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Folketinget gar amok i udlaendinge-
diskussionen og glemmer boligproblemerne

Boligpolitikken er nu lagt ind under det udvalg i folketinget, som behandler udlzendinges integration i Danmark,
herunder spoergsmail om flygtninge. Det er ikke godt nyt, for dem, som ensker konstruktive lesninger pa de
boligpolitiske problemer i Danmark.

AfJakOb Lindberg Sofie Carsten Nielsen (Radlkale) Sporgmal stillet i Udizendinge-, integrations- og boligudvalget
Jakob Mark, (Socialistisk Folkepartl) i perioden 22/1 -4/2 2016, fordelt pa emner
Udlendinge-, Integrations- og Boligudvalget Ulla Sandbak, (Alternativet) . o
hedder nu det udvalg, som behandler boligpolitiske Det er politikere, der er dybt engageret i 80

emner i Folketinget. Det er blevet et centralt udvalg  tidens mest aktuelle politiske emne flygt-
i Folketinget, der samarbejder teet med ojeblikkets  ningespeorgsmalet. Desvarre ser det ud

mest omtalte fagminister, Inger Stejberg. til, at boligspergsmalene fuldsteendig gar 60
Det er svarvagtere, der sidder i udvalget, som i glemmebogen i den hejeksplosive debat o
nedenstaende liste viser: om flygtningene.
Martin Henriksen (Dansk Folkeparti), som er for- Det viser sig tydeligt, hvis man taller 40
mand for udvalget, op, hvilke emner medlemmerne tager op i "
Marcus Knuth (Venstre), deres sporgsmal til ministeren.
Naser Khader (Konservative), I en tilfeeldig 14-dages periode fordeler 2 "
Simon Emil Amnitzbel (Liberal Alliance), emnerne sig saledes: 0
Dan Jorgensen (Socialdemokraterne), Der blev stillet 148 spergsmal til mi- — ;
Johanne Schmidt Nielsen (Enhedslisten), nisteren. Af dem handlede de 122 (eller UdiBndinge, asyl, graensekontrol mm  Bolig Retil akindsigt  Administration, uoplyst
fortscettes side 2
Det grimme ord: as pa useriose klima- Mangleme star i ko ursus:
ghetto byggere Lejefastsettelse og

budgetlagning i alment
boligbyggeri
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dgifter og vordan er det nu, parede 2.500 kr venteliste-
huslejestigninger det er? om maneden i indtegterne stiger
husleje fortsat
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RANDERS LEJERFORENING

Torvegade 14, 1. sal
8900 Randers

Foreningens kontortider:
Segne tirsdage og torsdage 18.30 - 21.00
Samt i gvrigt efter aftale.

Tif: 86429114

Fax: 86416522

Beboerlisten

v/ Randers Lejerforening,
Torvegade 14, 1. sal; 8900 Randers
TIf: 864291 14

Fax: 86416522

Byradsgruppen i Randers
Bjarne Overmark

Mobil: 22 21 37 55

Kim Kristensen

Mobil: 27211722

Jens Laursen

Mobil: 30 67 63 80

Der sker altid noget pa Randers Lejerforenings kontor

Der brander altid lys i Torvegade 14, 1. sal. i Randers midtby. Pa lejerfor-
eningens kontor sidder der nemlig altid nogle, der er dybt optaget af et eller
andet, er ved at diskutere noget, forberede noget eller i gang med at hjalpe
nogle borgere, der er kommet i klemme. Der er nasten altid aktivister til
stede fra mindst én af de grupper, der holder til pa adressen:

Randers Lejerforening holder abent hver tirsdag og torsdag 18.30 —
21.00, samt efter aftale.

Her tager vi os af sager i forbindelse med lejeforhold, fraflytninger, varme-
regnskaber, tvist om vedligeholdelse o.s.v.

Livtagerne holder dbent onsdage 11.00 — 13.00

Her kan man fa hjzlp og vejledning i kommunale sager som stop for syge-
dagpenge, de forskellige former for kontanthjalp, problemer med pensi-
onsafgerelser m.v

Lagekonsulent efter aftale
Her er en lege, som kan hjelpe med at se pad dit sygdomsforleb, journaler,
rentgenbilleder o.s.v. i sager om pension, arbejdsskader m.v.

Radgivning for udlendinge holder dbent sendage 16.00 — 18.00

Her kan man f3 hjalp og raddgivning om arbejds- og opholdstilladelse, fami-
liesammenforinger m.v.

Her findes ogsa tolkeservice.

