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® Fik beboer-
demokratiet
dodsstedet ?

Den 29. maj vedtog Folketinget et
lovforslag, L. 208, som pa afgerende
vis svaekker beboernes indflydelse i
den almene boligsektor. Kommunen
og boligorganisationerenes topledelser
far mere magt - afdelingsmeodet og
afdelingsbestyrelserne far mindre.
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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

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.dkIf.
dk/DL, men man er ogsa velkommen til at kontakte os.
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Dette blad — Lejer i Danmark, eller lokaludgaver heraf — sendes gratis til
medlemmer af Danmarks Lejerforeninger, samt til en raekke relevante in-
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onsker at modtage bladet uden samtidig at blive medlem af Danmarks Lejer-
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Laengere frist ved for sen

lejebetaling

Lejere, der risikerer at blive sat ud af deres lejemal, fir nu hjzelp.
Pikravsfristen forlaenges fra 3 dage til 14 dage

Pressemeddelelse

Loven skal medvirke til
at bringe antallet af men-
nesker ned, som risikerer at
blive sat pd gaden, fordi de
ikke har betalt huslejen. Det
har Folketinget sikret med et
bredt flertal bag daverende
velferdsminister Karen Jes-
persens lovforslag, som blev
vedtaget den 3. april. Lovfor-
slaget indebarer en endring
af blandt andet Lejeloven og
Almenlejeloven.

Lovforslaget er en udment-
ning af en del af satspulje-
aftalen for 2009 og er et led
1 regeringens samlede bo-
ligsociale indsats for at for-
hindre, at lejere sattes ud af
boligen, fordi huslejen ikke
er betalt. Det fremgik saledes
ogsa af regeringsgrundlaget,
"Mulighedernes Samfund", at
regeringen vil gennemfere en
sadan indsats.

Indsatsen omfatter flere
konkrete initiativer for at for-
hindre udsattelser af lejere,
som ikke har betalt deres

husleje. Det tilstraebes serligt
med initiativerne at sikre en
tidligere og mere maélrettet
indsats overfor udsettelses-
truede lejere. Der sker folgen-
de ®ndringer i lovgivningen:

Andringer

1. Almene boligorganisatio-
ner forpligtes til at under-
rette  kommunen senest
samtidig med, at en sag
om huslejerestance over-
sendes til fogedretten.
Hensigten er at kommu-
nen skal kontakte borge-
ren og vurdere om lejeren
har brug for hjelp og i
givet fald, hvordan kom-
munen kan hjelpe.

2. Lejelovgivningens  pa-
kravsfrister er forlaenget
fra 3 dage til 2 uger, og
pakravsgebyret fastsat til
250 kr. Forlengelsen af
fristen er begrundet i, at
lejeren skal have bedre
tid til at finde en losning
pa et eventuelt betalings-
problem

3. Fremrykket vurderings-

pligt for kommuner ved
udsattelsessager.

4. Kommunen skal overveje
administration af kontant-
hjzlp og social pension,
hvis en borger har mislig-
holdt sin huslejebetaling

5. Udvidet mulighed for
at fa flyttehjelp. Her vil
kommunen kunne under-
sege mulighederne for at
skaffe den pagaeldende en
billigere bolig

6. Mulighed for at f4 bebo-
erindskudslan trods uaf-
viklet tidligere 1an.

Lovgivningen folges op af
en sarlig vejledningsindsats
over for lejere, udlejere og
kommuner om de eksisteren-
de og nye verktejer i loven.

Artiklen er en bearbejdet
udgave af den
pressemeddelelse, som
Velfeerdsministeriet udsendte
i anledning af lovens
vedtagelse.

Bearbejdningen er foretaget
af Jakob Lindberg.
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Haves:
Arrogance

Soges:
Realisme

fter fem ars seje forhandlinger indgik lejer- og

udlejerorganisationerne i oktober sidste ar en
aftale, der indeholder den mest grundige oprydning
pa lejelovsomradet i de seneste 40 ar.

Man kunne laese herom i vinternummeret af dette
blad.

Efter forliget ventede organisationerne spandt pa
om den davarende velfardsminister Karen Jespersen
ville indfri de forventninger hendes minister-forgaen-
ger havde vagt ved at igangsatte organisationsfor-
handlingerne. Alts3, at saette sine embedsmand til at
omforme forliget til et lovforslag. Det skete desvarre
ikke.

Ministeren kvitterede for organisationernes fem-
arige arbejdsindsats ved at kraeve mere arbejde.
Hun mente ikke, at forliget med de 57 forenklings-
forslag havde tilstraekkelig , tyngde” til at kunne
bare en lovaendring. P4 et mede med organisatio-
nernes formand forlangte hun, at organisationerne
satte sig sammen igen og blev enige om en rakke an-
dre emner: - et indgreb mod ,,strdimandsudlejening”,
incitamenter til at gennemfore energibesparelser,
forenkling af varslingsbestemmelserne og modernise-
ring af reglerne for udvendig vedligeholdelse.

Organisationerne svarede, at man gerne ville tage
en ny runde med forhandlinger om emnerne

- men forudsatningen matte vare, at ministeren
forpligtede sig til at fremsatte de forlag, som man
allerede var blevet enige om.

Det ville ministeren ikke. Som konsekvens af denne
holdning trak de tre lejerorganisationer sig ud af de
videre forhandlinger. Lejerorganisationerne fandt, at
ministerens nye krav snarere var af taktisk karakter
for at fa forhandlingerne til at traekke ud i endnu en
uvis periode. Dét ville vi ikke std model til.

aren Jespersen gik af som Velferdsminister og

Karen Ellemann blev udpeget som Indenrigs og
Socialminister. Man kunne ikke forvente, at den nye
minister for lejelovsomradet pa kort tid skulle kunne
®ndre pad den kurs, som hendes forgaenger havde
lagt. Faktum er imidlertid, at 5 ars arbejde risike-
rer at vare spildt som felge af en velferdsministers
nedladende holdning til organisationernes indsats for
at forenkle lejelovgivningen.

®re Karen Ellemann. Vi er skuffede over din

forgaengers beslutning pa dette omrade, men
som ny minister har du chancen for at vende sku-
den. Vi vil gerne give dig et par rigtigt gode rad:
Var realistisk, og husk, at ,,det bedste er det go-
des varste fiende”. Lev op til de forventninger din
minister-forgaenger Eva Kjer Hansen gjorde sig arsag
til, da hun igangsatte organisationsforhandlingerne
om den private lejelovgivning.

Hvis du ger det, tror vi der kan vare basis for en ny
positiv dialog mellem dit ministerium og organisatio-
nerne pa det private lejelovsomrade.

Bodil Kjerum
Landsformand

Advokatfejl blev dyr for udlejer

Lejer i Ringsted vandt ca 50.000 kroner, fordi udlejerens advokat for
anden gang pa to ar begik den samme fejl.

Af Henrik Stougaard

Det kan vere dyrt for en
udlejer, hvis den, der admini-
strerer ejendommen, ikke kan
sit kram. At bedrive admini-
stration af udlejningsejen-
domme er et ,handverk®, der
krever stor omhyggelighed
og pracision.

Det har et firma fra Ring-
sted matte sande. 1 flere ar
har firmaet, som driver en
mindre fabrik, forsegt at fa
haevet huslejen hos een af de-
res lejere, som bor i en bebo-
elsesejendom i tilknytning til
fabrikken. To gange har udle-
jer og lejer medtes i Boligret-
ten - og hver gang har lejeren
vundet.

Det skyldes, at udlejerens
advokat ikke har kunnet sit
handverk. I begge tilfelde
har advokaten begaet sa al-
vorlige procedurefejl, at Bo-
ligretten har tilsidesat varslin-
gen som ugyldig.

Forste sag

Lejeren, som er medlem af
Ringsted og Omegns Lejer-
forening, har hver gang ud-
nyttet sin ret til at gore ind-
sigelse gennem sagsbehand-
leren i lejerforeningen. Den
forste sag drejede sig om en
forelobig lejeforhgjelse for
forbedring, som udlejer vars-
lede til ikrafttreeden den 1.
marts 2006.

Jeg var sagsbehandler i le-
jerforeningen i den pagalden-
de sag og pa lejerens vegne
gjorde jeg rettidig indsigelse
inden for den 6-ugersfrist, der
er i loven. Reglerne er sadan,
at udlejeren skal indbringe sa-
gen for huslejensevnet inden
for yderligere 6 uger, safremt
han ensker at gennemfore le-
jeforhgjelsen. Indbringer han
ikke sagen, bortfalder lejefor-
hgjelsen automatisk.

Det var beregningen af for-
bedringsforhejelsen, vi gjorde
indsigelse imod, fordi en del
af forbedringsarbejderne var
vedligeholdelsesarbejder, som
lejeren i forvejen betalte til
over huslejen. Men samtidig
tilbed vi udlejer at forhandle
om de enkelte punkter.

Der blev faktisk opnéet
enighed pa nogle punkter,
men da udlejerens frist for
indbringelse udlgb, var vi
ikke helt enige med udleje-
rens advokat. Blandt andet
var vi uenige om, hvorvidt

istandsettelse af en tagterras-
se skulle medregnes i forbed-
ringsarbejderne eller e;j.

Huslejenzevnet

Udlejer indbragte ikke sa-
gen for huslejenaevnet. I le-
jerforeningen kravede vi nu,
at udlejer anerkendte, at hus-
lejestigningen var bortfaldet.
Det ville udlejers advokat
ikke, og sagen blev indbragt
for huslejenevnet i Ringsted.
Nevnets afgerelse 1 sagen
var klar: Udlejers krav var
bortfaldet, fordi sagen ikke
var indbragt i tide, og nevnet
ville derfor ikke realitetsbe-
handle spergsmélet om for-
bedringsforhgjelsen.

Boligretten

Derpa ankede udlejers ad-
vokat sagen til boligretten
Han pastod nu, at lejerfor-
eningen havde afgivet en ind-
sigelse under forudsatning
af at udlejer ikke kunne ac-
ceptere lejerforeningens ind-
vendinger. P4 den baggrund
mente advokaten, at lejelo-
vens frist var ,,suspenderet™.

Lejers advokat fremforte,
at der ikke var truffet nogen
aftale om suspension, og at
forhandlinger mellem lejer
og udlejer efter retspraksis
ikke suspenderer udlejerens
pligt til at indbringe lejefor-
hgjelser.

Boligrettens dommere gav
lejeren ret, og udlejer gik der-
for glip af lejeforhejelsen.

Anden sag

Aret efter varslede udlejers
advokat den endelige forbed-
ringsforhgjelse, som skulle
traede 1 kraft den 1. september
2007. Men ogsé denne gang
gik det galt for udlejers ad-
vokat.

Vi gjorde pa ny indsigelse
mod huslejeforhgjelsen inden
for lejers frist. Denne gang
var der problemer med selve
beregningen af huslejeforhe-
jelsen. Beregningen var sé
uklar, at selv jeg som sags-
behandler vanskeligt kunne
gennemskue den.

Der var ingen forhandlin-
ger, og advokaten indbragte
sagen for Ringsted Husleje-
nevn inden for udlejers frist
- troede han.

Problemet var bare, at hus-
lejenaevnet ikke opfattede, at
hans brev var en indbringelse
af en ny sag. Der sted intet

sted 1 brevet om, at det var en
indbringelse og lejers navn
og adresse var ikke anfort.
Han havde heller ikke vedlagt
indsigelsen. Endelig havde
han pafert et sagsnummer fra
en anden huslejenavnssag i
samme ejendom.

Derfor gjorde huslejenaev-
nets sekreter ikke noget for
at here lejeren, som man skal
efter boligreguleringsloven.
Forst en méaned senere opda-
gede man fejlen, som derpé
blev rettet med et nyt brev fra
advokaten.

