efter renoveringen var

skimmelsvamp.

Tilsynsbestemmelserne indebzerer bl.a., at
kommunalbestyrelsen skal reagere, hvis
den bliver opmarksom pa, at en bolig
eller lokaler til ophold er angrebet af

Pjecen "Er der fugt og skimmelsvamp i din lejebolig.
Information til dig, der bor i en almen bolig."
Tilsvarende pjece findes for lejere, der bor i privat bolig.

Da Kege Lejerforening pé-
beréber sig Vejledning nr. 47,
skriver man nok sa flot, at
denne vejledning kun er "vej-
ledende" og at man derfor
ikke vil tage hensyn til den.

Ankestyrelsen  godkender
Statsforvaltningens afgerelse.

Hvad ger
Velfzrdsministeriet nu?

Hermed er lejerne banket
tilbage til start.

Hvad kan vi bruge Vel-
feerdsministeriets vejledning
nr. 47 til, hvis en kommune
kan tillade sig at sidde vej-
ledeningen og de bagvedlig-
gende love overherig.?

Hvad kan lejerne bruge mi-
nisteriets fine pjecer til, hvis
de alligevel ikke gaelder?

Vi afventer ministerens svar
og stiller en hel side til radig-
hed i naste nummer af dette
blad.

renset for sklmmels®

Hvad siger
Velferdsministeriet?

Kommunalbestyrelsen har pligt til at
fore tilsyn med boliger og bygninger. Der
findes bestemmelser om dette i lov om
byfornyelse og udvikling af byer, lov om
almene boliger og byggeloven.

Hvad siger
Serviceloven?

§80. Kommunalbestyrelsen skal anvise
midlertidigt husly mod betaling, hvis

en enlig eller en familie er husvild.
Betalingen ma ikke overstige lejevaerdien
af den beboelse, der anvises, eller den
saedvanlige boligudgift pa stedet for

en enlig eller for en familie af denne
storrelse.

Hvad siger
Byfornyelsesloven?

Midlertidig genhusning

§63. Nar en udlejningsbolig skal
fraflyttes som folge af en beslutning i
medfer af denne lov, men pa ny kan
veere beboelig inden for hejst 6 mineder,
kan kommunalbestyrelsen forlange, at
husstanden midlertidigt overtager en
anden bolig. Det samme gelder, hvis en
andelsbolig eller en bolig, som bebos af
ejeren selv, skal fraflyttes som folge af
athjzlpning af kondemnable forhold.
Udlejeren kan ikke opsige lejeaftalen. I
serlige tilfaelde, og hvis husstanden er
indforstiet hermed, kan den midlertidige
genhusning forleenges indtil hejst 12
méaneder.

Stk. 2. Kommunalbestyrelsen anviser

en midlertidig bolig i henhold til stk.

1. Den midlertidige erstatningsbolig

skal indeholde mindst 1 rum for hver 2
personer i husstanden. Boligen kan vere
beliggende uden for kommunen, hvis
husstanden er indforstiet hermed. Som
midlertidig erstatningsbolig kan anvises
ophold pa hotel eller lignende.

Stk. 3. Husstanden betaler boligudgiften
i den hidtidige bolig, for lejere dog hejst
den samme leje som for fraflytningen.
Kommunalbestyrelsen betaler lejen i den
midlertidige erstatningsbolig. Er lejen i
den midlertidige erstatningsbolig lavere
end lejen i den hidtidige bolig, betaler
kommunalbestyrelsen differencen.
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Kommunen bred Serviceloven:
Lejer naegtet genhusning

Statsforvaltningen fandt, at lejeren ulovligt var blevet naegtet genhusning. Det fir dog ingen konsekvenser for
kommunen - og lejeren er stadig boligles.

Af Jakob Lindberg

Da lejeren pa Klavervej
ikke kunne flytte ind i sin lej-
lighed pa grund af skimmel-
svamp, sggte han midlertidig
genhusning for sig og sin fa-
milie. P& trods af, at kommu-
nens egen tekniker havde er-
klaeret lejligheden for ubebo-
elig, sé ville kommunen ikke
hjelpe ham. Det var selveste
bormesteren, Maria Staerke,
som afviste hans anmodning
pa et mede om sagen

Koge Lejerforening tradte
ind i sagen og pressede pa
for at den pégaldende lejer
skulle behandles efter loven
og normal praksis i den slags
sager. Kommunen turde nu
pludselig ikke gentage deres
afslag skriftligt. Man trak
i stedet sagen i langdrag og
undlod at svare Koge Lejer-
forening.

Sa begyndte Kage Lejerfor-
ening at kritisere selve kom-
munens sagsbehandling som

blandt andet havde medfort,
at der absolut intet var sket
1 sagen igennem mange ma-
neder. Nu undskyldte kom-
munen sig pludselig med, at
der havde veret rod i EDB-
systemdet, saldes at en vigtig
mail i sagen ikke var blevet
modtaget.

Undskyldningen var ynke-
lig og i strid med sandheden,
idet lejerforeningen har bevis
pa, at mailen var modtaget.

Lokal TV

Forst da TV-Kege og Dag-
bladet Koge tog sagen op,
kom der skred i tingene. Nu
kom der pludselig en afgerel-
se fra Kommunen om, at man
ansé lejligheden for at veere
renset for skimmelsvamp.

Koge Lejerforening rea-
gerede herpa ved at anke af-
gorelsen. Efter reglen skal
kommunen s& enten andre
afgerelsen - eller sende sagen
til Ankestyrelsen. Man gjor-
de ingen af delene. Igen trak

man sagen i langdrag i héb
om, at Kege Lejerforening
ville blive treette af at klage.
Det skete ikke. I stedet
skrev Keoge Lejerforening
selv til Statsforvaltningen. De
afviste at behandle den med
henvisning til, at den ikke var
indbragt af Kege Kommune.
Sa klagede lejerforeningen til
Folketingets ombudsmand.

Statsforvaltningen
underkendte delvis
kommunen

Sa fik kommunen endelig
sendt sagen videre.

Statsforvaltningen startede
sin behandling med at for-
veksle to personer, hvilket
yderligere forsinkede sagsbe-
handlingen.

Efter 3 méneder kom sva-
ret fra Statsforvaltningen: De
vurderede, at kommunen ikke
havde haft ret til at naegte le-
jeren midlertidig genhusning
for perioden frem til det tids-
punkt, hvor kommunen god-

kendte lejligheden efter re-
noveringen. Derimod havde
kommunen ret til at naegte
genhusning for perioden der-
efter.

Denne afgorelse har Koge
Lejerforening anket til Anke-
styrelsen

Sidste nyt

Lige for redaktionens af-
slutning kom, der svar fra
Ankestyrelsen. Ankestyrelsen
afviser at behandle klagen
over Statsforvaltningens af-
gorelse. Som begrundelse an-
forer man, at Ankestyrelsen
kun skal behandle klager af
principiel karakter.

Dette kan undre. Man skri-
ver, at Statsforvaltningen ude-
lukkende har afgjort sagen
efter Servicelovens §80 men
ikke efter Byfornyelsesloven,
hvilket Ankestyrelsen har ac-
cepteret. Skulle det ikke vere
et principielt spergsmél, om
en kommune kan tillade sig
at se helt bort fra sine forplig-

telser 1 henhold til Byforny-
elsesloven. Dette spargsmal
behandles andetsteds i bladet.

Koge Lejerforening vil
klage over Ankestyrelsens af-
gorelse til Folketingets Om-
budsmand.

Var det tak for sidst?

Kege Lejerforening har
samtidig indbragt en klage
for Folketingets Ombuds-
mand over Kgge Kommunes
sagsbehandling.