Den sociale Café holder abent torsdage 15.00 — 17.00

Her kan man fa hjalp til spargsmal og jobsegning, flex-ordninger, udfardi-
gelse af CV o.s.v. Man er ogsa velkommen til bare at komme og drikke en
kop kaffe og fa en snak.

Beboerlistens baggrundsgruppe mades sendage for de mandage, der
holdes byradsmede kl. 19 — 21

Her gennemgar vi morgendagens dagsorden og bestemmer vores politik pa
maodet.

Advokatfirmaet Bjarne Overmark holder dbent hverdage 9.00 — 13.30
Hvis man tale med Bjarne Overmark er det klogt at ringe mellem 9.00 og
13.30 pa telefon 86 40 25 44 og lave en aftale

Du er altid velkommen, hvis du har brug for hjalp, eller hvis du har lyst til
at give en hand med. Vi kan altid bruge flere. Du er ogsa velkommen til
bare at komme og drikke en kop kaffe. Maske bliver du sé lige bedt om at
lave den selv — og sa lige ogsa lave én til dem, der er travit optagne, nu du
er i gang.

Folketinget gar amok i udlendingediskussionen og

glemmer boligproblemerne

Fortsat fra forsiden

82%) om emner som udlendinge, flygtninge,
asyl, greensekontrol mm

Kun 5 spergsmél (3 %) drejede sig om bo-
ligpolitik eller lejelovgivning.

21 sporgsmal (14 %) drejede sig om andre
emner.

Helheden forsemmes

Det er forstdeligt, at flygtningespergsma-
let fylder meget i den gjeblikkelige situation.
Men der er andre vigtige emner, som vore fol-
kevalgte har en pligt til at interessere sig for:
— Det stigende antal hjemlese, — de mange
usalgelige boliger i provinsen, — konkurserne
inden for den almene boligsektor, — ulovli-
ge profitter i almene boligafdelinger og meget
andet.

Hvis man er mekaniker og skal lave efter-
syn pa en bil, s kan man ikke ngjes med at
interessere sig for kaburatoren eller lygterne.

Man ma tjekke hele bilen.

Sédan burde det ogsa vere i folketinget.
Medlemmerne ma interessere sig for helheden
— ikke kun de emner, der lige i ojeblikket gi-
ver medieomtale.

Mangel pa fokus

Af og til virker det ogsd som om, at visse
udvalgsmedlemmers bestrebelser pa at mis-
kreditere muslimerne, far dem til at glemme,
hvad det er for et udvalg, de er medlemmer af.

Formanden Martin Henriksen har f.eks.
brugt sin position i udvalget til at stille et
sporgsmal til fodevareministeren om hvor
mange penge, som en bestemt muslimsk orga-
nisation tjener pa halalcertificering.

Har det overhovedet noget med udlendin-
ge, integration eller boliger at gore? En serios
indstilling til arbejdet efterlyses
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ministeriet var blevet nedlagt, og at boligomradet nu er

en del af Udlaendinge-, Integrations- og Boligministeri-
et. Nu er der sa ydermere sket det, at folketingets bolig-
udvalg er blevet nedlagt som selvstandigt udvalg. Istedet
er der oprettet et samlet udvalg for hele ministeriets
omrade. Udvalget skal altsa tage sig af bade udlaendinge,
integration og boligpolitik. Dermed er der ikke l&ngere
en raekke navngivne folketingsmedlemmer der specielt har
fokus pa boligomradet. - Folketingsflertallet har dermed
foretaget endnu en klar og vasentlig nedprioritering af
boligomrddet, og det er rigtig skidt for leje-boligpolikken
generelt. Varre endnu bliver det pa grund af de rigtig
mange meget aktuelle udfordringer pa boligomradet. Vor
bekymring er, at der i nogle tilfelde intet sker, og i andre
bliver handlet over hals og hoved, uden at der er sammen-
hang i de beslutninger der matte traeffes.