Neaevnets fejl

Vi péastod nu, at lejevars-
lingen var indbragt for sent,
fordi udlejers frist var over-
skredet. Pa trods af vor pro-
test behandlede huslejenav-
net sagen sammen med en
tilsvarende sag for en anden
lejer, og flertallet i naevnet
gav udlejer medhold i, at for-

bedringsforhgjelsen  kunne
opkraeves. Vi ankede sagen til
boligretten.

Da sagen for nylig blev be-
handlet af retten i Roskilde
blev sagen endeligt sat pa
plads. I en enstemmig dom
gav retten os fuldstendig
medhold i, at sagen ikke var
indbragt for huslejenavnet i
tide. Dermed bortfaldt husle-
jeforhgjelsen.

Det betyder, at lejer skal
have knap 50.000 kr. tilbage,
fordi hun havde betalt husle-
jeforhejelsen.

Lejerens advokat i begge
sager var advokat Morten
Tarp, Kobenhavn
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Almentudlejning
Beboerdemokratiet under pres

En deputation fra Hejbjerg Andelsboligforening havde i forbindelse
med behandlingen af Lov 208 foretraede for Folketingets boligudvalg.
Samtidig havde de sendt en skriftlig henvendelse, som vi gengiver
herunder. De udtrykte pa medet dyb bekymring omkring de
indskrzenkninger i beboerdemokratiet, der er indeholdt i lovforslaget.

Af Annie Villadsen
m.fl.

Vi tenker her i serlig grad
pd muligheden for at tilside-
sette beboernes beslutnings-

kompetance ved renoverin-
ger, boligsociale projekter
mv. Andringer som det nu-
vaerende beboerdemokrati
under pres og reprasentativt
underskud ikke vil overleve.

Vi oplever i praksis alle-
rede eksempler pa, at man
pa nuverende i for hej grad
anser beboernes inddragelse
som noget, man ikke tager
tilstreekkeligt alvorligt.

Noget der skader mélsat-
ninger om at beboerne skal
folge sig hjemme i bebyggel-
serne og sikringen af en bre-
dere beboersammensatning.

Gennemfores  lovaendrin-

gerne vil denne tendens skeer-
pes og beboerne vil i eget
grad opleve sig som klient-
gjorte. Vi skal derfor bede
om, at man ikke indsatter de
foresldede bestemmelser stk.

e
i 4 ! B =

46 i § 37 1 Lov om almene
boliger.

Uafhaengigt tilsyn

Vi har derudover en op-
marksomhed pé, at det taette
samspil mellem kommune og
boligorganisationer forsteer-
kes. Et styrket samarbejde,
der forudsat at beboerne ikke
tilsidesaettes fra deltagelsen,
kan vere positivt.

Det rejser imidlertid et al-
vorligt problem m.h.t. uaf-
hangigheden af det tilsyn
med driften af almene bolig-
organisationer, som kommu-
nerne ogsa forestar.

Vi beder derfor udvalget
medtenke muligheden for
etablering af et mere uathaen-
gigt tilsyn, og hvor det er mu-
ligt for at styrke beboerklage-
nzvnenes kompetence.

Uafhzengig radgivning

Endeligt skal vi pege pé be-
hovet for at sidestille lejerne i
almene boliger med lejerne i
privatejede udlejningsboliger
m.h.t. deres ret til at indhen-
te uathaengig radgivning og
hjeelp fra en lejerforening.

I de private udlejningsboli-
ger er der en ubetinget ret til
at stifte en beboerreprasenta-
tion og til at en sddan beboer-
repraesentation kan valge at
indga en aftale med en lejer-
organisation.

I den almene sektor udsat-
tes vi for forskellige tolknin-
ger nogen steder respekteres

Debat

synspunkter.

Vi gengiver herunder nogle reaktioner fra aktive
lejere pa styringsloven, Lovforslag 208. Indlaeggene
star for forfatternes egen regning og deekker

ikke nedvendigvis Danmarks Lejerforeningers

afdelingernes  demokratiske
ret til at beslutte sig for at
indhente stotte fra en lejeror-
ganisation andre steder mod-
arbejdes.

Seerligt nér der tenkes gen-

nemfort regler, der indskraen-
ker lejernes beslutningsret,
bliver dette vigtigt. Lovfor-
slagets indhold m.h.t. tilfejel-
serne i § 37 vil jo i alle storre
beslutninger reducere lejerne
fra at vaere de besluttende til
kun at have indflydelse via
deres evne til at artikulere
deres positioner og forhandle
med boligorganisationerne.
Fraroves lejerne i den si-
tuation muligheden for at
indhente hjelp, bliver de ne-
gative aspekter med en op-
levelse af klientgerelse og
umyndiggerelse  forstaerket.
En udvikling som tilsidesat-

telsen af beboerindflydelse
vil forstaerke.

Indseat derfor i loven be-
stemmelser, der ligestiller
lejerne 1 almene boliger med
lejerne i de private boliger,

£

m.h.t. at kunne treeffe beslut-
ning om at indhente hjelp fra
en lejerorganisation.

Henvendelsen til Folketingets
boligudvalg er udfeerdiget
af tre personer, der alle er

aktive beboere i Hojbjerg
Andelsboligforening. Annie
Villadsen og Peter Villadsen er
henholdsvis bestyrelsesmedlem
og bestyrelsesformand for
afdeling 30 Rundhaj II. Einar
Jakobsen er bestyrelsesformand
i afdeling 15, Kalkcerparken,
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Med kikkerten for det blinde gje

Af Lars Vestergaard

De snakker sdmand med
alle sammen rundt om bordet,
men de ved ikke hvad de taler
om sagde ejendomsinspekto-
ren om afdelingsbestyrelsen!

Inspekterens baggrund er
en fortid som radiomekani-
ker, politibetjent, skolelarer,
bibliotekar, faengselsbetjent,
mejerist, kontorassistent,
ejendomsmaegler, eller reser-
veofficer, kun yderst sjeeldent
lober man pd en bygnings-
ingenier, arkitekt eller byg-
ningskonstrukter!

Nar nu beboerne, kommu-
nerne og boligselskaberne er
glade og tilfredse med samar-
bejdet om fleksibel anvisning
og kombineret anvisning og
andre boligsociale tiltag til
ramte almene afdelinger,
hvorfor brokker de sig s& nar
samarbejdet og forhandlings-
linien udvides til alt muligt
andet?

Anvisning
Det var kommunerne, der
skabte ghettoerne ved at an-
vise bestemte grupper til be-
stemte byggerier. Derfor er
der god logik i at kommuner
og selskaber nu enes om at
kontra-anvise.
Der er tale om
et samarbejde om
anvisning ud fra
sociogkonomi-
ske kriterier, som
gavner kommu-
nen og lokalom-
radet. Kommunen
er den forste til at
registrere proble-
merne og derfor
selvskreven til at
medvirke.
Hvorfor prote-
steres der s nu?

Ejendomsin-
spektorerne

L 208 satter
kikkerten for det
blinde gje!

L 208 fokuserer
pd en flytning af
beslutningskom-
petencen og ikke
pa den afgerende

radgivning, vej-
ledning og admi-
nistration,  som

ude i marken va-
retages af ejen-
domsinspekto-
rerne.

Uanset om en |
beslutning  fore- '

legges og evt. |
treeffes pa et be-
boermede, afde-

lingsbestyrelsesmade  eller
leegges frem for en selskabs-
bestyrelse, hvor alle beslut-
ningstagere er lige forudsaet-
ningslese, er det i sidste ende
ejendomsinspekteren, der har
skrevet oplaegget og mange
gange fremlaegger det.

I selskabsbestyrelsen er
det vel forretningsforeren /
direkteren, der fremlaegger,
men stadig ud fra et oplaeg
fra ejendomsinspekteren, evt.
med hjzlp fra anden side.

De almene direktorer og
forretningsforere er fanta-
stisk overbevisende talere, og
deres gode hensigt skal ikke
betvivles her, men de er ofte
cand.scient.pol. cand.scient.
adm. eller civilgkonomer,
maske var de bare heldige at
vere 1 direktionssekretariatet,
da den gamle direktor gik el-
ler blev fyret! Jeg kender kun
1 forretningsferer, der er in-
genigr, og det er ikke ngdven-
digvis den rigtige uddannelse
for chefen.

Men det er pineded ned-
vendigt for ejendomsinspek-
tererne, og de er sjeldent re-
levant uddannede!

Byggetekniske problemer
Nar alle beslutningsforslag
er tilrettelagt af inspekteren /

forretningsfereren, og beslut-
ningstagerne sedvanligvis er
forudsetningslase bliver be-
slutningerne som administra-
tionen foreslar, - uanset pa
hvilket niveau beslutningerne
treeftes.

Sa skulle alt jo vaere godt?
Nej!

Hovedparten af sager i af-
delingsbestyrelserne og sel-
skabsbestyrelserne  vedrerer
bygningsdrift, bygningstekni-
ske forhold, fejl og mangler,
der skal udbedres, planleg-
ning af vedligeholdelse og
renoveringer, samt tilherende
gkonomistyring og henlaeg-
gelser.

Hovedparten af sager i ny-
ere afdelinger stammer fra
konstruktionsfe;jl, fejlag-
tige materialekombinationer,
uholdbare konstruktioner og
simpelt byggesjusk, som bur-
de vare opdaget og stoppet
af de rddgivende og tilsynsfe-
rende arkitekter og ingenierer
leenge for byggeriet var kom-
met ret langt.

Der svigtes, og beboerne
fir problemerne og regnin-

gerne.
Konflikterne  opstar nar
hverken  afdelingsbestyrel-

serne eller medarbejderne har
forudsetninger for at hand-

tere sagerne, og ingen vil
patage sig ansvaret og betale
regningerne.

Uvidenhed

Man hegrer om de mest vil-
de og fantasifulde losnings-
forslag fra sével bestyrelses-
medlemmer som inspektorer,
pga. uvidenhed om de tekni-
ske og gkonomiske forhold.

Nér bygningerne har naet
en vis alder og beboerne har
vaegret sig ved at betale for
den nedvendige vedligehol-
delse, lyder budskabet:

Det er billigere at rive lor-
tet ned og bygge noget nyt,
end at renovere det!Sa har
snaversynet og uvidenheden
vundet fordi ejendomsinspek-
tererne ikke har magtet op-
gaven - eksempelvis AABs
Heojhuse i Redovre.

Serigst uddannede ejen-
domsinspekterer vil kunne
spare beboerne, Landsbyg-
gefonden og samfundet som
helhed for milliarder af kro-
ner.

For at sikre kontrollen med
inspektererne, for at kunne
frasortere brodne kar, og for
at sikre deres autoritet i dag-
ligdagen, skal der indferes en
autorisation svarende til den
for VVS- monterer, el-instal-

laterer, kloakmestre og ejen-
domsmaglere.

Mere oplysning

Man skal ikke flytte be-
slutningskompetencen fra de
mennesker det vedrerer.

Naerdemokrati betyder at
de mennesker, der skal bare
konsekvenserne ogséd er dem,
der skal treffe beslutninger-
ne.

Men man skal give dem et
solidt og serigst grundlag, sa
de kan treeffe beslutningerne
pa et korrekt oplyst grundlag.

Nar konflikterne gér i hérd-
knude skal der veare et juri-
disk og bygningsteknisk til-
syn, som kan fungere som
uvildig opmand, og det har vi
i dag i det kommunale tilsyn,
sd svagt det end er mange
steder pga. underbemanding,
men det skal hverken sveaek-
kes eller afskaffes, men styr-
kes!

Det er ikke det som L 208
leegger op til.