Meget tyder pa, at den pa-
geeldende lejer har veret of-
fer for politisk diskrimine-
ring. Tidligere har den pigal-
dende kritiseret Koge Kom-
mune, blandt andet pd kom-
munens egen hjemmeside for
dens mangelfulde tilsyn med
det almene byggeri. Det kan
vaere den omstendighed, der
har gjort, at man har behand-
let den pagaldende borger sa
darligt.
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Skattereformen gavner de rige

I denne artikel ser vi pa, hvilken virkning Skattekommisionens
forslag far for lejerne. Konklusionen er, at (de fi) rige lejere vinder.
Folkepensionist-lejerne far derimod kun en beskeden gevinst.

Af Jakob Lindberg

Alle der har fulgt med i det
seneste 10 ars gkonomiske
udvikling ved, at balancen
mellem lejerne og ejerne i det
danske samfund er forrykket
voldsomt til ejernes fordel.
Ejerne har haft stor fordel af
de samfundsskabte verdistig-
ninger pa fast ejendom og af
fastfrysningen af ejendoms-
veerdiskatten. De har kunnet
udnytte de gode tider til en
forbrugsfest uden sidestykke
i dansk historie.

Omvendt har store grupper
blandt lejerne betalt prisen i
form af lejestigninger. P& det
private lejemarked er flere og
flere lejligheder reelt overga-
et til en form for markedsleje
(de sakaldte §5.2-lejemal).
Lejerne i den almene sektor
har betalt prisen i form af re-
geringens s&rskat pd Lands-
byggefonden — et tyveri, der
ganske vist ikke pé kort sigt

Kampagnen

Men gradighed kender in-
gen graenser. Siden sidste
valg har der i medierne kert
en voldsom kampagne for at
fa indfert flere skattelettelser
til de rige. Kampagnen har
vaeret bakket op af de fleste
politikere i hgjre side af fol-
ketingssalen med undtagelse
af Dansk Folkeparti og den
er blevet ivrigt sekunderet af
kommentatorer og spindokto-
rer og de sakaldte ekonomi-
ske eksperter, der far deres
len af bankerne og de store
virksomheder.

Hovedbudskabet har veret,
at topskatten skulle afskaf-
fes og den gkonomiske ulig-
hed foreges. Den officielle
begrundelse har veret, at det
var nedvendigt, hvis man
skulle have folk til at arbejde
mere. Men mon ikke kom-
mentatorerne, spindoktorerne
og cksperterne har skelet til
den gevinst de selv ville fa ud

skattekommission til at kom-
me med forslag til reformen.
I lyset af mediekampagnen
og det massive pres fra hajre
side 1 Folketinget kunne man
have frygtet det varste.

Skattekommissionen har da
ogsé opfyldt ensket om et for-
slag, der lemper topskatten.
Den er dog ikke blevet af-
skaffet, men satsen er sat ned.
Samtidig er indtagtsgransen
for, hvornar man skal betale
den, blevet sat op.

Det mé dog siges til kom-
missionens ros, at man har
forsegt at afbalancere de riges
gevinster ved ogsa at medtage
en reekke forslag, der kommer
almindelige lenmodtagere og
folkepensionister til gode.

Broget billede

Det har ikke vaeret en del
af kommissionens opgave at
@ndre pa balancen mellem
lejere og ejere. Derfor er bil-
ledet ogsé blevet meget bro-
get, hvad balancen

“ Ejere har i gennemsnit storre
relativ gevinst af den samlede reform
end lejerne. For lejere er den gennem-
snitlige forbedring af radighedsbelobet
pa 1,9%, hvor den for ejere er 2,1% 9 9

(Citat fra skattekommissionens betcenkning side 151)

angar.
Som man kan se
af de eksempler,

som Skattekommis-
sionen har offent-
liggjort (se boks),
sd er de det de vel-
havende lejere, der
vil blive reformens
store vindere.

En enlig lenmod-
tager, som bor til
leje og har en ind-
komst pa 550.000
kr. om aret vil fa
22.510 kr. mere til
sig selv om Aaret.

forer til lejeforhgjelser, men
pa langt sigt forhindrer at ti-
tusinder af almene lejere far

af en sadan reform? De beta-
ler jo alle topskat.

Hvis den samme
person bor i ejerbo-
lig, vil hans gevinst kun vere
14.910 kr.

Nu er det temmelig fa lon-

Hvad betyder reformen for

forskellige lejere?

Samlet indkomst

Skattelettelse pr ar

Lenmodtager,

enlig Y 300.000 6.170
Lenmodtager

egtepar 2 500.000 6.870
Pensionist

enlig 3 1.640
Pensionist

egtepar » 2.170

friplads szettes op)

inkl. normale tillzeg.

Forudsztninger for eksemplerne

1) Familien har et ligningsmzessigt fradrag pa 17.000 kr. Familien
har 1 barn i bernehave.( Dette har betydning fordi graenserne for

2) Familien har et ligningsmzessigt fradrag pa omtrent 29.700 kr.
Familien har 2 bern. Det antages, at begge voksne har samme lon.

3) I eksemplerne har folkepensionisterne kun deres folkepension

leje. Det er mere typisk at
en lejer tjener 300.000 kr. I
s tilfelde bliver den arlige
gevinst ved skattereformen
6.170 kr. En enlig folkepen-
sionist (uden arbejdsmarkeds-
pension), der bor til leje vil f&
en gevinst pa 1.640 kr.

De fa rige lejere fylder ikke
meget i statistikken. Det gor

derimod de mange rige ejere.
Ser vi pé lejerne og ejerne i
gennemsnit, s& fir lejerne
foraget deres rddighedsbelob
med 1,9% mens ejerne far
deres foreget med 2,1%.

Den gkonomisk ulighed bli-
ver dermed forsterket.

friplads szettes op)

Forudsztninger for eksemplerne

I alle eksempler regnes der med, at husstanden har 1 bil. (Dette
har betydning fordi energiafgifterne stiger). Husstanden har
1 barn i bernehave. (Dette har betydning fordi graenserne for

Loenmodtageren med indkomst pa 300.000 kr antages at have et
ligningsmaessigt fradrag pa 17.000 kr

Lonmodtageren med indkomst pa 550.000 kr antages at have et
ligningsmaessigt fradrag pa 13.000 kr

Ejeren med indkomst pa 300.000 kr antages at have en restgaeld
pa 1,1 mio. kr og betaler 66.000 kr i renter om aret

Ejeren med indkomst pa 550.000 kr antages at have en restgzeld
pa 1,7 mio. kr og betaler 95.000 kr i renter om éret

Skattelettelse for enlig lénmodtager med samlet

indkomst pa 550,000 kr

hjelp af Landsbyggefonden. Skattekommissionen modtagere 1 500.000 tusind
Regeringen nedsatte en  kroners-klassen, som bor til
Skattelettelse for enlig Isnmodtager med samlet
indkomst pa 300.000 kr
250 25.000
20m 20.000
18000 15.000 -
& [
1000 10.000 -
N -
ol— : . Q-
Lejer Ejer

Lejer

Ejer
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Gron skattereform og lejerne

P4 Danmarks Lejerforeningers hovedbestyrelsesmode den 7. februar blev vedtaget folgende
udtalelse i anledning af skattekommissionens betaenkning

Hovedbestyrelsen

Skattekommissionen  har
som ¢én af sine malsaetninger,
at reformen skal bidrage til at
alle borgere i landet sparer pa
energiressourcerne. Som mid-
del hertil foreslar man blandt
andet en forhgjelse af CO*-
afgifterne, som vil bevirke en
foreget pris pé braendsel.

Danmarks Lejerforeninger
er positiv over for mélsatnin-
gen. Vi finder det ogsa rigtigt,
at der indferes kompensation
for familiernes nedvendige
basisforbrug i form af for-
hgjelsen af bundfradraget og
den sdkaldt grenne check.

Der er dog flere alvorlige
problemer forbundet med le-
jernes betaling af de foregede
afgifter:

1) Manglende isolering
Mange lejere har ingen mu-
lighed for at spare pa varmen,

uden at saztte deres helbred
pa spil. Det kan skyldes, at
de bor i @xldre ejendomme,
der er darligt isolerede og/el-
ler opvarmet med fyringsolie,
som i dag er den dyreste op-
varmningsform.