Pé et omrade skal minister Inger Stejberg have ros.

lsidste nummer af dette blad, ankede vi over, at Bolig-

Nemlig for hendes udmelding om, at man vil stoppe

nedrivningen af almene boliger, da disse vil kunne
huse nogle af de flygtninge der kommer til landet. Der
er her bl.a. tale om boligafdelinger hvis eneste ”mangel”
er, at de har s3 mange tomme boliger, at de er ved at ga
konkurs. Det er altsa ikke fordi disse boliger er sundheds-
skadelige, men udelukkende fordi de er svare at leje ud.
Hvilket igen skyldes, at de er placeret i omrader af landet
hvorfra der sker fraflytning pga. manglende uddannelses-
muligheder og mangel pa jobs.

ed den baggrund vil der naturligvis ogsa vare
Mudfordringer for flygtninge mht. at finde job

og uddannelse, og det risikerer at vanskelig-
gore integrationen af flygtningene. Dog forekommer det
alt andet lige at vaere bedre at huse flygtninge i rigtige
lejligheder end i teltlejre m.v.. Dertil kommer at et sddant
befolkningstilskud, rent faktisk kan udgere en mulighed for
at sette mere “gang i de lokale hjul”.

nsegninger om nedrivning af almene boliger er
Abare et af de fokuspunkter vi ma have for oje. For

tiden arbejdes ogsd med store helhedsplaner for
almene boligafdelinger, hvor lejlighederne bliver renoveret
og sma lejligheder sammenlagt til farre og storre. Dette
medferer forvarret mangel pa sma billige boliger til
enlige, og til par med lav indkomst.

ette indgar i tegningen af billede af en almene
D boligsektor, der generelt "kaemper for at blive fri”

for de beboere, der reelt er en stor del af deres
eksistensberettigelse. - De borgere der netop har sterst
behov for en bolig i det statsstottede byggeri. Endvidere
tegner sig et billede af, at specielt de velhavende kom-
muner nord for Kebenhavn, kemper for at blive fri for at
deltage i losningen af den del af de boligsociale problemer,
som skyldes et stigende antal boliglese, ®ldre uden store
pensioner, studerende uden foraldrekebslejligheder osv.

et er faktisk pa heje tid, at styringen af byggeriet
D og hele stottesystemet til boligsektoren gentaenkes.
Det kraever dog at regeringen valger at opprioritere
dette for os alle si vigtige omrade. Vil skal derfor opfor-
dre Venstreregeringen til at &ndre beslutningen om at
lade boligomradet sejle i egen so.
ndtil en sddan @ndring sker, er vi nedt til fra lejerbeva-
lgelsen at blive endnu skarpere pa - lobende - at holde
oje med, hvad regeringen gar og sysler med pa lejelovs-
omradet, og hvad den forsemmer pa omradet. Et led heri
kan vare at knytte tettere kontakter til de folketings- og
udvalgsmedlemmer, der — pa tvaers af partier — ensker at
beskaftige sig seriost med lejeboligpolitik.

Bodil Kjaerum

Det grimme ord: ghetto

Hvis Mjelnerparken er en ghetto, sa er politiet en beszettelsesmagt,
journalisterne medieludere og Danmark en slyngelstat.

Af Jakob Lindberg,
beboer i Ellemarken,
Koge

Hvis den offentlige debat
har til formal at nedgere hin-
anden, sa er der frit slag. Sa
kan vi denge hinanden til
med skaldsord og nedveardi-
gende betegnelser i en uen-
delighed. Resultatet bliver at
befolkningsgrupperne  kom-
mer til at se hinanden som
fiender. Fedrelandets kit vil
smuldre og i yderste konse-
kvens gar samfundet i oples-
ning.

Et demokratisk samfund
forudsatter at vi behandler
hinanden med respekt. Den
forste forudsatning herfor
er, at vi kalder hinanden det,
som vi hver i sar ensker at
blive kaldt. Derfor skal man
selvfolgelig ikke kalde poli-
tiet for en besattelsesmagt og
journalisterne for medielude-
re.

I de senere ar er ordet
“ghetto” begyndt at blive
brugt som betegnelse for de
almene boligomrader i Dan-
mark, hvor der bor mange
indvandrere, kontanthjaelps-
modtagere og pensionister.
“Ghettoerne” er godt stof for
velstillede mediefolk og po-
litikere, der selv bor i ejer-
boliger. De bor ofte i Kaben-
havns nordlige forstaeder el-
ler Nordsjelland, hvor der er
langt mellem de almene bo-
liger. Denne elite har kun et
yderst begraenset kendskab
til livet 1 de almene boligom-
rader, for de omgas som re-
gel kun andre medlemmer af
samfundets overklasse.

Det méa vere derfor, de
er begyndt at betegne f.eks.
Mjelnerparken, Tastrupgard,
Vollsmose,  Gellerupparken
og mange andre som “ghet-
toer”, selv om vi, der bor i
disse omrader meget nedigt
vil have det.