Lars Vestergaard er
mangeadrig beboer og fhv.
afdelingsbestyrelsesformand
i AKB.

Foto: Lars Vestergaard
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udlejning

Hvem var lejeren?

En forening var lige ved at miste deres lejemal, fordi der opstod
tvivl om hvem der var lejeren: foreningen eller de enkelte
underskrivere pa lejekontrakten

Af Jakob Lindberg

I en usedvanlig sag fra Ke-
benhavn havde udlejer op-
haevet lejemalet med den be-
grundelse, at de oprindelige
lejere var fraflyttet.

Der var tale om et erhvervs-
lejemél, som huser en for-
ening, Kunst og Farver i Oeh-
lenslagergade i Kebenhavn.
Foreningen driver en café,
men lejemélet havde ogsé
veret benyttet af foreningens
stifter, den algeriske kunstner

#'w‘. :I.'

Fotos: Christian Selmer

Lovens fader klojs i det

Mustapha Tafat som bolig.

I lejekontrakten stod der
som lejer: "Kunst og Farver,
v. Nanna Clemmensen" og
Mustapha Tafat var noteret
som medlejer.

Ophevelse

I en periode havde Nanna
Clemmensen varet bortrejst
og dermed ude af foreningens
ledelse. Mustapha Tafat var
ded.

De to ting i forening bevir-
kede, at udlejeren - et arhu-

Det gik steerkt, da Folketinget lynbehandlede
lovforslaget til den nye styringslov.

Sa staerkt, at een af lovens faedre

kludrede i det, da han skulle forsvare
bestemmelsen om boligorganisationernes
overtrumfningsadgang.

Af Jakob Lindberg

regelstyring skulle aflgses af
mal- og aftalestyring.

Et af de medlemmer af Fol-
ketinget, der haft sterst ind-
flydelse pa lovforslaget er
formentlig den radikale Mor-
ten Ostergdrd. De Radikale
har varet de mest ivrige til-
hangere af, at den hidtidige

Ved 1. behandlingen i Fol-
ketinget talte Morten Oster-
gard begejstret om, at lov-
forslaget var "tillidsreform”,
hvor man beveagede sig "vaek
fra et kontrol- og tilsynsre-
gime og i retning af et sam-

siansk  ejendomsfirma
- ville opheve lejemalet
med den begrundelse, at
de oprindelige lejere var
fraflyttet.

I retten heevdede udle-
jers advokat at betegnel-
sen "Kunst og Farver"
var en firmabetegnelse
eller lignende for Nanna
Clemmensen personligt.
At der ikke klart stod, at
der var tale om en for-
ening, bevirkede at ud-
lejer havde en sterk sag.

Frifundet

Den nuvarende udlejer
havde ikke ejet ejendommen,
den gang lejemaélet blev ind-
gaet, og kunne derfor ikke
oplyse sagen.

Men heldigvis kunne lejer-
ne fremlegge en omfattende
brevveksling  mellem
den daverende ejen-
domsadministration og
lejerne, som klart viste &
at ejendomsadministra- [}
tionen opfattede lejerne
som en forening. e

Nanna Clemmensen

dommerne vagt pa i deres af-
gorelse.

Kunst og Farver blev derfor
frifundet for ophavelsen.

Unik udsmykning

Kunst og Farver er et span-
dende sted - en cafe i Ochlen-
slagergade med en helt unik
udsmykning. Mustapha Tafat,

afgav ogsa forklaring "1 (i

om, den forhandling,
der havde fundet sted @
dengang lejekontrakten d
blev underskrevet. Hun ¥
havde spurgt ejendoms- -

administrationen  om,
hvorfor det kun var hen- &
de der skulle std som le-
jer. Derpd var Mustapha
Tafat blevet tilfgjet som
lejer med héndskrift.
Denne forklaring lagde

arbejds- og dialogbaseret re-
gime"

Den nye styreform skal sik-
re, at de kommuner, der har
ansvaret for den boligsociale
opgave, og de boligorganisa-
tioner, der i praksis skal lose
den, er i et samarbejde om lo-
kalt at udforme politikken.

Overtrumfning

Frank Aen, Enhedslisten
kritiserede under debatten
at boligorganisationerne fér
adgang til at underkende af-

delingsmeadet, hvis lejerne
stemmer nej til et renove-
ringsprojekt.

Det kommenterede Morten
Ostergaard saledes:

.. den enkKelte afdeling
ogsd md anerkende, at
de er i et feellesskab,
der nogle gange bety-
der, at beslutningerne
treeffes pd et hajere
niveau. Der kan vi jo
sd gleede os over, at
ogsd kommunerne er

en slags demokratisk
feellesskab.

Bemarkningen kan kun le-
ses pa den made, at Morten
Ostergaard mener, at det er
kommunerne, der kan over-
trumfe afdelingen i forbindel-
se med den nye paragraf 37 i

som var murer og stukater,
kom som flygtning fra Algier
og startede stedet som et mo-
dested for herboende algerie-
re. Han dekorerede lokalerne
med et veeld af farvestralende
relieffer.

Da han i 1999 kom i gko-
nomiske vanskeligheder pé
grund af sygdom, tradte en
gruppe unge til med en
beskeden kapital, sale-
des at lejemélet kunne

! fastholdes og Tafats
. kunstverk bevares.

Det var denne red-
ningsaktion, som ner
havde veret forgaves,
hvis det var lykkedes
.| ' for udlejer at ophave le-
- jemadlet, pad grund af en
uklar formulering i kon-
. trakten.

Lejerne var i
Kobenhavns Byret
repreesenteret af advokat
Jakob Busse.

almenlboligloven.

Dette er fejlagtigt. Af lov-
forslaget fremgar det klart, at
det er boligorganisationerens
overste ledelse, som far den-
ne nye befgjelse.
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Almentudlejning

En skamplet pa Folketingets arbejde

Trods tre ars forarbejde blev den nye styringslov hastet igennem Folketinget

Af Jakob Lindberg

I dette nummer af bladet
kan man lese udferligt om
den nye styrings- og finansie-
ringslov for det almene byg-
geri. Grunden til den megen
spalteplads skyldes dels, at
lovens er til skade for de al-
mene lejere og for det dan-
ske samfund. Dels er loven
et godt eksempel p4, hvordan
lovgivningsarbejdet ikke ber
finde sted.

Stik imod dansk tradi-
tion for lovgivning fremseet-
ter man et lovudkast, som er
blevet til uden deltagelse af
de lejerorganisationer, der re-
presenterer de borgere, der
efterfolgende skal leve under
loven.

Loven er en udmentning af
den boligaftale fra 2006 mel-
lem regeringen, Dansk Fol-

keparti og De Radikale, som
muliggjorde det sakaldte ty-
veri af Landsbyggefondens
midler. Denne aftale var star-
ten pd et usadvanligt lov-
givningsarbejde, der sluttede
med vedtagelsen af Lovfor-
slag 208, den 29. maj 2009.

Lejerne udelukket

Et er, at boligaftalen og det
efterfolgende udvalgsarbejde
kun havde opbakning af et
snavert flertal i Folketinget.
Noget andet er, at kommisso-
riet for udvalgsarbejdet blev
udformet sddan, at det bevidst
udelukkede  reprasentanter
for lejerorganisationerne fra
at deltage i vesentlige dele
af arbejdet. Lejerorganisatio-
nerne fik séledes kun sade i
et underudvalg, som beskaf-
tigede sig med beboerdemo-
krati.

Med undtagelse af behand-
lingen af ganske fa sporgsmal
var dette underudvalg i hold-
ningen til beboerdemokratiet
delt skarpt op, saledes at re-
prasentanterne for ministe-
riet, for kommunerne og for
Boligselskabernes Landsfor-
ening dannede flertallet, mens
Danmarks Lejerforeninger og
Lejernes Landsorganisation
udgjorde mindretallet.

Lejerorganisationerne  for-
sogte forgaeves at fa indsigt
og medindflydelse pa det ud-
valgsarbejde, der foregik i det
overordnede udvalg, men for-
gaeves. Forhandlingerne blev
holdt hemmelige helt frem til
udgivelsen af den endelige
rapport ,,Den almene bolig-
sektors styring®, i juni 2008.

Taktisk traek
Nu ventede man knapt et

ar, med at omsatte rappor-
tens mange forslag til lov.
Man slog styringsforslaget
sammen med en finansie-
ringsreform, som var blevet
forberedt i et andet hemme-
ligt udvalg. Det var taktisk
klogt, fordi man sa tvang op-
positionen til at sige nej til
de positive elementer, der 1a
i finansieringsforslaget, hvis
de sagde nej til styringsfor-
slaget.

Men da forberedelsen af fi-
nansieringsforslaget trak ud,
endte det med, at Folketinget
kun fik 5 uger og een dag til
at behandle den mest vidt-
reekkende reform af det alme-
ne byggeri siden 1970. He-
ringsfasen for de bererte or-
ganisationer, som ligger lige
for forslagets fremsettelse,
var pa kun 14 dage - endda
henover péskeferien. P4 den

made gjorde man heringen til
en parodi.

Lastvaerk

Men hastverk er lastvaerk.
Folketingets behandling af
lovforslaget viser klart, at
mange af de folketingsmed-
lemmer, der stemte for forsla-
get ikke rigtig har vidst, hvad
de gjorde. Det gealder ogsa
een af de centrale ophavs-
mend til loven, den radikale
Morten Ostergaard, som ud-
stillede sin uvidenhed under
1.behandlingen.

Loven er nu vedtaget. Men
den holder ikke lenge. So-
cialdemokratiet, Socialistisk
Folkeparti og Enhedslisten
stemte imod. Nar denne rege-
ring er faldet, vil det std en
ny regering frit for at lave om
pa makvarket.
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Lejernes forhold skal styres ved
aftaler i lukkede forhandlinger

Styringsloven betyder en farlig deregulering og et svaekket tilsyn.

Horingssvar

De lokale boligorganisatio-
ner skal fremover i hgj grad
styres ved hjelp af sékaldt
mal - og aftalestyring. Dette
indebaerer for det forste, at
dele af den hidtidige regel-
styring af den almene sektor
opherer, og dernast, at kom-
munalpolitikerne og topfol-
kene i boligorganisationerne i
lukkede fora kan aftale hvilke
initiativer der skal tages pé
det boligpolitiske omrade i
kommunen. Denne mulighed
for lukkede aftaler og magt-
misbrug vil true demokratiet
og den samfundsgavnlige op-
gave som de almene lejerbo-
liger i1 gjeblikket reprasente-
rer.

Deregulering - en risiko

I det felles heringssvar fra
Danmarks Lejerforeninger og
Lejernes LO pegede organi-
sationerne p4, at en sddan de-
regulering af den almene bo-
ligsektor vil indebere en risi-
ko for, at det vil g pd samme
made som den internationalt
gennemforte dereguleringen
af finans og bankomrédet,
en deregulering, som verden
over har kastet millioner af
boligejere ud i fattigdom.

Som udgangspunkt er den
danske almene boligsektor
forholdsvis sund. Boligsekto-
rens er sund fordi, der findes
forholdsvis snavre graenser
for, hvad boligorganisationer-
nes ledere kan gore pd egen
hidnd. Dels skal lederne re-
spektere beboerdemokratiet,
dels skal lederne overholde
de statsligt fastsatte regler, og
endelig kan de kommunale
tilsynsmyndigheder gribe
ind over for misbrug. Disse
gavnlige kontrolmekanismer
vil i vidt omfang blive sat
over styr, hvis lovforslaget
bliver gennemfort.