I mange af disse ejendom-
me ensker udlejeren ikke at
gennemfore energibesparen-
de foranstaltninger, og lejerne
kan ikke gennemtvinge det.
Naér prisen pa braendsel stiger,
ma lejeren bare betale.

Nogle lejere forseger sig
med at senke rumtempera-
turen, andre satter indvendig
isolering op i deres lejlighe-
der. Begge dele ma frarades,
fordi det risikerer at fore til,
at lejligheden angribes af
skimmelsvamp.

2) Forzldede varmemalere
I mange ejendomme forde-

les varmeudgifterne efter var-

memélere der er teknologisk

foreldede. Det kan vere @l-
dre fordampningsmalere, som
kun er beregnet til hgjtem-
peraturdrift, men som stadig
anvendes, selv om ejendom-
men er overgéet til lavtempe-
raturdrift. Mange lejere kom-
mer derfor til at betale hoje
varmeregninger, der oversti-
ger deres reelle forbrug. Hvis
breendselspriserne stiger som
folge af skattereformen, vil
flere lejere blive ramt.

3) Beskatning af
biobrzendsler

Det er uforstaeligt, at skat-
tekommissionen foreslar af-
gifter pd biobrendsler. Bio-
braendsler som f.eks. traepiller
er CO%neutrale og billigere
at fyre med end olie og gas.
Det burde tvaertimod vere
en maélsetning med skatte-
omlegningen at fa flere til
at overga til traepiller eller
anden form for vedvarende

energi.

Handlingsplan

Skattereformen ma kombi-
neres med en national hand-
lingsplan, der sikrer lejerne
mod uforholdsmeessige stig-
ninger i varmeudgifterne.

I den forbindelse vil vi an-
befale, dels momsfritagelse af
energiarbejder i lejeboligbe-
byggelser, og dels de tre kon-
krete forslag som Lejernes
LO og Danmarks Lejerfor-
eninger den 13. januar 2009
i feellesskab har fremsat over
for velfaerdsministeren.

Lejerbevagelsens forslag til

energiforbedringer

1. Huslejenaevnet gives kompetence til, efter anmodning fra en beboerreprasenta-
tion, at kunne pélegge udlejer at gennemfore et projekt med energiforbedrende arbejder,
safremt lejerne har anvist den fornedne finansiering mv. af projektet.

2. Huslejenevnet gives kompetence til, efter anmodning fra en beboerreprasenta-
tion, at kunne palegge udlejer at gennemfore et forarbejde til et projekt med energiforbed-
rende arbejder. Projektet kan finansieres af ejendommen vedligeholdelseskonto.

3. Boligreguleringsloven @ndres, saledes at der ikke kan gennemfores udlejning ef-
ter boligreguleringslovens §5.2 ferend ejendommen er i vel energimaessig stand.

Forslagene vil afgerende forbedre lejernes mulighed for at fa gennemfort energibespa-
rende arbejder i de enkelte privatejede udlejningsejendomme.

Det er i en uathangig videnskabelig undersggelse pévist, at det typisk er lejerne, der
opfordrer udlejerne til at forbedre ejendommene. Desverre kan udlejeren nedlegge veto,
uanset lejerne tilbyder at betale for de energiforbedrende arbejder. Derfor er der behov for
at styrke lejernes initiativret.

Samtidigt er det lejerorganisationernes erfaring, at udlejer hellere vil bruge ejendom-
mens overskud til spekulationsmoderniseringer, end til energiforbedringer. Det er jo lejer,
der betaler varmeregningen, og som lever med kolde vaegge og utette vinduer.

Samfundsekonomisk set er den private udlejningssektor desverre den boligsektor i Dan-
mark, hvor der er den dérligste klimaskaerm.

Forslagene er fremsat over for Velfeerdsministeren og Folketingets Boligudvalg den 13.
Januar 2009 af Danmarks Lejerforeninger og Lejernes Landsorganisation i feellesskab.
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... hvordan er det nu, det er?

Klip fra brevkassen pa www.dklf.dk

Nabogener og fraflytning

Jeg har boet i min nuverende lejlighed de sidste knap 4 &r og har varet glad for det.

Jeg er nu i den uheldige situation at jeg for 4 maneder siden fik en ny nabo, som jeg

e foler mig meget generet af, ja ligefrem truet af. Han banker og sparker ofte hardt pa min

dor og veeg, spytter efter mig og min segn, raber truende og nedsattende ord efter os og jeg er

efterhanden bange for at vaere i lejligheden, da jeg ikke ved hvad hans naeste traek er. Han har

helt bestemt de forkerte venner og jeg har valgt ikke at laegge mig ud med ham, men i stedet at

fraflytte lejligheden. Har jeg nogle rettigheder i forhold til ikke at skulle betale husleje i den 3

maneders periode jeg har opsigelse og evt. ogsa i forhold til istandsattelsen. Jeg ville jo ikke
have veret fraflyttet lejligheden, hvis det ikke var for min nabo.

Med venlig hilsen
Iben

Det er en urimelig situation du beskriver, og det er vigtigt at du handterer opsigelse og fra-
flytning korrekt, for at undga unedige yderligere problemer.

e OM du kan gare krav pa ekstra kort opsigelsesfrist atheenger af om du har klaget over
naboen til udlejer. Har du det kan det nemlig veere en mulighed at ophave lejemalet (lees opslag
herom: http://www.dklf.dk/rettigheder/ rettigheder/0000002¢.htm ).

- Dette er omtrent s& langt som vi kan svare, ud fra dine oplysninger.

Vi gor dog ogsa opmarksom pé opslaget om fraflytningsafregning: http://www.dklf.dk/rettig-
heder/_rettigheder/000000ce.htm

For at besvare dine spergsmél herudover m& man have flere oplysninger, og mulighed for at
leese relevante papirer og sperge ind til situationen,

En sddan udredning og sagsbistand kan du fi hos en lokal lejerforening, gennem indmeldelse,
men vi kan altsa ikke patage os at gé yderligere ind i det pa brevkassevilkar.

Vi henviser dig med andre ord til at sege assistance i en lokal lejerforening.

Med venlig hilsen
Henrik Stougaard

Kan lejer palaegges
at finde sin efterfolger

Jeg skal fremleje min lejlighed i en bestemt periode

grundet praktik i udlandet. Jeg onsker at vide, om det

e cr muligt at indsette en klausul i kontrakten om, at det

er lejers opgave at finde en ny lejer, hvis lejer skulle velge at

flytte for tid. Grunden er at jeg vil vaere langt vaek og ikke selv
vil kunne gere noget.

Hvad er reglerne herom?
Med venlig hilsen,
Anna

Det er maske nok teoretisk muligt med en sddan bestem-
melse, men det er en (for dig) ekstremt risikabel kon-
e struktion, som jeg pa det skarpeste vil frarade.
Hvis der er tale om en leje-lejlighed, vil jeg anbefale at du
opsgger videre assistance i en lokal lejerforening
- Din udlejer vil neppe acceptere fremleje med en sadan be-
stemmelse.
Laes om fremleje af leje-lejligheder andetsteds pa dette op-
slag.
Med venlig hilsen
Henrik Stougaard

Lejerforeningerne under
Danmarks Lejerforeninger

Find dem pa internettet:
www.dklf.dk/DL/L Findex.htm
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... hvordan er det nu, det er?

Klip fra brevkassen pa www.dklf.dk

Aflevering af lejlighed
i dedsbo

Som bobestyrer for min mors bo, skal jeg aflevere hen-
des 2'5-veerelses lejlighed tilbage, nu her sidst i Januar.
e Har modtaget brev fra udlejer, at det forventes at ko-
ste 50.000 (med forbehold) at sette lejligheden i stand.

Jeg har ikke den oprindelige huslejekontrakt fra omkr. 1957
hvor hun flyttede ind i lejligheden. Der var i sin tid aftalt, at
udlejer stod for indvendig vedligeholdelse.