Brandemzaerkning

Ordet “ghetto” er en ned-
ladende betegnelse. Oprin-
delig blev det brugt om de
boligomrader i Centraleuro-
pa, hvor flertalsbefolknin-
gen tvang jederne til at bo.
I Polens storbyer blev disse
ghettoer under 2. verdens-
krig det sted, hvorfra nazi-
sterne hentede joderne, der

skulle sendes til gaskamrene
i Auschwitz og andre udryd-
delseslejre.

Senere blev det almindeligt
at tale om de “sorte ghettoer”
i apartheidtidens Sydafrika. I
USA blev udtrykket brugt om
de omrader i storbyerne hvor
afro-amerikanerne bor.

I alle tilfeelde 1a der i ordet
et skjult udsagn: “I, der bor
i ghettoen, er andenrangsbor-
gere, nermest en slags ska-
dedyr. Det er derfor vi andre
tvinger jeg til at bo der”

Nar danske mediefolk og
politikere bruger ordet “ghet-
to” om de udsatte boligomra-
der i Danmark udtrykker de
— uden at ville indremme det
— samme made foragt for os,
der bor i disse omrader. Li-
gesom tyskerne sa ned pa jo-
derne, ser eliten ned pd be-
boerne i de udsatte boligom-
rader. Ordet “ghetto” er den
marker, der viser foragten.

Det skyldes at mange af de
ord, vi bruger i sproget, har
en historie. Dermed barer or-
dene pa en fortelling. Nar vi
begynder at bruge et ord i en
ny betydning — som metafo-
rer — folger forteellingen med.
I tilfeeldet “ghetto” er det hi-
storien om undertrykkelse,
vold og udryddelse. Histori-
en henger ved, ofte kun som
en association, et ubehage-
ligt minde eller fornemmelse.
Der kan ga hundrede ar for
ordets oprindelige forteelling
bliver glemt og ubehaget for-
svinder.

Lekkes sprog

Det er derfor, at metafo-
rer som “ghetto” skal bru-
ges med forsigtighed. En
sadan forsigtighed udviser
nogle af vore politikere ikke.
De plumper lige i og bruger
ordet “ghetto” pa en made ,
som pa én gang udstiller de-
res fordomme og uvidenhed.
Las blot, hvad statsmini-
ster Lars Lokke sagde i sin
tale ved folketingets abning i
2010.

Vi vil rive murene ned. Vi
vil &bne ghettoerne mod sam-
fundet. Da jeg besogte Ta-
strupgard i august maned,
slog det mig, at der i et bolig-
omrade pa storrelse med den
by, jeg selv bor i, ikke er én
eneste butik. I andre ghetto-
er er det nermest umuligt at
gd rundt. Det er stenerkener

uden forbindelseslinjer til det
omgivende samfund. Det er
dé faestninger, vi skal bryde
igennem.

Sig mig Lekke: Hvor man-
ge fadel havde du drukket,
da du besogte Tastrupgard?.
Du skriver at det “narmest er
umuligt at ga rundt i ghetto-
erne.” Forkert. Man kan altid
gd rundt (Hvordan skulle vi
ellers komme ind i vore lej-
ligheder), men nogle steder
er det forbudt at kere i bil af
hensyn til legende bern.

Man ser ogsa tydeligt,
hvordan Lekkes forestilling
om en ghetto smitter af pa
hans fremstilling af virkelig-
heden. De udsatte boligom-
rader er “uden forbindelses-
linjer til det omgivende sam-
fund”, de er “festninger”.
Det er noget sludder, men det
skyldes nok, at Lekkes tale-
skriver har tenkt pa ghettoen
i Warszawa, da han udferdi-
gede talen.

Lars Lokke sagde det i bed-
ste mening. Han ville skabe
storre tryghed og nedbryde
barriererne mellem de udsat-
te boligomrader og det om-
givende samfund. Hvad der
rent faktisk kom ud af denne
politik vil jeg berette om i en
anden artikel.

Her ma jeg bare konsta-
tere, at Lars Lokke har gjort
integrationen og det danske
sammenhold en bjornetjene-
ste ved at introducere ordet
“ghetto” som officiel termi-
nologi. Det er den made man
skaber sig fjender.

Tilslut vil jeg sperge Lars
Lokke: Kalder du ogsa de
handicappede for ‘“kreblin-
ge”?
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Pas pa useriose klima-byggere

De senere ar er interessen for klimavenligt og energibesparende byggemetoder steget i befolkningen. Desvzerre har
det givet plads til useriose bygherrer, som har bygget boliger, der overhovedet ikke er energibesparende, ikke er

klimavenlige i global forstand og heller ikke tilbyder beboerne et godt indeklima. Lzes her den rystende historie om
boligselskabet, BoliGren.