Det kommunale tilsyn er
lemfaldigt

Dermed ikke vare sagt, at
lejerorganisationerne er til-
fredse med den nuvaerende
lovgivning. Vi finder f.eks. at
det kommunale tilsyn er for
lemfaeldigt. I langt de fleste

kommuner forer man f.eks.
ingen kontrol med, om ba-
lancelejeprincippet bliver
overholdt. I det hele taget er
det kommunale tilsyn mange
steder preeget af mangel pa
gkonomisk indsigt i den al-
mene sektors forhold. Et fag-
ligt inkompetent tilsyn udger
en potentiel risiko for, at le-
jerne kommer til at betale for
meget i leje. I andre tilfeelde
forer inkompetencen til at der
opkraeves for lav leje, f.eks.
fordi der henlegges for lidt til
vedligeholdelse og fornyelse.

Lejerorganisationerne fore-
slar derfor, at tilsynet overgér
til et statsligt tilsyn med gko-
nomisk indsigt.

Egenkontrol

Det foreslas, 1 bemaerknin-
gerne (side 23), at ,,boligor-
ganisationernes egenkontrol
skal styrkes herunder arbejdet
med forvaltningsrevision og
kvalitetsstyring“. Der er in-
gen af lovforslagets konkrete
bestemmelser, der angiver
hvordan styrkelsen af egen-
kontrollen skal finde sted.

Al erfaring fra bankvirk-
somhed til fodevarevirksom-
hed - viser, at ,,egenkontrol*
er virkningslest, hvis det ikke
suppleres af ekstern kontrol.
Ministeriet er tilsyneladende
helt klar over dette, 1 det man
i bemarkningerne skriver
(side 25):

,Det vil endvidere blive
overvejet, hvorledes ekstern
kontrol heraf mest hensigts-
massigt kan tilrettelegges,
herunder om kontrollen skal
udeves af boligorganisatio-
nens revisor som led i forvalt-
ningsrevision eller eventuelt
skal overlades til et certifice-
ringsorgan®

Kravene til egenkontrollen
er altsd ikke pa plads. Sand-
synligheden taler for, at der
kan gé flere ar for man bliver
enige med Boligselskaber-
nes Landsforening og Kom-
munernes Landsforening om
dannelsen af et certificerings-
organ. Alligevel er man parat
til at opgive det nuvarende
kontrolsystem uden at have
noget at satte i stedet.

Uanset hvordan kontrollen

med egenkontrollen kommer
til at foregd vil det kraeve at
ministeriet udsteder meget
detaljerede regler i form af
bekendtgerelse eller vejled-
ning.

Selvangivelse

P4 samme méde foreslar
ministeriet, at boligorganisa-
tionerne rapporterer til kom-
munen i form af en sakaldt
selvangivelse indeholdende
evaluering af egen indsats,
vurdering af udfordringer, re-
degoerelse for eventuelle ini-
tiativer. Selvangivelsen skal
eventuelt ogsd indeholde te-
maanalyser, negletal, bench-
marking mv.

Desvaerre er denne selvan-
givelse ikke beskrevet ne-
jere. Selv om hensigterne fra
ministeriets side sikkert er
de bedste, ma det anses for
tvivlsomt, om denne del af
kontrolsystemet nogensinde
bliver virkeliggjort.

Den manglende kontrol ser
lejerorganisationerne som en
katastrofe, idet manglende
kontrol i bare en kort periode
kan fé katastrofal indvirkning
pa alle de opgave den almene
bolig sektor er god til at lase.

Lejerorganisationerne fore-
slar derfor, jevnfer afsnit 6
nedenfor, at tilsynet med den
almene boligsektor overdra-
ges til en statslig enhed, som
samtidig far til opgave at std
for revisionen af regnska-
berne, udarbejdelse af diverse
statistikker, s& politikker, bo-
ligorganisationerne og lejerne
far et mere kvalificeret grund-
lag at leegge budget pa.

Artiklen er et bearbejdet
uddrag af det feelles
horingssvar, som Danmarks
Lejerforeninger og

Lejernes Landsorganisation
fremsendte til ministeriet i
anledning af fremscettelsen af
L 208. Det fulde horingssvar
kan ses pa Folketingets
hjemmeside: www.folketinget.
dk. Klik pa Dokumenter,
Udvalgsdokumenter,
Boligudvalget.
Bearbejdningen er foretaget
af Jakob Lindberg

Lejenedsaettelse i

nybyggeriet

Regeringens financieringsreform vil betyde,
at lejen i nybyggeriet saeenkes med 7 %,
hvilket svaerer til 500-600 kr om méneden for
almindelige famileboliger

Af Jakob Lindberg

Regeringen og forligsparti-
erne har med lovforslaget for-
sogt at lose det store problem,
som i de senere ar neaesten har
sat det almene familiebyggeri
helt i sta: den heje starthus-
leje i nybyggeriet.

Det har man gjort pa for-
skellig made. Herunder er be-
skrevet de enkelte elementer
og med fed skrift er angivet
den manedlige lettelse, der
vil veaere resultatet, hvis man
lejer en lejlighed pa 90 kva-
dratmeter i nybyggeriet.

Lettelsen er i forhold til,
hvad huslejen ville vare, hvis
lejligheden var finansieret ef-
ter de geeldende regler.

1) Nedsat startleje

Den del af kapitaludgifterne
(renter og afdrag), som bebo-
erne skal betale nedsettes fra
3,4 % til 2,8 % om éaret. Dette
betyder, at staten fra starten
skal betale en storre del af
kapitaludgifterne end efter
de nuvaerende regler. For at
undga for store statslige ud-
gifter hertil forslas, det at de
2,8 % hvert ar foreges med
en hojere takt (fuld inflati-
onsregulering) end efter de
nuverende regler (trekvart
inflationsregulering). Efter 45
ar vil huslejen komme til at
ligge 2 % over huslejen efter
de geldende regler.

For den nye lejer betyder
det en méanedlig lettelse pa
860 kr.

2. Justering af
maksimumsbelobet

For at undga, at statens ud-
gifter til finansiering af byg-
geriet lober lobsk, er der et
maksimumsbelgb for hvad en
almen bolig ma koste. Belo-
bet er forskelligt for forskel-
lige typer af boliger (fami-
lieboliger, ®ldreboliger, ung-
domsboliger) og for de for-
skellige dele af landet (dyrest
i hovedstaden, billigst i min-
dre provinskommuner). Disse
maksimumsbelegb foreslas sat
op, for overhovedet at mulig-

gore, at der kommer gang i
byggeriet. Efter forhgjelsen
pa godt 1.000 kr. pr kvadrat-
meter, vil maksimumsbelgbet
for familieboliger ligge pa
ca. 20.000 kr. pr kvadratme-
ter i hovedstadskommunerne
og ca. 16.000 kr. i de mindre
provinsbyer. Da denne for-
ogelse betyder hgjere husleje,
daler den manedlige lettelse
med 230 kr.

Herefter er den manedlige
lettelse pa 630 kr.

3. Indforelse af energitilleeg

Der vil i fremtiden blive
stillet krav om bedre isolering
og lignede. De nye regler er
et resultat af regeringens kli-
mastrategi og vil treede i kraft
i begyndelsen af 2010.

For at sikre, at det almene
byggeri kan leve op til de
skeerpede energikrav, bliver
maksimumsbelebet  foreget
med 230 kr. pr kvadratmeter.
Dette vil betyde en ménedlig
forhgjelse pa 200 kr. i leje-
rens betaling.

Dermed daler den méned-
lige lettelse til 430 kr.

4. Varmebesparelse

Heldigvis ferer den forbed-
rede isolering ogsé til en be-
sparelse pa varmeudgifterne.
Denne besparelse kan anset-
tes til 110 kr. pr kvadratmeter

Alt i alt bliver den maned-
lige lettelse pa 530 kr. for en
lejer i nybyggeriet.

Den arlige leje

- bliver i dette eksempel
941 kr. pr kvadratmeter. Efter
de gxldende regler ville den
vere godt 1000 kr. pr kva-
dratmeter

Forudscetninger for bereg-
ningen

Huslejeeffekterne er afrundet
til neermeste 10 kr. Boligen
er opfort til en afskaffelses-
sum pa 19.090 kr. pr m2
(eksklusiv justering af mak-
simumsbelob og energitil-
leeg. Energitilleegget for
varmebesparelsen er opgjort
for et fjernvarmeopvarmet
reekkehus. Der er forudsat
100 % udnyttelse af energitil-
leegget og 90 % udnyttelse
af justeringen af maksi-
mumsbelobet. De ovrige
driftsudgifter er ansldet til
325 kr. pr kvadratmeter.
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Afdelingsdemokrati afleses af topstyring

Boligorganisationernes ledelse kan tvinge beboerne til at betale for fritidsaktiviteter og kommunale og social service i
forbindelse med en helhedsplan

Af Jakob Lindberg

En af de mest skadelige
paragraffer i den nye lov er
almenboliglovens § 37, stk.
4-6, hvor boligorganisationer-
ne gives adgang til at under-
kende beslutninger pd afde-
lingsmeder i sager om storre
renoveringsarbejder mm.

Principielle betragtninger

Umiddelbart vil det mest
skadelige ved denne adgang
til at overtrumfe afdelings-
medet vere signalverdien.
Signalet fra boligorganisatio-
nens ledelse til beboerne vil
vere dette:

,, Vi har nu lavet et
Storre renoverings-
projekt. Det skal nu til
afstemning pd et afde-
lingsmade. I skal stem-
me for! Hvis ikke I gor
det, sd gennemforer vi
det alligevel

Det behever ikke blive sagt
udtrykkeligt. De beboere, der
kender lovgivningen vil vide,
at overtrumfningsadgangen
er en realitet. Den naturlige

konsekvens vil vare at blive
veek fra afdelingsmedet for
hvorfor spilde sin tid pa at
deltage i et pseudo-demokra-
tisk skuespil?

Den langsigtede pris for
denne undergravning af be-
boerdemokratiet vil veere,
at man mister én af de mest
veerdifulde aktiver i den al-
mene sektor, nemlig bebo-
ernes medleven og engage-
ment.

Men indremmet. Tingene
bliver lettere for boligorgani-
sationernes ledelser. Og tenk,
hvis man overforte over-
trumfningsadgangen péd nati-
onalt plan. Sa ville der aldrig
mere vare problemer med til-
slutningen til EU-traktaterne.
Hvis folket stemmer nej, sa
kan regeringen gennemfore
det alligevel.

Arbejder og aktiviteter

Man har helt bevidst gjort
bestemmelsen meget bred.
Der tales om ,arbejder og
aktiviteter. De to ord lapper
sprogligt over hinanden. Et
renoveringsarbejde er f.eks.
ogsa en aktivitet, og en fri-
tidsaktivitet kan vere et ar-
bejde, f.eks. ,frivilligt socialt
arbejde”.

Men der er tale om en ud-
videlse af boligorganisatio-
nernes handlemuligheder i
forhold til de muligheder, der
i forvejen findes i loven. I be-
markningerne til bestemmel-
sen star der:

., ...forslaget giver
mulighed for ogsd at
iveerkscette aktiviteter,
de ikke har karakter
af arbejder, nar disse
aktiviteter tager sigte
pd at styrke omradets
konkurrenceevne.

Pligt til at betale

Bemarkningen ovenfor
skal formentlig forstas pa den
made, at boligorganisationen
kan pabyde afdelingerne at
iverksatte og betale for fri-
tidsaktiviteter, uanset om et
flertal pé et afdelingsmede
har sagt nej hertil, hvis bare
fritidsaktiviteterne indgar i en
boligsocial helhedsplan og de
er med til at gore afdelingen
konkurrencedygtig over for
andre afdelinger.