Ejendommen, er for ca. 12-15 &r siden omdannet til Andels-
bolig, men min mor valgte at bevare lejemalet fremfor at kebe
andelen.

For 4 ars siden blev badevarelser og kekkenafleb renoveret.
Hun blev ikke spurgt hvad det kostede eller hvordan det skulle
finansieres, hverken om det skulle komme fra indvendig vedli-
geholdelse eller andet.

Har sa et par spergsmal

- Kan udlejer ifm. Fraflytning/Aflevering kreve et variabelt
belob til total-istandsattelse pa 50.000 eller mere ?

- Bor jeg kore en Lejeretssag pa dette ?

- Kan jeg kobe andelen ved at bede om Tvangstilbud ?

Pa forhdnd tak - Bekymret Bo-bestyrer

Du sporger:
»Kan udlejer ifm. Fraflytning/Aflevering kreve et va-
e riabelt belab til total-istandsattelse pa 50.000 kr. eller
mere?*

Svar: HVIS det er korrekt, at udlejer reelt har pligten til
indvendig vedligeholdelse, s& er det en helt ekstremt stor og
urealistisk udgift.

Las mere pa Danmarks Lejerforeningers hjemmeside i op-
slaget om fraflytningsafregning: www.dklf dk/rettigheder/
rettigheder/000000ce.htm

Du sperger videre:

,,Bar jeg kere en Lejeretssag pa dette 7

Svar: Man starter nu med at kere sag i huslejenaevnet. Dette
er ,,nesten gratis“, sammenlignet med retssags-omkostninger,
og ret ofte far lejer kleekkelige nedslag i fraflytningsregnin-
gerne gennem huslejenavnssager. Mit rad er, at du/l - under
alle omstendigheder - ber kere huslejena@vnssag om denne
fraflytningsregning, og jeg vil endvidere anbefale at det sker
med bistand fra en lokal lejerforening

Du sperger afslutningsvis:

,Kan jeg kebe andelen ved at bede om tvangstilbud?*

Svar: Det kommer an pé& andelsboligforeningens vedtagter,
og situationen i evrigt. P& dette delspergsmél kan man reelt
ikke svare ud fra de foreliggende oplysninger. Jeg anbefaler at
du/I drefter det med en lokal lejerforening.

Med venlig hilsen
Henrik Stougaard

Fremleje

Af Henrik Stougaard

Generelle regler om fremleje:

Udlejer skal skriftligt have at vide, hvem man fremlejer til og pd hvilke vilkar. Man skal
sende udlejeren et brev herom inden fremleje-perioden begynder.

Der kan ikke kraeves fremlejeafgift eller anden ekstra betaling.

Udlejer vil kunne modsette sig fremleje, hvis der bliver flere beboere 1 lejligheden end
antal vaerelser.

Fremleje er som naevnt en lovfastet rettighed for lejeren, som gelder uanset lejekon-
traktens ordlyd; HVIS vel at marke BADE ovenstiende generelle regler OG betingelserne
nedenfor er opfyldt. I sé fald skal man altsé ikke sperge udlejer om lov. Det er der imidler-
tid mange udlejere der tror, sé fremleje giver ofte anledning til lejerforenings-sager.

Fremleje af enkelte varelser

Lejeren af enhver beboelseslejlighed med mere end ét varelse har ret til at fremleje op
til halvdelen af lejlighedens veerelser. Det bedste for alle parter er, at der skrives en varel-
ses-fremleje-kontrakt, som udlejer far kopi af. Brug den nyeste standardblanket, som er
udarbejdet af staten til ogsé at deekke varelseslejemél. Blanketten kan kebes hos de fleste
boghandlere. Eller hentes her Danmarks Lejerforeningers websted: www.dklf.dk (Klik pa
redskaber 1 menubjelken og valg ,, Privat“ boligudlejning.)

Det med ,,fremleje* ma man selv indfeje, forst og fremmest i paragraffen om sarlige
bestemmelser.

Betingelser ved fremleje af hele lejligheden

Bor man i en lejlighed, der udelukkende er udlejet til beboelse, og er der mindst 13 be-
boelseslejligheder i ejendommen, har man ret til at fremleje hele lejligheden i op til 2 ar.

Det er en betingelse, at lejerens fravaer er midlertidigt og begrundet i sygdom, forret-
ningsrejse, studieophold, midlertidigt arbejde andetsteds eller lignende.

I ganske specielle tilfeelde vil udlejer kunne modsatte sig fremleje af hele lejligheden,
selvom disse betingelser er overholdt: Kontakt den lokale lejerforening, hvis der er optraek
til problemer.

Det kan kraftigt anbefales at skrive en fremlejekontrakt: Brug den nyeste autoriserede
kontraktblanket og giv udlejer en kopi.

Se foregdende afsnit.

Huslejens niveau ved fremleje

For en LEJE-bolig, der bliver fremlejet, geelder, at primear-lejeren ikke mé tage hojere
leje af fremlejeren, end hun/han selv betaler til ejendommens ejer.

Med hensyn til en andels- eller ejerlejlighed, som bolig-ejeren udlejer til anden beboer,
sa er der slet ikke tale om fremleje i lejelovens forstand, men derimod om privat udlejning
efter reglerne om smahuse / ,,det lejedes vardi“. Det betyder, at den lovlige husleje for
en udlejet andels- eller ejerlejlighed meget ofte er enten hgjere eller lavere, end det som
primer-beboeren selv betaler i samlet ,,husleje”. Hvad der er et rimeligt lejeniveau for
saddanne udlejede andels- og ejerlejligheder afgares i forste omgang af det lokale husleje-
navn, men man far som lejer nemmest afklaret det korrekte lejeniveau ved at henvende
sig til en lokal lejerforening.

Sxrregler

For private lejemal i uregulerede kommuner gelder alt i dette emne.
Sméhusene er som udgangspunkt ikke omfattet af retten til fremleje af hele lejligheden.

*) OBS:
Fremleje bliver ofte forvekslet med tidsbegraeensning, men det er to forskellige ting:
Tidsbegraensning er et lejemal for hvilket der i lejekontrakten er fastsat et klart sluttids-
punkt.
Fremleje er der KUN tale om nar en "lejer nr. 1" videre-udlejer til en "lejer nr. 2".
Forvirringen opstar fordi fremlejemal altid er tidsbegrensede.
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Samse Kommune vil tvangsoplese &ldreboligselskab

Kommunens forseg pa magtmisbrug fortsaetter. Nu vil kommunen af al magt sege at forhindre, at beboerne legger sag
an mod kommunen for at fa placeret ansvaret for de ulovlige forhold. Ingen af de overordnede myndigheder vil gribe

ind over for kommunen

Af Jakob Lindberg

I 2007 besluttede Samse
Kommunalbestyrelse, at
Samsg  Aldreboligselskab
skulle settes under admini-
stration. Baggrunden var at
man havde mistet flertallet i
ldreboligselskabets  besty-
relse. Bestyrelsen havde nu
flertal af beboere og pareren-
de, og dette flertal enskede
ikke at s@lge 6 aldreboliger i
Nordby, som kommunen ikke
mere gnskede at benytte.

Derfor mente man, at man
var nedt til at satte bestyrel-
sen ud af spillet. Dette gjorde
man ved at udnytte en be-
stemmelse i Almenboliglo-
ven, som giver en kommune
magt til at s&tte en bestyrelse
under administration i helt
ekstraordinare tilfaelde, hvor
der er fare for boligselskabets
fortsatte drift. En s&dan situa-
tion forela slet ikke, men for
Samsg Kommune gjaldt det
bare om at fa sat de besveerli-
ge beboere ud af spillet uden
smalig hensyntagen til lov og
ret.

Boligkontoret Danmark
Samse ZAldreboligselskabs
administrator pa det tidspunkt
var Domea. Domea var lige
sd trette af de aktive bebo-
ere som Samsg Kommune, s
Domea sé frem til at slippe
af med bestyrelsen, s& man

kunne ngjes med at forhandle
med Samses borgmester og
embedsmend om hvad der
skulle ske med boligselska-
bet. Domea troede, at kom-
munen ville udpege dem som
midlertidig administrator.

Det gjorde kommunen dog
ikke. Man indsatte i stedet
Boligkontoret Danmark som
administrator. Dette har se-
nere fiet Domea til at kreeve
242,000 kr. af kommunen
som erstatning for mistede
indteegter. Se artikel andet-
steds pa opslaget.

Lydigt redskab

Boligkontoret Danmark har
nu fungeret som lydigt red-
skab for kommunen i mere
end 1 ar. Det er lykkedes Bo-
ligkontoret at f& solgt de 6
@ldreboliger i Nordby. Men
alle de andre problemer er det
ikke lykkedes dem at lose.

Manglerne ved byggeriet
findes stadig.

Kendelserne fra Beboerkla-
genzvnet er ikke blevet op-
fyldt.

Sidst men ikke mindst har
man vret ude af stand til at
fa stablet en ny ledelse af l-
dreboligselskabet pd benene,
som vil underordne sig borg-
mesterens ensker.

Beboerne i Brundby Skole
(afdeling 2) med Rolf Niel-
sen i spidsen foler sig stadig
snydt. De har abent erklaret,

at de vil kontakte en advokat
for at fa gjort kommunen an-
svarlig for de tab, som @ldre-
boligselskabet har lidt som
folge af kommunens mis-
brug.

Tvangsoplesning

Denne trussel fra beboerne
frygter man sa meget, at man
nu forseger at tvangsoplese
og dermed odelegge Samse
Aldreboligselskab.

Ganske vist har en kommu-
nen ingen lovhjemmel til at
gennemfore en séddan tvangs-
oplesning. Men man forseger
alligevel. I forste omgang har
man - ulovligt - forlenget
den midlertidige administra-
tors periode frem til 31. marts
2009

Tiden skal blandt andet
bruges til at gennemfore en
urafstemning blandt beboerne
i afdeling 1 og 3. Beboerne
1 de to afdelinger er pleje-
krevende aldre mennesker,
der ikke har overskud til at
deltage i beboerdemokratiet.
Derfor har det ikke varet mu-
ligt at fa valgt beboerrepra-
sentanter til repreesentantskab
og bestyrelse fra disse afde-
linger. Da de parerende af
lovgivningsmeessige grunde
ikke kan indtreede 1 bestyrel-
sesarbejdet har Samseg Aldre-
boligselskab et organisatorisk
problem.

Det onsker kommunen at

Domea staevner Samso Kommune

Den tidligere forretningsferer for Samse ZAldreboligselskab sleeber nu kommunen i retten, fordi kommunalbestyrelsen
har ophaevet Samse Aldreboligselskabs kontrakt med Domea om administration af boligorganisationen.

Af Jakob Lindberg

Den 5. september 2007
modtog  administrationssel-
skabet Domea et uventet og
ubehageligt brev fra Samse
Kommunes  Kommunaldi-
rektor, Robert V. Rasmussen.
Samsg Kommune meddelte,
at Samse Zldreboligselskab
var blevet sat under admini-
stration, og at administratio-
nen var blevet overdraget til
Boligkontoret Danmark.

Hidtil havde Domea stéet
for administrationen af den
lille boligorganisation pa een.

Ingen forudgiende kontakt
Domea reagerede pé ophae-
velsen af administrationsaf-

talen med et brev til Samsg
Kommune den 21 september.
I brevet udtrykker man sin
undren over ophavelsen, idet
man har "udfert administra-
tionen efter geeldende regler”.
Domeas direktor, Jorn Ravn
undrer sig sarligt over at
kommunen pa intet tidspunkt
har taget kontakt til Domea
for at drofte spergsmaélet.

Han gor opmarksom pa, at
der er tale om en mislighol-
delse af kontrakten om admi-
nistration mellem Samseg ZAl-
dreboligselskab og Domea,
hvor der er et opsigelsesvar-
sel pa 2 ér.

Domea har derfor et tilgo-
dehavende pa 242.000 kr.,
svarende til to &ars admini-

strationsbidrag. Brevet slutter
med, at man haber der kan la-
ves en aftale med kommunen
om betaling af Domeas tilgo-
denhavende.

Ingen reaktion

Men Samsg Kommune rea-
gerer ikke. Til sidst har Do-
mea intet andet valg end at
overlade sagen til deres advo-
kat, som den 28. januar kree-
ver betaling af 242.000 kr.
senest en uge derefter. Samso
Kommune skal ogsa betale
sagsomkostninger pd 5.625
kr.

Domeas advokat, Anne Tro-
elsen fra Lett Advokatfirma
udtaler til Lejer i Danmark, at
der ikke er kommet svar eller

lose ved at udskille
afdeling 1 og 3 i et
serligt selskab. Af-
deling 2 vil dermed
blive isoleret. Pro-
blemet for kommu-
nen er, at der over-
hovedet ikke er no-
gen lovhjemmel for
at enkelte afdelinger
kan skille sig ud fra
et boligselskab pa
denne made.

Men Kommunen
og  Boligkontoret
fortseetter uanfaegtet
med deres ulovlige
forchavende. Man
har registreret at
bade  Statsforvalt-
ningen Midtjylland
og Velferdsministeriet helst
ikke vil rere ved hvepsereden
pd Samse. Denne konflikt-
skyhed udnytter man til at
lave sin helt egen retstilstand
pa oen.

Undergravning

Borgmesteren Carsten Bru-
uns aversion mod de aktive
beboere i Brundby Skole er
nu blevet sa stor, at han ak-
tivt forseger at undergrave
afdelingens ekonomi. Pa et
kommunalbestyrelsesmade
har han berettet, at der var
udlejningsvanskeligheder i
afdelingen og at ekonomien
var truet.

Oplysningen er i folge Rolf

penge fra Samsg Kommune.
Hun vil nu pa Domeas vegne
anlaegge sag ved byretten.

Kommentar

Sagen er symptomatisk
for den komplette mangel pa
professionalisme, der prager
Samsg Kommune. Ikke alene
setter man ulovligt boligor-
ganisationen under admini-
stration. Man begrunder hel-
ler ikke sine handlinger og
vil ikke besvare henvendelser
i sagen.

Det er forstaeligt, at Domea
nu kreever erstatning. Ikke pa
grund af belgbet, som trods
alt er af begrenset betydning
for et sa stort firma som Do-
mea. Men forst og fremmest

Beboernes talsmand, Rolf Nielsen

Nielsen forkert. Men den skal
selvfalgelig medvirke til at
demoralisere de utilfredse be-
boere - i forste omgang de be-
boere i afdeling 1 og 3, som
frygter at komme til at betale
for eventuelle tab i afdeling
2. Det vil formentlig fa flere
til at stemme for en lgsrivelse
fra Samse Zldreboligselskab.
Men misinformationen er
ogsa farlig, idet den kan blive
selvopfyldende. Hvis de po-
tentielle lejere tro7;, der er ud-
lejningsvanskeligheder, vil de
undlade at flytte ind, hvorved
der kan opstd reelle udlej-
ningsvanskeligheder.

fordi, det er et ubehageligt
prestigetab, at blive fyret pé
"grat papir" af en kommune.

De almene forretningsfo-
rerselskaber er en snaver
branche, hvor det betyder
meget, hvilket ry man har. En
ubegrundet fyring vil derfor
altid kunne tolkes, som om
man har gjort noget galt. Et
sddant ry vil Domea nedigt
have siddende pa sig.

Det vil vaere interessant at
fd en forklaring over for en
dommer om de virkelige ar-
sager til Samsg Kommunes
ophavelse af kontrakten med
Domea.
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Karen Jespersen under pres i Folketingets Boligudvalg

Samseskandalen er blevet til en rigtig megsag for velfeerdsministeren. Folketingets boligudvalg stiller nu spergsmal til
ministeren, der direkte gor hende ansvarlig for de ulovlige forhold pa een

Af Jakob Lindberg

Fra begge sider skydes der
nu pa velfeerdsminister Karen
Jespersen i Samsg-sagen.