Der er tilsyneladende ingen
grenser for hvilke fritidsak-

tiviteter, der kan indgd. Man
kan derfor stille folgende
sporgsmal:

Kan en boligorga-
nisation tvinge en afdelings
beboere til at betale for af-
holdelse af kurser i vinsmag-
ning, pilefletning, yoga og
lignende, hvis disse aktivi-
teter indgar i en boligsocial
helhedsplan?

Kan en boligorga-
nisation tvinge en afdelings
beboere til at betale for ud-
stationering af stettepersoner
til socialt udsatte beboere i
afdelingen, blot dette projekt
indgar i en boligsocial hel-
hedsplan?

‘Kan en boligorganisation
tvinge en afdelings beboere
til at betale for atholdelse af
kunstudstillinger, blot ud-
stillingerne indgar i en bo-
ligsocial helhedsplan?

Kommentar

I Danmarks Lejerforenin-
ger har vi intet imod de akti-
viteter der er omtalt ovenfor.
Men i det omfang de pagal-
dende personer ikke kan el-
ler vil betale for dem, ma de
enten opgives eller ogsd ma
kommunen betale. At tvinge
lejerne til at betale over deres

Lejerorganisationernes kommentarer

Danmarks Lejerforeninger og Lejernes Landsorganisation afgav et feelles horingssvar. Vi bringer her et uddrag af
kommentarerne til finansieringsreformen

Horingssvar

Lejerorganisationerne  fin-
der, at det prisverdigt, at afta-
leparterne har indset, at det er
nedvendigt at gere det alme-
ne nybyggeri billigere, og at
det kommunale initiativ skal
forbedres ved at nedsette det
kommunale grundkapitaltil-
skud. Det er positivt. Men le-
jerorganisationerne kan ikke
stotte, at forslaget indebarer,
at 25 pct. af statens udgifter
til ydelsesstette 1 2009-2010
dakkes af bidrag fra Lands-
byggefonden. Det fremgar
heller ikke, hvad der her er
planen pé laengere sigt.

Lejerorganisationerne finder
dernast, at en huslejenedsact-

telse fra 7.590 kr. pr méaned
for en 90 kvm. lejlighed til
7060 kr. om méneden (eller
941 kr. pr kvm. om é&ret) ikke
er tilstreekkeligt til at sikre, at
lavindkomsterne har rad til
en almen bolig. Vi vil fortsat
have en fattigdomsklemme i
det nyere almene boligbygge-
ri. I en situation, hvor der for-
ventes en voldsom stigning i
arbejdslesheden, som forst og
fremmest vil ramme lavind-
komsterne, er det afgerende,
at lavindkomsterne har rad til
at bo, ikke mindst i det alme-
ne nybyggeri. Hvor ellers?
Lejerorganisationerne  for-
slar derfor, at statens ydelses-
stotte til de almene boliger
forbedres, séledes at bolig-

omkostningerne i1 boligejer-
formerne ligestilles, og at det
almene nybyggeri lobende
far samme statssubsidier som
ejerboligbyggeriet. Dette vil
ligestille det almene nybyg-
geri 1 konkurrencen med ejer-
boligbyggeriet. Allerede nu,
efter kun to ars ejerboligkrise,
annoncerer banker og ejen-
domsmaeglere med at det er
billigere at kabe end at leje.
Dernzest forslar lejerorgani-
sationerne, at den individuel-
le boligstette, her iser bolig-
sikringen, opreguleres, séle-
des at lavindkomstfamilierne
har rad til at bo i nyt alment
boligbyggeri, uanset fami-
lien rammes af arbejdsleshed,
sygdom eller lignende.

Lejerorganisationer kan
ikke stotte, at reguleringen
af beboerbetalingen i de for-
ste 20 ar af byggeriets levetid
foreges fra % af inflationstak-
ten (valsetaktsregulering) til
fuld inflationsregulering.

Den hidtidige regulering
har sikret, at der gik leengere
tid, for beboerne skulle betale
den fulde ydelse, og dette har
alt andet lige sikret de alme-
ne boliger en bedre konkur-
rencesituation i en tid, hvor
regeringen har lettet ejerbo-
ligbyggeriets finansiering, og
hvor boligejerne, hver gang
renten er faldet, ensidigt har
taget gevinsten.

Lejerorganisationer bekla-
ger slutteligt, at lovforslaget

husleje er et udtryk for dik-
tatur.

Ingen eksempler

Nar Folketinget laver en
lovaendring, plejer det at ske
pd baggrund af et reelt og
veldokumenteret problem. I
dette tilfaelde er loveendringen
blot sket pa baggrund af et
onske fra Boligselskabernes
Landsforening, som ensker
at boligorganisationernes top-
ledelser skal have mere magt
over afdelingerne.

I forbindelse med lovens
behandling blev ministeren
spurgt, om ministeriet havde
kendskab til sterre renove-
ringsprojekter, som var blevet
forkastet pa et afdelingsmo-
de. Ministeren svarede, at mi-
nisteriet ikke havde kendskab
til sddanne tilfzlde.

Svaret rejser to nye sporgs-
mal:

- Har ministeren foreslaet
en lovendring pa baggrund
af et problem, som slet ikke
eksisterer?

- Mener Folketingets flertal,
at det er rimeligt at lovgive
pa baggrund af lese rygter?

pa ingen méde medvirker til,
at det eksisterende hgjleje-
byggeri i den almene udlej-
ningssektor sikres en lavere
leje.

Lovforslaget sikrer heller
ikke, at kommunerne bygger
det almene boligbyggeri, som
samfundet har behov for

Artiklen er et bearbejdet
uddrag af det feelles
horingssvar, som Danmarks
Lejerforeninger og

Lejernes Landsorganisation
fremsendte til ministeriet i
anledning af fremscettelsen af
L 208. Det fulde horingssvar
kan ses pd Folketingets
hjemmeside:
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Delebolig

Jeg star og skal flytte til Arhus til sommer og skal bo sammen med to
veninder i en lejelighed vi skal dele.
® Jeg kunne godt teenke mig at vide om der er nogle specielle regler og
tips eller smart ting vi kan gere, nar vi er 3.
Hvem skriver under pa hvad, og hvad sker der hvis den ene ligepludselig vil
flytte osv.
Jeg haber du kan hjzlpe mig.
Pé forhénd tak.

Jeg kan rade jer til at overvejer én af folgende to lesningsmuligheder:
e - Enten, at én af jer star som lejeren ifolge lejekontrakten, og de andre sé
far fremlejekontrakter pa enkeltvaerelser. Det hele underbygget af an skriftlig

Fortrydelse

Hej. Jeg havde mulighed for at flytte ind i en lejlighed og jeg har betalt 10.000,— i
depositum. Men jeg har ikke underskrevet nogen lejekontrakt. Nu har jeg fortrudt pa

® grund af uoverensstemmelser med hensyn til lejlighedens sterrelse. Lejekontrakten og

de mundtlige forhandlinger gik ud fra 60 m2, men der er i virkeligheden kun ca. 45. Jeg fik
lejligheden professionelt opmalt. De 45 m2 er indvendige mél, mens de 60 m2 skulle vere ud-
vendigt mal, men det stemmer ikke. Der er et indhak indvendig i lejligheden pa ca. 15 m2, som
jo sa burde traekkes fra. P4 den made er lejligheden langt mindre, end jeg nogensinde vil kunne
handtere. Desuden har udlejer pd min foranledning malet lofterne i stue og kekken, det skulle

aftale jer imellem om gkonomi og brug af lejlighedens faellesrum.

- Eller, at I alle star med som lejere pé selve kontrakten. Dette ber i givet fald
suppleres af en aftale, hvor I nedfzlder, hvad der skal ske med depositum og
en fremtidig fraflytningsregning, hvis en af jer flytter for de andre. (Dette kan
tilsyneladende ligne en enkel méde at klare det pa, men pas pa, for der er rig-
tig mange der har breendt sig gevaldigt pa denne model, fordi de ikke har haft
aftalerne om del-fraflytning tilstraekkeligt pa plads, eller fordi udlejer ikke har
accepteret aftalerne).

Men det afthanger af jeres individuelle situationer mv., s& der er ikke nogle
enkle ,,patentsvar®. Under alle omstaendigheder vil jeg anbefale at 1 opseger
naermere radgivning og assistance hos en lokal lejerforening.

Du kan leese om fremleje pa vores hjemmeside:

- http://dklf.dk/index.php/rettigheder/stikord. Klik derefter pa "Fremleje"

Med venlig hilsen
Henrik Stougaard

Lejerforeningerne under
Danmarks Lejerforeninger

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

jeg sa betale Kr. 3000,— for. Nu vil han tilbagebeholde 5000 kr., hvis jeg ikke flytter ind. Kan

han det? Hvad er min situation?

Hvis du ikke har underskrevet nogen lejekontrakt, ikke er indflyttet, ikke har indbetalt
husleje og lejeperioden efter lejeaftalen ikke er pabegyndt, - sa star din sag rigtig godt.
® Du kan altsé sandsynligvis hjelpes, sa du slipper ud af lejemaélet, men det kan ikke kla-

res pr. brevkasse. Du skal derfor opsege assistance i en lokal lejerforening.

Kan mor opsiges?

Min mor bor i dag til leje i et lille hus, hvor der i leje-
kontrakten er aftalt et opsigelsesvarsel pd 3 maneder

@ uden begrundelse af bade min mor og udlejer. Nu har
hun dog snart boet 1 huset i 2 ar, og jeg er blevet fortalt, at det
skulle give hende bedre rettigheder fx at udlejer skal give len-

Med venlig hilsen  gere opsigelsesvarsel???

Henrik Stougaard Grunden til udlejers enske om kort opsigelsesvarsel, er den,
at de ensker at flytte eller rive huset ned og bygge nyt hus sé
snart de har solgt deres gamle hus.

Med venlig hilsen
Louise

Ligegyldigt hvor leenge man har boet i lejemalet, geelder
der samme opsigelsesvarsel. Se evt. artiklen om opsi-
@ gclse og ophavelse om Opsigelse her pa opslaget.

Det dine ,,radgivere har faet lidt galt fat i, er nok de sarlige
vilkar der geelder, hvis man har boet vesentligt over tiden i et
tidsbegraenset lejemal.

Forgvrigt vil jeg anbefale, at du/I opseger videre assistance i
en lokal lejerforening.

Med venlig hilsen
Henrik Stougaard
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Andelsovertagelse

Hej. Den bygning jeg bor til leje i er sat til salg og alle lejere har derfor faet tilbudt at
kebe lejlighederne som andelsboliger. Lige nu er der en initiativgruppe i gang med at
@ undersgge de forskellige forhold og der vil i begyndelsen af juni blive afholdt beboer-
mede og kort tid herefter den stiftende generalforsamling, hvis der er opbakning nok til at stifte
en andelseforening. Inden jeg fik tilbuddet om andelsovertagelse néede jeg at opsige min lejlig-
hed, og skal fraflytte i lgbet af juli, men jeg er egentlig meget interesseret i at kebe min lejlig-
hed som andel. Mit spergsmaél er derfor om jeg stadig har mulighed for at kebe andelen og blive
boende i lejligheden (og opsigelsen dermed annulleres) eller om jeg ikke kan fa lov/har ret til at
kebe andelen fordi jeg har opsagt lejligheden?
Afklaringen om der vil blive stiftet en andelsforening vil som sagt ske i labet af juni, mens jeg
stadig bor i lejligheden og betaler husleje (huslejen tages fra de 3 maneders forudbetalt husleje,
som jeg indbetalte sammen med depositum ved indflytningen).

Desvearre: Nar du rent faktisk har op-

sagt lejemalet er det mildt sag tvivl-

@ somt om du har RET til at indgd som

kommende andelshaver, men det er da be-

stemt en mulighed, at andelsboligforeningen

under stiftelse gerne vil have dig med. - De

har LOV til at tage dig med, hvis andelsbo-

ligforeningen som kommende ejer accepte-
rer at du treekker opsigelsen tilbage.