Samso Kommune er util-
freds med, at Statsforvalt-
ningen Midtjylland har un-
derkendt kommunen i en
sag om manglende hering af
beboerne, da man besluttede
at forlenge den midlertidige
forretningsferer, Boligkonto-
ret Danmarks virksomheds-
periode. Denne sag er blevet
anket til Velfeerdsministeriet.

Beboerne 1 afdeling 2,
Brundby Skole er utilfredse
med, at kommunens lovstri-
dige handlinger ikke bliver
stoppet af ministeriet. I ja-
nuar maned sggte afdelings-
bestyrelsen for anden gang
foretrede for Folketingets
Boligudvalg og noget kunne
tyde pé, at deres synspunkter
har vundet geher.

Skarpt spergsmal

I hvert fald har udvalget
den 2. februar stillet en reekke
spergsmal, der i deres tone og
formulering er usadvanligt
skarpe. Tag for eksempel det
forste spergsmal:

"Velfeerdsministeren bedes
redegoare for, hvorfor statsfor-
valtningen eller ministeriet
ikke har sikret, at de af stats-
forvaltningen af 20. august
2008 konstaterede lovstridige
forhold omkring Samso Al-
dreboligselskab er bragt til
ophor. Ministeren bedes rede-
gore for om hun vil sikre at
love, regler samt selskabets
vedteegter overholdes i Samso
Aldreboligselskab.  Ministe-
ren bedes desuden forholde
sig til, at de lovstridige for-
hold i januar 2009 stadig er
fastholdt uden at statsforvalt-
ningen eller ministeriet vil
foretage sig noget."

Her gor man direkte Ka-
ren Jespersen ansvarlig for
de lovstridige forhold. Ingen
minister kan holde til at blive
beskyldt for at bryde loven.
Det kan blive en alvorlig sag
for ministeren - lige sé alvor-
ligt for hende, som Tamils-
agen blev for tidligere justits-
minister Ninn-Hansen i 1992,

Hidtil har ministeren for-
sogt at svare henholdende -
hun har forsegt at feje proble-
merne ind under gulvtaeppet.

Det virker ikke. Samse
Kommunalbestyrelses over-
treedelser af lov og ret er sa

massive, at selv det storste
gulvteppe 1 Velferdsmini-
steriet ikke kan dakke over
dem.

Vi bringer de gvrige sporgs-

mal ukommenteret herunder:

Om beboerklagenzvnet
"Velferdsministeren  be-
des redegere for, hvorfor
afsagte kendelser fra et lov-
pligtigt beboerklagenavn fra
maj 2007 ikke er efterlevet i
Samsg  Zldreboligselskab.
Ministeren bedes oplyse, om
tilsynsmyndighederne har va-
retaget deres opgaver med til-
straekkelig omhu og hurtighed
for at f4 kendelserne fra det
lovpligtige naevn efterlevet.”

Om betaling for den
lovstridige administration

"Velferdsministeren bedes
oplyse, om hun kan accep-
tere, at Samse Zldreboligsel-
skab skal betale for de beslut-
ninger som den i strid med
loven udpegede midlertidige
administrator,  Boligkonto-
ret Danmark har udfert. Skal
beboerne betale for den lov-
stridige administration som
Samsg kommune har udevet
i strid med loven?"

Om regnskabsindsigt

"De demokratisk valgte i
Samsg Zldreboligselskab
har i arevis kraevet adgang
til selskabets regnskabsbi-
lag efter at have konstateret
regnskabsmaessige problemer
samt politianmeldt bedrageri
i administrationsselskabet
Domea. Vil ministeren sikre,

at de demokratiske valgte far
adgang til selskabets regn-
skabsbilag 1 fuldt omfang
hurtigst muligt?"

Om overholdelse af
byggereglementet

"Finder velferdsministeren,
at Samsg kommune, statsfor-
valtningen og ministeriet har
varetaget Samsg Zldrebo-

ligselskabs interesser korrekt
med henblik pa at fa opfyldt
byggereglementet med brand-
sikkerhed og korrekt isole-
ring i det fra 2002 ibrugtagne

byggeri, og finder ministeren,
at en kritisk gennemgang af
sagsforlobet ber ivaerkset-
tes med henblik pa at belyse
myndighedernes  eventuelle
svigt i sagen?"

Om kommunal profit pa
grundsalg

"Finder ministeren det ac-
ceptabelt, at Samsg kommune
ignorerer statsamtet Arhus’s
afgerelse om, at kommunens
fortjeneste pa 7% af bygge-
summen er i strid med lovens
intentioner? Nar statsamtet
har afgjort at det vil vaere en
omgaelse af lovens intentio-
ner, kan ministeren sa tillade,
at kommunen optager l&n
som lejerne skal betale, pa de
fulde 14% af byggesummen
og tager de 7% i kontant pro-
fit til kommunekassen? Kan
ministeren acceptere at mar-
kedsprisen stiger med ngjag-
tig 7% pa fa dage som Samse
kommune havde fiet, at vide
var en omgaelse af lovens in-
tentioner af en forvaltnings-
myndighed?"

Svarfrist

Ministeren har fiet svarfrist
til 16/2. Det skal blive span-
dende at se, om hun vil tage
alvorligt fat om problemerne
eller hun vil fortsaette gulv-
teeppemetoden.

Ministerens svar forela ikke
ved redaktionens slutning.

Lovlese tilstande pa Samso
- belyst ved artikler i dette blad

Hvorfor efterkommes beboerklagenaevnets pabud ikke? - Nr. 55. Vinter 2008/2009.

Artiklen omhandler en rekke kendelser fra 2007, som gav Samse Zldreboligselskab
pabud om at udbedre en mangler i bebyggelsen. Kommunen forhindrede at disse kendel-
ser blev efterlevet, da de satte Samse ZAldreboligselskab under administration og gav den
midlertidige forretningsforer, Boligkontoret Danmark, besked pa at sylte sagerne. I artik-
len refereres de spergsmal Folketingets boligudvalg stillede om dette til Velvaerdsminister
Karen Jespersen, og de svar hun gav. Manglerne er stadig ikke blevet udbedret.

Milliardfidus - Nr. 54. Efterar 2008

Artiklen omhandler hvordan Samsg Kommune viste vejen for andre kommuner, da den
scorede 1,3 mio. kr pa at kebe en grund og straks szlge den videre til et alment aldrebo-
ligselskab. Siden har andre jyske kommuner gentaget Samses fidus. Dermed kan kommu-
nerne tjene milliarder pa at det almene nybyggeri.

Kommunalt magtmisbrug - Nr. 53. Sommer 2008
Artiklen beskriver hvordan Samsg Kommune satte Samse ZAldreboligselskab under ad-
ministration for at gennemtvinge salg af @ldreboliger, som man ikke enskede at benytte.

En drem med mange mangler - Nr. 53. Sommer 2008
Artiklens emne er, hvordan beboerne gennem 7 &r har keempet mod entreprener, admini-
strator og kommunen for at fa rettet fejl ved byggeriet.
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Kurser i lejelovgivning, alment
byggeri

DL afholder to kurser som henvender sig til
sagsbehandlere, beboerklagenavns-medlemmer,
leegdommere, afdelingsbestyrelses-medlemmer,
lejerforenings-sagsbehandlere og andre med inte-
resse for alment byggeri.

Det forste kursus er et grundkursus og det andet
er mere vidergaende.

Hovedformalet er at bidrage til et forbedret kend-
skab til lejers reelle rettigheder.

Oplagsholder: Jakob Lindberg - organisatorisk
sekreteer i DL.

Der bliver tale om éndagskurser i Odense.
Grundkursus: dato: 21. marts 2009.

Emner: * Hvordan adskiller alment byggeri fra
privat udlejningsbyggeri? * Lejemalets stand ved
indflytning. * Vedligeholdelse i boperioden.

* Skimmelsvamp-sager. * Istandsattelse ved fra-
flytning. * Husordenssager ved beboerklagenavn
og ved boligret.

Tilmelding til DL senest d. 6. marts.
Videregéende-kursus: 26. september 2009
Emner: Uddybes i kursuspjece.
Tilmelding til DL senest d. 27. august.

LLO-medlemmer har faet tilbud om — via LLO —
at tilmelde sig disse to kurser.

Kurser i lejelovgivning, privat
udlejning

LLO afholder to kurser som henvender sig til
sagsbehandlere, beboerreprasentanter, husleje-
naevnsmedlemmer, leegdommere og andre med
interesse for privat udlejningsbyggeri.

Det forste kursus er et intro-kursus og det andet er
mere vidergdende. Hovedformalet er at bidrage til
et forbedret kendskab til lejers reelle rettigheder.
Der bliver tale om éndagskurser i Odense.

Intro-kursus: 25. april 2009

Emner: Lejers rettigheder bredt, ekskl. lejefast-
s&ttelse.

Oplagsholder: Jesper Larsen fra LLOs sekreta-
riat.

Tilmelding til DL senest d. 26. marts 2009.

Videregiende kursus: 19. sept. 2009
Emner: Lejefastsattelse og lejeforhejelser, bredt.

Oplagsholder: Jesper Larsen fra LLOs sekreta-
riat, og Jorgen D. Jensen, Nastformand i LLO.

Tilmelding til DL senest d. 20. august 2009.

DL-medlemmer tilbydes at tilmelde sig disse to
kurser. DL-medlemmer skal imidlertid tilmelde
sig via lokal lejerforening og DLs sekretariat, for
at gebyrer mv. kan blive betalt over DLs kursus-
ordninger.

KURSUSPROGRAM 2009

DLs tilbud om kurser i 2009 fremgar af programmet pa denne side

Neavnskonference:
huslejengevn og beboerklagenaevn.

Malgruppe: Medlemmer af huslejenavn, beboer-
klagenevn. vede sagsbehandlere og laegdom-
mere ved boligretten, som ensker at opdatere de-
res viden om lejelovgivningen kan ogsé deltage.

Oplagsholder: Hans Henrik Edlund - formand for
huslejenavnet og beboerklagenavnet i Arhus.

Der bliver tale om én kursusdag i Odense.
Kursus-dato: 16. maj 2009.

Tilmelding:

Det er LLO der star for konferencen, men tilmel-

ding skal ske til DL senest d. 16. april2009. DL
vil sé foretage falles tilmelding og betaling.

Lejerets-konference

Malgruppe: Ovede sagsbehandlere, legdommere
og nevnsmedlemmer.

Lejerets-konference med professor i lejeret

Halfdan Krag Jespersen, der bl.a. gennemgar ny-
ere domme.

Der er tale om én kursusdag i Odense.
Kursusdato: 24. oktober 2009.

Tilmelding:
Det er LLO der star for konferencen, men tilmel-

ding skal ske til DL senest d. 24.9.2009. DL vil s
foretage fzlles tilmelding og betaling.

Abne Kkursustilbud

De faste kurser fra vores tidligere kursusplaner
tillbydes desuden ,,dbent“. Det handler om

* Lejeret 1: Kontraktforhold;
* Lejeret 2: Opsigelser, Varme og

Vandregnskaber;

* Lejeret 3: Fraflytningsafregn. &
Vedligeholdelse;

* Lejeret 4: ,,Simple” leje- og
depositumforhejelser;

* Lejeret 5: Omkostningsbestemt
Lejeforhgjelse;

* Lejeret 6: Forbedrings-Lejeforhgjelser;
*  Beboerreprasentation; samt
» Sagsbehandler-kurser.

Disse kurser kan aftales, pa den made, at en
eller flere lejerforeninger samler mindst 5
kursister der onsker et af de anferte kurser,
samt aftaler kursusdag og -sted med Danmarks
Lejerforeningers hovedkontor.

Hvis tiden og rammerne tillader det, vil det
pageldende kursus derefter ofte blive tilbudt
bredt overfor DLs medlemsforeninger.

Priser

Standardpris pa 450- kr. pr. kursusdag, inclusive
fuld forplejning, men exclusive egne transport-
omkostninger.

Dog for medlemmer af Danmarks Lejerforenin-
ger: Gratis og transportrefusion efter DLs gel-
dende regler.

Annoncering

Sker i ar ved udsendelse af kursusfoldere i mail-
form. De enkelte lejerforeninger opfordres til at
udprinte og udsende til de af deres lokale lejer-
foreningstillidsfolk, der ikke har email.

Ret til zendringer...

forbeholdes, og der er mulighed for udvidelser
med yderligere kursusemner eller tema-semina-
rer.

Spergsmal og forslag vedrerende Danmarks Le-
jerforeningers kurser er meget velkomne pa tlf.
333399 25.

Om tilmelding

Pé grund af kursusstedernes frister overfor os er
vi nedt til at betinge os ret lange tilmeldingsfri-
ster. Fristen fremgar under omtalen af det enkelte
arrangement. Tilmelding kan forseges senere,
men sa er der risiko for, at kurset er enten over-
tegnet eller er aflyst pga. for fa rettidige tilmel-
dinger. Tilmelding skal ske via din lokale DL-
lejerforening.
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Hvorfor blev ejerboligpriserne pustet op?

Baggrunden for finanskrisen er den sikaldte boligboble (se artiklen pa bagsiden). I felge professor Jakob Brechner
Madsen skyldes bolighboblen en kombination af flere forhold.

Tilbageblik

- For det forste det okono-
miske opsving, som giver folk
flere penge mellem haenderne
og far dem til at tro mere pé
fremtiden.

- For det andet de forbed-
rede lanemuligheder, som
kan ses af de mange fordelag-
tige lan, som bankerne kap-
pes om at tilbyde kunderne
(f.eks. flexlan og afdragsfrie
lan). Nar folk kan lane uden
at skulle betale hgje afdrag og
renter er de i stand til at give
mere for en ejerbolig.

- For det tredje skylde pris-
stigningerne ,,irrationel exu-
berance® et udtryk, som kan
oversettes med urealistisk
tro pa overflod: Boligkaber-
ne bilder sig selv ind, at den
gunstige udvikling vil fort-
sette med stigende indkom-

ster og stigende boligpriser.

Boligkeberne ved ikke el-
ler foretraekker at glemme at
»orgiet slutter pa et eller an-
det tidspunkt“. En underse-
gelse viser for eksempel, at
boligkebere i USA forventer,
at priserne pa fast ejendom
stiger med 13,8% drligt over
de neeste 10 ar. Det tror de pa
trods af, at erfaringerne viser,
at man hejst kan regne med
en stigning pa fa procent om
aret. Den samme undersogel-
se viser, at 46% af huskeber-
ne opfattede deres ejendom
som en investering. Kun 9%
forbandt deres huskeb med
en stor gkonomisk risiko.

Uddrag af artikel i Lejer i
Danmark nr. 40, marts 2005
af Jakob Lindberg, skrevet
pd baggrund af en artikel i
Huset nr. 1 2005.

Jakob Brechner Andersen om mediernes behandling af boligboblen:

Kilde: Simon Andersen: "Uha, hvor gar det godt", Journalisten 15. oktober 2008.
Lees ogsa i samme nummer: Jakob Elkjeer: "Friveerdijournalistikkens fallit"
Artiklerne kan leeses pa : www.journalisten.dk

“ Kun fa har vist interesse i de kritiske og bekymrede vinkler. Alle elskede historien om,
hvor fantastisk det gik: Politikerne, fordi det gav penge i statskassen. Okonomerne, fordi det
var sjovt. Ejendomsmceglere og banker, fordi de tjente styrtende. Og journalister - fordi de
boede i de huse, der blev mere og mere veerd

b4

Finanskrisens arsager

Forfatteren taekker linjen fra vedtagelsen af de hjemlige bankpakker til forholdene i kapitalismens faedreland, USA

Af S. P. Laursen

Tilsyneladende tog krisen
sit udgangspunkt i USA -
kapitalismens ,,faedreland®
— hvor princippet om grund-
gjeres og pengeinstitutters
ret til frit at belane den faste
ejendom, uden begransnin-
ger fra statsmagtens side, ale-
ne med den begraensning, der
kan — eller burde have ligget
i finansinstitutternes vurde-
ring af lantagernes realistiske
mulighed for at forrente og
tilbagebetale den enorme la-
nemasse!