Jeg vil anbefale at du opseger narmere
raddgivning og assistance hos en lokal lejer-
forening. De vil ogsa kunne hjzlpe dig med
et forseg pa at treekke din opsigelse tilbage.

Med venlig hilsen
Henrik Stougaard

Rotter

Da jeg flyttede ind i min lejlighed, fik jeg ikke noget at vide om, at der var rotter, men

ude pa trappen hang der en pose med rottefaelder. Et par dage senere begyndte jeg at

@ hore nogle lyde i kakkenskabet under vasken. Min kareste kendte hende der havde boet
tilleje for mig, og hun fortalte, at hun havde haft store problemer med rotter.

Kommunen har varet oppe rigtig mange gange og de har bare sat felder op og lavede rogte-
ster, men det har vi slet ikke fet noget ud af. Jeg har nu fanget 3 rotter i skabet og 2 pé loftet
og det har staet pa over et halvt &r. Ham der ejer huset virker lige glad bdde med det jeg siger og
kommunen siger. Jeg kan ikke lide at bo her, da jeg bdde kan here rotter kravle inde i vaeggen
og alt muligt. Er der noget jeg kan gore og hvad med de penge jeg har betalt i indskud.

Du har to klagemuligheder, og en ,.treek i hdandbremsen“-mulighed:

Den ene klagemulighed er kommunens tekniske forvaltning (eller hvad det nu kaldes i jeres kom-
@ mune): Kommunen har pligt til at sikre sig at skededyr, i dette tilfaelde rotter, bliver bekempet,

og de har befejelser til at give din udlejer paleeg om konkrete foranstaltninger. Ofte
handler det om, at kloakkerne skal renoveres gennemgribende, og det er dyrt.

Den anden klagemulighed er huslejenavnet. Ogsa nevnet kan pa-
leegge udlejer at drage omsorg for, at rotteplagen fjernes, og de kan
evt. nedsette huslejen indtil dette sker. (Det forringer selvsagt det
lejedes veerdi, at der er rotteplage).

Nedbremsen
Det med ,,at treekke i nedbremsen‘ handler om, at det er en mangel

ved det lejede, at det ikke er holdt frit for skadedyr. En mangel der

har veret skjult for dig, og som udlejer ikke har formaet at afhjelpe, selvom han

er blevet gjort opmarksom pa det. Pa den baggrund har du sandsynligvis ret

til at ophaeve lejemalet. I den forbindelse ber du have dit depositum ubeskéaret

ubetalt. ”
Du kan evt. sgge at kreeve skadeserstatning for si vidt de flytteomkostninger

du bliver péfert pd grund af denne flytning, som du jo kun foretager pad grund

forsemmelighed med hensyn til rottebekaempelsen.

Opsigelse fra udlejer

Af Henrik Stougaard

Under normale forhold kan udlejer som oftest kun bru-
ge én bestemmelse. Den siger, at en udlejer kan opsige
en lejer, hvis udlejer selv vil bo i lejligheden. Men det
gaelder kun for udlejer helt personligt, og det er en betin-
gelse, at udlejer faktisk flytter ind.

Bemark, at udlejer kun mé have én bolig i kommunen
(hovedstads- omradet regnes for én kommune).

Hvis udlejer opsiger dig efter denne bestemmelse, skal
du have ét ars varsel.

Hvis man er opsagt, og der indenfor opsigelsesfristen
eller 3 maneder efter, bliver en anden lejlighed ledig i
ejendommen, har man krav pa at fa den tilbudt.

Herudover kan du kun blive opsagt i helt ekstraordi-
neere tilfelde, sdsom hvis huset af kommunen bliver er-
kleret for ,,uegnet til menneskeboliger, hvis det skal
byfornyes eller lignende, og da har du oftest krav pa gen-
husning - du skal altsa have tilbudt en anden lejlighed.

Ophavelse

Ophavelse betyder, at lejemalet stopper omgéende.

Du har som lejer blandt andet ret til at ophave leje-
malet, hvis det lejede ved overtagelsen eller under dets
bestaen lider under vasentlige mangler i forhold til, hvad
der mé kreeves ud fra retsforholdet mellem lejer og udle-
jer. Og udlejer undlader at udbedre mangelen straks efter
pakrav herom, eller den kan ikke afhjelpes indenfor ri-
melig tid.

Udlejer kan ophave dit lejemal - uden opsigelse , hvis
du er bagud med huslejen eller varmebetalingen, og ikke
betaler inden 3 dage efter udtrykkeligt at vare blevet
rykket for betalingen.

Ophavelse kan dog kun ske, hvis der rykkes skriftligt,
og der i brevet gares opmarksom pa, at manglende beta-
ling vil medfere ophevelse af lejemalet.

Udlejer kan ogsa ophave dit lejemal, hvis du groft for-
semmer andre forpligtelser end betaling eller er til gene
for de andre beboere, men ogsa her skal du normalt have
modtaget mindst én skriftlig advarsel forst.

Det kan ikke understreges for meget: Kontakt ALTID
og hurtigst muligt lejerforeningen, hvis dit lejemal bliver
oph@vet ugnsket.

af udlejers
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udlejning

Hojesteret:

Lejeindtaegter skal ikke
oplyses i varslingen

En varsling af omkostningsbestemt
huslejeforhgjelse blev erkleeret gyldig.
Selve huslejeforhgjelsens storrelse skal nu
behandles af huslejenaevnet.

Af Jakob Lindberg

Den 8. juni afgjorde Hgje-
steret en sag, der tog sin be-
gyndelse i Randers Husleje-
navn i 2004.

En udlejer i byen havde
varslet huslejeforhgjelse for 9
ud af ejendommens 16 lejere.
Udlejeren havde i varslings-
skrivelsen udelukkende givet
oplysninger om e¢jendom-
mens udgifter, men ikke om
indtegterne..

Beregningskravet

Pa den baggrund havde
huslejenaevnet erklaeret vars-
lingen for ugyldig, fordi den
ikke opfyldte betingelserne
i Boligreguleringslovens  §
12. Denne bestemmelse siger,
at varslingen skal indeholde
"oplysninger om lejeforhgjel-
sens starrelse og beregning".
Huslejenaevnet mente, at den-
ne pligt bdde omfattede ejen-
dommens udgifter og ejen-
dommen indtaegter, i det der
ikke kan foretages en korrekt
beregning uden at begge op-
lysninger foreligger.

Huslejen@vnets fortolkning
var blevet godkendt i bade
Boligretten og i Landsretten.

Hgjestret udtalte derimod,
at

"der ikke foreligger
det fornodne sikre
grundlag til at fastsla,
..Jat kravet om bereg-
ning/.. omfatter en
pligt til at oplyse om
ejendommens lejeind-
teegter."

Kommentar

Oplysningerne om lejeind-
teegterne er af stor vigtighed,
hvis man skal handhaeve det
sakaldte spis-op-princip. Se
artiklen her pd denne side.
Huslejenevnet vil fortsat
have pligt til at kontrollere at
indteegter og udgifter stem-
mer overens, og navnet har
ret til at kreve disse oplys-
ninger udleveret.

De udlejere, der gerne vil
"snyde pd vagten" har fiet
bedre muligheder efter hgje-
sterets dom. Mange lejere vil
opgive at protestere, nar de
fér en varsling, hvor det reelt
ikke er muligt at efterkontrol-
lere beregningen.

Unedvendige sager

Men der vil ogsa vere til-
feelde, hvor helt korrekt be-
regnede lejeforhgjelser bliver
til sager, fordi lejeindtegterne
ikke bliver oplyst. Mange le-
jere vil tro, at udlejer skjuler
noget.

Nér oplysningerne ikke skal
medsendes ved varslingen, vil
lejerne veere nedt til at gere
indsigelse mod huslejeforhe-
jelsen for derved at gennem-
tvinge en huslejenavnssag.

Hvis huslejenzvnet ikke
vil gere dette vil lejeren vare
nedt til at anke huslejenav-
nets afgarelse til Boligretten.
P& denne made vil Hojeste-
rets forsigtige tolkning af
bestemmelsen i § 12 fore til
en rekke unedvendige hus-
lejenzvns- og boligretssager,
som kunne undgas, hvis der
var abenhed om béde indteg-
ter og udgifter i en ejendom.

Det vigtige spis-op-princip

Hyvis en lejer skal kunne kontrollere om huslejen er korrekt er det
nodvendigt, at man kan se alle indtaegter og udgifter, nir udlejeren
varsler omkostningsbestemt husleje. Derfor knzesatte Hajesteret i 2002
det sdkaldte "spis-op-princip"

Af Jakob Lindberg

Nar udgifterne i en ejendom
stiger, vil en udlejer naturlig-
vis gerne have dakning for
udgiftsstigningen hos lejerne.
Dette kan ske ved at varsle
huslejestigning.

Men ma han det?

Det afhenger af situa-
tionen. Hvis lejeindtegterne
ikke er store nok til at dekke
de foregede udgifter, s& ma
han godt. Hvis lejeindtaeg-
terne derimod er storre end
udgifterne ma han ikke.

Lad os tage to eksempler:

Udlejer N. Ojsom

I denne ejendom har udle-
jeren veret omhyggelig med
at varsle omkostningsbestemt
leje lobende - og han har vee-
ret erlig. Ingen indtegtspo-
ster eller udgiftsposter er ble-
vet glemt. Hver gang lejerne
har gjort indsigelse, har han
kunnet dokumentere sine tal.
Lad os antage at lejeindteeg-
terne pr 1. december 2008
var 1. mio for hele ejendom-
men. Npgjagtig det samme
var ejendommens udgifter. 1
udgifterne er medregnet det
sakaldte "lovbestemte afkast"
som var 150.000 kr.

For 2009 kommer der nu
en rekke merudgifter. Stan-
dardbelobene - de sakaldte
normtal for den pageldende
kommune - til vicevart og
administration stiger med
virkning fra 1. januar 2009.
Det samme gor det vedlige-
holdelsesbelgb, som udleje-
ren i folge Boligregulerings-
loven ma opkreve. Endelig
er ejendommens forsikringer
steget i pris.

Udlejer N. @jsom kan do-
kumentere, at udgifterne i
2009 stiger med 30.000 kr. -
fra 1.000.000 kr. til 1.030.000
kr. Han er i sin gode ret til
at kraeve at den samlede le-
jeindteegt ogsd settes op til
1.030.000 kr. Han kan altsé
varsle en huslejestigning pa 3
%.

Han far pad den méde deek-
ket alle sige udgifter, men
far stadig "kun" et afkast -
eller profit om man vil - pd
150.000 kr. om é&ret.

Udlejer G. Radig

Lige ved siden af ligger
en anden ejendom af samme
storrelse og af samme argang.
Men udlejeren er af en an-
den type. Udlejer G. Radig
varsler ikke omkostningsbe-
stemt husleje hvert ar. I ste-
det forhgjer han lejen, hver
gang en ny lejer flytter ind i
en af lejlighederne. Han tager
"markedsleje" selv om det er
forbudt i felge Boligregule-
ringsloven.

Han slipper ikke godt af-
sted med det hver gang. Nog-
le lejere har klaget til husle-
jenaevnet, som derefter har
sat huslejen ned. Men mange
protesterer ikke og de ved
ikke engang, at deres leje er
for hgj. Derfor betaler hans
lejere vidt forskellig husleje.

Nogen betaler 4.000 kr om
maneden for 60 kvadratme-
ter. Andre betaler kun 2.000
for en lejlighed af samme
storrelse.