Krisen er i sit veesen en
»overproduktionskrise®, som
beskrevet af Marx og Engels:
»Jagten pa stadig sterre profit
har medfert, at stadig sterre

mangder af kapital er ble-
vet samlet i virksomheder og
ikke mindst i fast ejendom.
Til sidst har det sa vist sig, at
disse opsamlede kapitaler har
néet en sadan sterrelse, at det
er blevet umuligt at fa disse
store maengder kapital forren-
tet og amortiseret.

I teorien ville dette medfere
en storstilet destruktion af de
for store kapitaler i form af
fallitter og konkurser med
alle de risici for arbejdsles-
hed og ned og deraf flydende
social og politisk uro, en sa-
dan situation ville udvikle.

Bankpakker

Det er baggrunden for de
to sakaldte ,bankpakker®,
som er nesten enigt Fol-

keting (uden Enhedslistens
stemmer) har vedtaget at yde
kriseramte banker og spare-
kasser. Som er eksempel pa,
hvad man forventer at skulle
bruge skatteborgernes penge
til, kan navnes den lokale
bank i Fjerritslev (tidl. Fjer-
ritslev Bank), der har sé store
lan ,,ude at svemme®, at det
overstiger  arsomsatningen
i hele Randers Kommune.
Disse forhold har forelebigt
betydet, ar den borgelige re-
gering har gdet meget stille
med derene, hvad skattestop-
pet angar. Man ser her endnu
en bekraftelse af den gamle
regel, at borgelige partier in-
tet har imod store skatter, nar
provenuet blot gar i de velha-
vendes lommer !

USA er teknisk bankerot
Som foran navnt startede
krisen i USA, hvor man dels
engagerer sig i krigene i Irak
og Afghanistan, dels gennem-
forte store skattelettelser for
de mest velhavende. Dette
kunne kun lade sig gore ved
at gge statsgelden til hidtil
uhorte hgjder. Broderparten
af statsgaeldsbeviserne er ble-
vet opkebt af Kina. Gkono-
miske eksperter har betegnet
USA‘s aktuelle stilling som
teknisk set bankerot”. Det
er kun den amerikanske dol-
lars rolle som en international
reservevaluta, der har forhin-
dret en synlig statsbankerot.
Det er bemerkelsesvaerdigt,
at bade Hussains Irak og aya-
tollaernes Iran har bebudet, at

man ikke mere ville modtage
US — Dollars som betaling for
den eksporterede olie, men i
stedet ville kreve betaling i
EURO. Mon ikke det er her,
man skal sgge drsagen til den
nu forhenvarende president
Bush‘s politik overfor disse
to lande snarere end Hussains
manglende respekt for demo-
kratiske principper og iraner-
nes uranberigelse.

S.P.Laursen er formand for
Randers Lejerforening og
neestformand i Danmarks

Lejerforeninger




16 « Lejer i Danmark

Forar 2009

Lejeboligmarkedet skal aldrig liberaliseres

Tusinder af boligejere vil i de kommende ar blive kastet ud i sveere tab. I mange tilfzelde vil de blive tale om en egentlig
ruin. De har kebt deres ejerlejlighed eller parcelhus for dyrt i tillid til at priserne pa ejerboliger ville blive ved med at
stige. De ma nu stille sig op i keen til de almene boligselskaber og hiabe p4a, at der kan blive plads til dem i lavstatus-
bebyggelserne i storbyernes forstaeder.

Af Jakob Lindberg

Taberne kan sende en tak
til de liberalistiske politikere
fra Venstre, Konservative,
Liberal Alliance, Borger-
ligt Centrum og De radikale
som trofast mod deres over-
bevisning har liberaliseret
banklovgivningen og dermed
muliggjort  pyramidespillet
om danskerne boliger. Og de
kan takke Dansk Folkeparti
for at have lagt stemmer til,
selv om partiet absolut ikke
er liberalistisk.

Taberne kan ogsé takke re-
daktererne pa Berlingske Ti-
dende, Bersen og andre bor-
gerlige medier, der har gjort
alt for at bilde offentligheden
ind at prisstigningerne pa bo-
liger ville fortsatte i uende-
lighed.

Endelig kan de sende en tak
til bankernes og erhvervsli-
vets chefokonomer, der altid
har veret klar med "analy-
ser", der viste hvor sund den
danske gkonomi var.

Sortseeren

Nogle fi uafheengige eko-
nomer advarede allerede tid-
ligt mod, at den danske bolig-
boble ville briste. Een af dem
var professor Jakob Brechner
Madsen, som tidligere var

ansat pa Kebenhavns Uni-
versitet, men i dag arbejder
i Australien. Helt tilbage i
2003 begyndte han at advare
offentligheden om, at bolig-
prisstigningerne var uhold-

bare pa langt sigt.

Han blev voldsomt upopu-
leer blandt de liberalistiske
journalister, der stemplede
ham som en slags sortseer og
samfundsfjende. Berlingske
Tidende satte f.eks. i 2007
gang i en massiv mistenke-

liggarelse og latterliggorelse
af Brechner-Madsen blandt
andet med en artikel, der pa-
viste, hvor mange gange han
havde taget fejl.

I dag ma alle erkende, at

han havde ret.

Her i1 bladet refererede vi
hans teorier grundigt i en ar-
tikel fra marts 2005 med tit-
len, "Hvornar slutter orgiet?"
Vi bringer et uddrag af denne
artikel andetsteds i bladet.

Hvad med lejerne?

Lejerne har aldrig faet del
i den forbrugsfest for lénet
penge, som boligejerne har
veeltet sig rundt i de sidste 10
ar. Mon ikke mange af os har

veret en anelse misundelige?
I dag kan vi takke guderne
for, at vi undgér den nedveer-
digende sociale deroute, som
kommer til at ramme mange
ejere. Nar man ikke er steget
hejt, kan man heller ikke fal-
de dybt.

Vi kan glaede os over at li-
beraliseringens vinde er géet
uden om lejeboligsektoren.
Liberalisterne har altid talt
hanligt om boligregulering
og lovgivning om alment
byggeri. Man har kaldt det
"plangkonomi", "stalinisme",
"levn fra 2. verdenskrig" og
meget andet. Heldigvis har
Anders Fogs frygt for at mi-
ste stemmer blandt lejerne
afholdt ham fra at pille ved
boligreguleringsloven.

Samtidig har flere og flere
kommuner indfert Boligregu-
leringsloven - et klart tilbage-
slag for liberalisterne og en
fordel for lejerne.

Alment byggeri

Lovgivningen for det al-
mene byggeri har vearet stort
set uforandret siden midten
af 90-erne, og selv om di-
rektarerne for de almene bo-
ligorganisationer har talt om
"friseettelse af sektoren" og
"deregulering", s& ma de i
dag indse, at de kom for sent.
Finanskrisen har gjort deres
slagord til parodier. Som om
nogen i dag ter give en direk-
ter friere haender til at gamble
med lejernes formuer.

Tiden raber pa mere regu-
lering og ikke p& mindre. Le-
jeboligmarkedet skal aldrig
liberaliseres.

Nye medlemmer

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

Jeg indmelder mig hermed i Lejerforeningen:

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

Skriv til os !

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

vil vi veere taknemmelige for, at man ogsa
sender sit indleeg pa diskette eller CD; med
oplysning om PC-formatet; eller som e-post.
(Adresserne ses pa side 2).