Derfor har G. Radig
en samlet lejeindtegt pa
1.300.000. Da han hidtil ikke
har lavet noget udgiftsbudget
for ejendommen, kan man
ikke vide, hvad hans udgifter
er.

Huslejeforhegjelse

Men i 2009 bliver G.Radig
alligevel fristet til at lave en
omkostningsbestemt husleje-
forhgjelse. Der er nemlig 10
af hans 32 lejere, der betaler
en - efter hans mening - alt
for lav leje. I gennemsnit be-
taler de 2.200 kr om méane-
den. Det svarer til 440 kr pr
kvadatmeter om dret.

Han regner sig frem til at
hans udgifter er det samme
som i N. Ojsoms ejendom,
nemlig 1.030.000 kr.. Da der
er 2.000 kvadratmeter i ejen-
dommen svarere det til 515
kr pr. kvadratmeter.

Med henvisning til hans
udgiftsbudget varsler han nu
stigning for disse 10 Iejere,
sdledes at den kommer op pa
515 kr/kvadratmeter. De le-
jere, der betaler mere end 515
kr far ingen varsling om hus-
lejestigning.

Hvis han fér lejen forhejet
for de 10 lejere vil det give

en ekstraindtegt pa 45.000
kr om 4&ret. Hans samle-
de indtegt stiger derfor til
1.345.000 kr, mens udgifter-
ne er 1.030.000. Hans mer-le-
je stiger dermed fra 300.000
kr til 315.000 kr. Det er ogsa
veerd at tage med.

Mens N. @jsom har en ar-
bejdsfri indtegt pa 150.000
kr om aret har G. Radig en
arbejdsfri indtaegt pa 150.000
plus 315.000 kr eller i alt
465.000 kr om éret.

Spis-op-princippet

12002 faldt der dom i He-
jesteret i en sag, der svarer
til forholdene i G. Radigs
ejendom. Her fik lejeren som
var een af dem der betalte
en lav leje 1 den pageldende
ejendom medhold i at udle-
jeren ikke kunne varsle om-
kostningsbestemt leje, for de
samlede udgifter i ejendom-
men var ndet op pad samme
storrelse som de samlede ind-
tegter.

Indteegterne skulle altsa
"spises op" fer der kunne
blive tale om nye indtagter.
Derfor er princippet siden
blev kaldt spis-op-princippet

Hvem er hvem?

Det var Lejerforening Fyn,
der startede den vigtige sag
i Odense Huslejenavn, som
senere endte i Hgjesteret. I
Boligretten og Landsretten
blev lejernes sag fort af ad-
vokat Seren Ramsing, som
er medlem af Danmarks Le-
jerforenings daglige ledelse.
Seren Ramsing havde ikke
mederet for Hojesteret.

I hejesteret var lejerne re-
prasenteret af advokat John
Bjerre Andersen, som pé det
tidspunkt forte mange sager
for lejersiden.

I den sag, der nu er afgjort
af Hejesteret stod John Bjer-
re Andersen pa udlejersiden,
mens lejerne var represente-
ret af advokat Lars Helms.

I boligretten var lejerne re-
preesenteret af advokat Bjarne
Overmark. Sagen blev startet
1 Huslejenavnet af Randers
Lejerforening som er medlem
af Danmarks Lejerforeninger.




Sommer 2009

Lejer i Danmark « 13

udlejning

Udlejerne misbruger boligstatten

Nér en lejer betaler for meget i husleje, er det ikke kun lejeren selv, det
gar ud over. Ofte fir lejeren individuel boligstotte fra kommunen. Nar
lejen er for hgj, vil lejeren som regel fi deekket en del af denne overleje
af kommunen. Derved havner en del af boligstetten - uberettiget - i
udlejerens lommer. Ingen har undersogt, hvor meget det drejer sig

om. Et kvalificeret - men forsigtigt - gaet vil dog vaere ca 2 milliarder
kroner hvert ar alene i den privat udlejningssektor.

Af Jakob Lindberg

Den individuelle boligstatte
- ogsé kaldet boligsikring og
boligydelse - har eksisteret i
ca. 50 ar.

I 2008 blev der udbetalt
11,3 milliarder kroner i indi-
viduel boligstette i alt i bade
den private og almene bolig-
sektor.

Ordningen blev indfert for
at sikre lejerne mod pludse-
lige huslejestigninger. Tak-
ket vere stotteordningen har
ogsé fattige familier kunnet
opretholde en ordentlig bo-
lig uanset om deres indkomst
egentlig har veret for lav til
at betale den opkravede hus-
leje.

Ordningen har veret ind-
rettet sddan, at en lejer beta-
ler hele huslejen op til en vis
grense. Kommer lejen lan-
gere op betaler kommunen et
stottebelob til lejeren. Denne
grense er afhangig af leje-
ren indkomst. Hvis man har
en hej indkomst, vil greensen
ligge hejere end hvis man har
en lav indkomst. En familie
med en lav indkomst vil der-
for fa et storre belgb i stotte

end familie med en hgjere
indkomst.

Der er ogsé saxrlige regler,
som bevirker, at bernefami-
lier far mere end barnlese fa-
milier og at pensionister far
mere end ikke-pensionister.

Hyvis lejen er for hgj

Det er dog ikke alle, der
kan fa beregnet individuel
boligstette ud fra den leje, de
faktisk betaler til udlejerne.
Efter Boligstettelovens § 11
kan kommunen nedsette det
lejebelab, der gives tilskud
til, safremt lejen er veesentlig
hgjere end for andre lejlighe-
der af tilsvarende storrelse,
eller hvis lejen mé anses for
delvis betaling for luksurigst
udstyr eller beliggenhed.

Hvis kommunen ensker at
nedsatte den leje, der bereg-
nes efter, og dermed reducere
stattebelobet, skal kommunen
dog indbringe sagen for Hus-
lejenzvnet for at fi kontrol-
leret huslejen. Derved sikres
det, at lejeren ikke kommer
til at haenge pa en hgj husleje
samtidig med, at boligstatten
bliver formindsket.

Du kan selv beregne
din boligstotte

Ga ind pé borger.dk. Klik pa Bolig og
flytning. Klik pa Boligstotte. Klik pa
Boligsikring. Klik pa Beregn din boligstotte.
Folg vejledningen og udfyld rubrikkerne.

Hvis der er ikke er overensstemmelse
mellem det beleb du kommer til og det
beleb, du far udbetalt af kommunen, sa
f4 sagen undersogt 1 kommunen een gang
til. Hvis du stadig ikke mener, at belobet
er korrekt, s klag videre 1 systemet.
Kommunen skal yde dig klagevejledning.

Svag kontrol

Mange kommuner benyt-
ter slet ikke muligheden for
at kontrollere huslejen. Andre
kommuner kontrollere usy-
stematisk, dvs. hvis en en-
kelte sagsbehandler synes, at
huslejen ser for hgj ud. Nogle
fa kommuner kontrollerer sy-
stematisk alle ansggninger

Misbrug

Danmarks  Lejerforenin-
ger har nu henvendt sig til
beskaftigelsesminister  In-
ger Stejberg for at f& stoppet
den ulovlige boligstette til de
private udlejere. Midlet skal
vaere at kommunerne far pligt
til at kontrollere huslejerne.

Eksempel fra Haderslev:

Kommunen gor intet

Haderslev Kommune kan spare rigtig mange
penge pa boligstette, samtidig med at lejerne
sparer i husleje og lejemilene bevarer deres

standard.

Af Leif Truelsen

Pé bestyrelses modet for et
par maneder siden, kunne vi
konstatere, at lejerne i flere
tilfeelde havde féet huslejen
nedsat meget Dbetragteligt.
Vores gkonomiske beregnin-
ger viste, at lejerne i huset
med 14 lejemal ville fa ca.
468.000 kr. mere til forbrug,
samt at Stat og Kommunen
kunne spare et belab pa op til
ca. 350,000 kr. 1 boligstatte.

Derfor besluttede vi, at jeg
skulle anmode om et mede
med Okonomiudvalget i Ha-
derslev Kommune, hvor vi
kunne fremlaegge vores op-
lysninger og vores forslag til,
hvordan det foregede forbrug
og besparelserne kunne op-
nas.

Brev til byradet

Vi fandt, at oplysningerne
har en sadan karakter, at det
er det politiske niveau, der
skal have oplysningerne. Det
er en kendsgerning, at det er
politikkerne, der skal beslutte

om Boligstettekontoret skal
anvende den mulighed, der
ligger i Boligstetteloven § 11,
stk. 2., (Kommunalbestyrel-
sen kan indbringe spergsma-
let om huslejens sterrelse for
Huslejenavnet). Derfor valg-
te vi at stile brevet til byradet
og sende det til Borgmesteren
og 1. Viceborgmesteren.

Den 30. marts 2009 sendte
vi anmodningen og omkring
den 16. april 2009 var der lidt
korrespondance, men siden
har vi IKKE hert fra Kom-
munen.

Hvis man ikke vidste bedre,
kunne man f& den opfattelse,
at Haderslev Kommune har
masser af penge, men sadan
er det desveerre ikke.

Du mé selv gatte grun-
den til, at Okonomiudvalget
IKKE onsker at medes med
0s.

Leif Truelsen er kasserer

i Haderslev og Omegns
Lejerforening og medlem af
Danmarks Lejerforeningers

hovedbestyrelse.

Eksempel

hgj som den burde vere.

kvadratmeter

Lejeren

Lejligheden

Svarer til

Minedlig boligydelse
(det offentliges sparer)

Forskel i egenbetaling:
(familiens sparer)

Det er ikke usadvanligt, at man i huslejenavnene kommer ud for, at huslejen dobbelt sa

I dette eksempel kan man se, hvor meget lejeren sparer og hvormeget det offentlige
sparer, hvis huslejen@vnet sztter lejen ned fra 800 kr pr kvadratmeter til 400 kr pr

» Lejeren er pensionistegtepar.
* Parret har en samlet indkomst pa 300.000 kr.
* De har ingen formue eller private pensioner

e 3-vearelser i privat udlejningsbyggeri.
* Sterrelsen er 70 kvadratmeter. Fjernvarme (Kebenhavns Kommune).
e Lejer har den fulde indvendige vedligeholdelse.

e Udlejer har den fulde udvendige vedligeholdelse.
* Den eneste forskel er huslejen, som er dobbelt sa hgj for B som for A

Husleje for nedszttelse Husleje efter nedsattelse
Husleje pr méned 4.667 2.333

800 kr pr. m2 arligt

1.053

1.280

400 kr pr. m2 arligt
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En omvej

Velfaerdsministeriet
har udsendt to
pjecer, der desveerre
risikerer at aflede
opmarksomheden fra
det klare budskab,
som fremgar af
Vejledning 47. Der er
tale om een pjece for
de private lejemal og
en tilsvarende for de
almene lejemal.

Skimmelsvamp?
Mould fungus?
Kif mantar?

'sae pac

P

Af Jakob Lindberg

I disse pjecer anbefales le-
jerne at rejse sager ved hen-
holdsvis Huslejenavnet og
Beboerklagenavnet, safremt
udlejer ikke udbedrer skim-
melsvampene.

Det er ikke forkert, at de
to navn har kompetence til -
at give pabud om udbedring.

Men navnene har ikke byg-

geteknisk og sundhedsfaglig

kompetence, og de vil derfor

have svert ved at treffe de

korrekte afgerelser. De vil

under alle omstendigheder

veere afhengige af at fi as-

sistance af kommunens tek-

niske forvaltning. Man risi-

kerer, at ansvaret kommer til |
at ,,flyde®, fordi hver af de to \d
instanser synes at sagen he-
rer til hos den anden. Dertil
kommer at nevnene kun kan

udstede pébud, hvis der er . .
tale om manglende vedlige- . . “\ Ssad pac N eS
holdelse enten fra lejers eller Skimmelsvamp? Mould fungus? Kiif mantar? ¢ = e g
udlejers side. Informations- Information material ~ Sakinler, ev sahipleri role= NS ylsa 1S
Man kan risikere, at n&evnet materiale til for tenants, landlords  ve belediyeler | ‘;"L“’9J"'U ¢T S gl ygl saias
afviser sagen, hvis der f.eks. beboere, udlejere and local authorities  www.vfm.dk //‘// ‘-"'-)"'L"‘“':l't" slga Slaglaa
er tale om konstruktionsfejl og kommuner finder  is available at sayfasindan . - '9 www.vfm.dk
og lign. Sé& skal man begyn- du pd www.vfm.dk. www.vfm.dk. bilgi edinebilir. ,// - I 59 & Sliws
de forfra med kommunen og y e duls
. / 5l
kostbar tid kan vere tabt. Materialet til W : Ee—l
° g, 1Y
beboere kan ogsa \\ :
hentes pd biblioteket

ogi kommunen fra
september 2008.

12599 / DESIGNGRAFIK.DK

Nyttige Links
Vejledning 47 kan findes pa hjemmesiden:
https://www.retsinformation.dk/Forms/RO710.aspx?id=121028

Kan ogsa findes pa Velferdsministeriets hjemmeside: www.vfm.dk
Pjecer med gode rdd kan findes pa hjemmesiden: www.skimmel.dk
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Almentudlejning;
Konkurs eller overlevelse for Samse Zldreboligselskab

Den lille boligorganisation p4 Samse kaemper for sin overlevelse. Beboerne har nu engageret en advokat til at varetage

deres interesser.

Af Jakob Lindberg

Samsg-skandalen  udvik-
ler sig stadig. Den midlerti-
dige tvangsadministration af
Samsg Zldreboligselskab
er ophert og Boligkontoret
Danmark er ikke mere admi-
nistrator for selskabet. Men
ledelsen af selskabet er endnu
ikke genetableret, idet Bolig-
kontoret Danmark - forment-
lig efter aftale med kommu-
nen - ikke har villet overdrage
pengene, arkiverne og andre
papirer til det beboerstyrede
repraesentantskab.

Det administrationsselskab,
Domea, der administrerede
selskabet for tvangsadmini-
strationen, vil ikke genindtree-
de. Boligkontoret Danmark
opkraever stadig husleje, selv
om de ikke mere er admini-
stratorer.

Inden Boligkontoret fra-
tradte, gennemforte de en reel
oplesning af selskabet idet
man med kommunens god-
kendelse udskilte to afdelin-
ger med i alt 24 @ldreboliger
til et sarligt selskab, Samsg
Boligselskab, der administre-
res af Boligkontoret. Denne
beslutning anser beboerne i
den sidste afdeling af Samsg

Aldreboligselskab for at veere
ulovlig.

Konkurs

Rolf Nielsen, der er beboer-
nes talsmand, vurderer at den
kaotiske situation er skabt af
Samsg Kommune med det
formal, at f4 Samseg ZEldrebo-
ligselskab til at g& konkurs.
Denne vurdering stottes af, at
kommunalbestyrelsen har be-
sluttet at saette 4 millioner kr.
af til at dekke kommunens
forpligtelser 1 forbindelse
med en konkurs.

Som modtraek har beboerne
hyret advokat Bjarne Over-
mark til at repraesentere sig.
Bjarne Overmark har skrevet
et brev til Socialministeriet,
hvor ministeriet opfordres
til.. "straks at overtage til-
synsforpligtelsen med Samso
Aldreboligselskab, idet Sam-
so Kommune gentagne gange
har demonstreret bade mang-
lende evne og manglende
vilje til at fore et sagligt og
korrekt tilsyn med Samso ALl-
dreboligselskab"

Ulovligheder

Advokaten nevner som ek-
sempler pd kommunens ukor-
rekte tilsyn blandt andet:

- sagen om det ulovlige fra-
salg af 6 boliger i Nordby,
der blev gennemfert uden
forudgéende beslutning i re-
presentantskabet 1 Samse
Zldreboligselskab.

- den ulovlige indsattelse af
Boligkontoret Danmark som
administrator

- det mangelfulde tilsyn med
byggeriet i afdeling 2 (Skole-
parken i Brundby), hvor der
fortsat er omfattende ulovlig-
heder i henhold til Byggelo-
ven mm.

- den ulovlige beslutning om
at oplese Samseg Aldrebolig-
selskab og lade to afdelinger
udtrede.

Hurtigt indgreb

Ministeriet opfordres til
straks at stoppe kommunens
beslutning om tvangsoples-
ning af selskabet.

Socialministeriet og Stats-
forvaltningen Midtjylland
opfordres desuden til at sor-
ge for genetableringen af en
lovlig administration, idet der
er betydelig risiko for tab,
blandt andet fordi der ikke er
nogen brandforsikring i enen-
dommen efter den 1. oktober
2009.

Begik regeringen loftebrud

Administration af fast ejendom bliver momspligtigt med virkning fra
1. januar 2011. Dermed stiger huslejen for mange lejere.

Af Jakob Lindberg

Konsekvenserne af  en
momspligt for fremmed ad-
ministration er, at administra-
torerne nu ogsa bliver beret-
tigede til at fradrage momsen
pa deres udgifter, og samti-
digt slipper de for at betale
den sékaldte lensumsafgift.

Det bliver dog normalt dy-
rere for ejerforeninger, an-
delsboligforeninger og mange
almene boligorganisationer
at fa foretaget ejendomsad-
ministration af eksterne ad-
ministrationsfirmaer, da de
ikke er berettiget til at treekke
momsen fra pa administrati-
onsudgiften nar loven treeder
1 kraft.

Hvad med skattestoppet?

Lovandringen er en del af
regeringens forarspakke, som
blev vedtaget af Folketinget
den 28 maj. Foruden spergs-
mélet om moms pd admini-
stration omfattede loven ogsé
en begrensning af rentefra-
dragsretten for boligejere

I betenkningen fra Skatte-
udvalget i Folketinget gjorde
regeringen meget ud af at
lovprise skattereformen. Den
gjorde serligt meget ud af at
forklare, hvorfor &ndringerne
i rentefradragsreglerne var
skdnsomme over for bolig-
ejerne. Regeringen sluttede
anprisningen med folgende:

"VKO har siden 2001 stdet
vagt om boligejernes situa-

tion. Det star partierne fort-
sat ved, og derfor kan bolig-
ejerne fortsat sove trygt om
natten."

Oppositionen havde en an-
det syn pa lovforslaget. En-
hedslisten og Liberal Alliance
stemte imod forslaget. Social-
demokratiet, Socialistisk Fol-
keparti og De radikale stemte
hverken for eller i mod lov-
forslaget. Deres begrundelse
var blandt andet.:

Citat fra beteenkningen
"Regeringen har oplyst,
at den samlede skattereform
medforer en lettelse pd ca.
5.400 kr. for ejere, men kun
ca. 2.800 kr. for lejere. Ved
at leegge moms pd ejendoms-

Pt

administration sker der en
reduktion af skattelettelserne
for lejere og en yderligere
uddybning af forskellen mel-
lem ejere og lejere.

Dertil kommer, at Venstre
under valgkampen lovede, at
der ikke ville blive tale om
fri huslejeregulering for lan-
dets lejere i den private ud-
lejningssektor, og at regerin-
gen ingen planer havde om at
huslejen skulle stige....

Med loven kommer husle-
Jjen til at stige for 40 pct. af
lejerne i Danmark, hvilket re-
geringen ikke engang har vil-
let tage hajde for i sine forde-
lingsberegninger.

Det er korrekt, at Venstre
fortsat overholder sin garanti

\ ! e R, .'I' -_I.I
S enorg pamanm—=detp )

om, at huslejereguleringen
ikke scettes fri. Men med dette
lovforslag har skatteministe-
ren erkendt, at huslejen stiger
for lejerne som en konsekvens
af fjernelse af momsfritagel-
sen for ekstern ejendomsad-
ministration.

Med den indrommelse er
det klart, at regeringen begar
loftebrud overfor landets le-
jere."”
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Hojesteret sagde nej til udlejervenlig fortolkning

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

Af Jakob Lindberg

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

Sagen drejede sig om en
forbedringslejeforhejelse ef-
ter at en udlejer i 2001 havde
gennemfort en forbedring i en
smahusejendom pa Amager.
Indferelse af fjernvarme og
installering af vand og var-
memalere.

I marts 2001 var der blevet
varslet en forelebig lejeforhe-
jelse pa 830 kr. om maneden.
Lejeren havde ikke gjort ind-
sigelse mod den forelebige
lejeforhgjelse.

Da udlejeren den 27. no-
vember 2001 varslede den en-
delige lejeforhgjelse, gik leje-
ren til Amager Lejerforening,
som pa lejers vegne indbragte
sagen for huslejenevnet.

Syv éars krig

Derpa indledtes en syvérs
krig ikke om selve forbedrin-
gen eller beregningen af hus-
lejeforhgjelsen, men om det
formelle speargsmal:

- Har en lejer, de ikke har
gjort indsigelse mod en fore-
lobig lejeforhgjelse ret til at

f4 sagen bedemt ved husle-
jenavnet, hvis han ikke kan
acceptere den endelige husle-
jeforhgjelse.

Udlejeren mente nej. Han

havdede,
at ,bordet fan-
gede“, fordi lejer ikke
havde gjort indsigelse mod
den forelebige varsling. Da
en endelige huslejeforhgjelse
ikke oversteg den forelebige
huslejeforhgjelse, havde han
fortabt sin ret til at fa lejefor-
hgjelsen prevet ved husleje-
navnet.

Amager Lejerforening hav-

dede pa lejerens vegne det
modsatte synspunkt.

Fem instanser.

I korthed forlgb sagen sé-
ledes:

Huslejenavnet: Lejeren
vandt. - Kegbenhavns

An-
k e -
nevn:
Udleje-
ren vandt. -
Kebenhavns by-
ret: Udlejeren vandt. - Ostre
Landsret: Udlejeren vandt.
Endelig vandt lejeren ved
Hojesteret. I alt er sagen ble-
vet behandlet i 5 instanser.

Hajesteret
Hgjesteret lagde 1 sin dom

vaegt pa, at det forst er efter
udferelsen af forbedrings-
arbejderne og efter at have
faet kendskab til de faktiske
udgifter, at en lejer har mu-
lighed for at vurdere om de
den endelige lejeforhajelse
er berettiget.
Forst pa dette
tidspunkt
kan lejeren
vurdere, om
der er grundlag for
at gere indsigelse mod
huslejeforhgjelsen.

Selv om den endelige le-
jeforhgjelse ikke overstiger
den forelgbige lejeforhgjelse,
har lejeren alligevel ret til at
gore indsigelse og fa sagen
behandlet ved Kebenhavns
Ankenavn.

Uenighed

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

En af dommerne, Asbjorn
Jensen mente, at udlejerens
endelige varsling var ugyl-
dig, fordi udlejeren ikke ved
den endelige varsling havde

overholdt formkravene i Le-
jelovens § 59, stk. 2, jevnfor
stk. 5.

Sagen blev derfor hjemvist.

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

Garanti for
sagsomkostninger

Amager Lejerforening og
Danmarks  Lejerforeninger
har i feellesskab stillet garanti
for sagsomkostninger i sagen.
Uden en sadan garanti ville
sagen aldrig vere blevet fort
helt til tops.

Lejerne var i Hojesteret
repreesenteret af advokat
Jakob Busse.

Nye medlemmer

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

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).