Af Jakob Lindberg

Den almene boligsektor
har faet en ny akter, boligsel-
skabet BoliGren, som fore-
lobig har opfert 3 sma afde-
linger i Koge Kommune. De
har forsegt at blive godkendt
som almen boligorganisation
i Randers, hvor kommunen
dog har takket nej. Pa deres
hjemmeside praesenterer de
sig sdledes:

Den gronne tanke som er
integreret i boligerne, mener
vi ogsd er med til at skabe
kvalitet for vore beboere —
ikke blot bevidstheden om at
skdne og tage hensyn til na-
turen og miljoet bedst muligt,
men ogsd i dagligdagen med
flotte og gode materialer,
herunder lavere forbrugsud-
gifter pa eksempelvis varme-
forbruget.

Varmeforbruget er det, som
nok veakker storst interesse
hos de boligsegende og her
har BoliGren tilsyneladende
noget at byde pa. Af hjem-
mesiden fremgar det f.eks. at
man kan spare ca. 3.300 kr
arligt i varme i en bolig pa 98
m2 i Kege Kommune. Det er
dog ikke helt klart, hvad det

er for andre boliger, der sam-
menlignes med. Af et regne-
ark pa hjemmesiden frem-
gar det, at varmeudgiften for
en bolig pa 98 m2 ligger pa
3.421 kr om aret.

Pa hjemmesiden konklude-
rer man:

Saledes vil man som bebo-
er i BoliGron ikke bruge sd
meget energi som i en tradi-
tionel bolig, hvilket skyldes
at vore boliger er bedre iso-
lerede end boliger, der folger
det almindelige bygningsreg-
lement.

Uglevanget

En af BoliGrens nye afde-
linger hedder Uglevanget og
ligger i Ejby i Koge Kom-
mune. Boligerne har elvarme,
som altid har varet en dyr
opvarmningsform. Men pa
grund af den gode isolering,
et solcelleanlaeg pa taget og
et sakaldt genvexanleg (var-
megenindvinding),  pastod
BoliGren, at beboene kunne
nejes med en varmeudgift pa
gennemsnitligt 333 kr pr mé-
ned. Den lave varmeudgift
tiltrak mange boligsegende,
da afdeling Uglevanget blev
sat til udlejning i juli 2014.

Men virkeligheden blev en
helt anden. Da regningerne
kom, fik mange beboere sig
et chok. De fleste fik elreg-
ninger pa langt over 1.000 kr
om maneden, I gennemsnit 1a
elforbruget pa knap 1.297 kr
om méneden.

Nu bestér elforbruget ikke
kun af varme. Der bruges
ogsd el til belysning, mad-
lavning o.l. Antager vi, at fa-
milierne i gennemsnit pr ma-
ned bruger 200 kilowattimer
4 2,20 kr til andet end var-
me, sa skulle de gennemsnit-
lige elforbrug ligge pa 773 kr
maned (=333+440). I stedet
blev det 1.297 eller en mer-
udgift pa 68 %.

Tvivlsom isolering

Al erfaring med lavenergi-
byggeri viser, at det vigtig-
ste virkemiddel, hvis man vil
spare pa opvarmningen, er
en kraftig isolering af klima-
skeermen, dvs. gulvet, yder-
veggene, vinduerne, dere-
ne og taget. BoliGren pastar
ogsd, at deres boliger er bed-
re isolerede end “det almin-
delige bygningsreglement”.

Der er dog ikke fremlagt
nogen dokumentation herfor.
Blandt andet er der ikke ud-
arbejdet nogen energimark-

ningsrapport. Selv om det er
et lovkrav, har lejerne ikke
faet udleveret en sddan rap-
port ved udlejningen, og rap-
porten kan heller ikke ses i
Ejendomsdata, som er det of-
fentlige register, hvor disse
rapporter skal vare tilgaenge-
lige.

De fleste af de nuvarende
lejere har nu boet i Uglevaen-
get i omkring et ar. Deres op-
fattelse af isoleringstilstanden
tyder ikke pa, at lejlighederne
kan betragtes som velisolere-
de.

En talsmand for beboerne,
René Rolff siger:

Stort set samtlige rammer
ved dore og vinduer i min bo-
lig er skeeve, Pd en dag med
god bleest kan man slukke et
stearinlys ved at holde det
op til vinduet. Mange steder
er der betydelige fugtskader,
som skaber skimmel, og fle-
re beboere allerede har veeret
genhuset pa grund af skim-
melsvamp.

1 vores tilfeelde viser vo-
res afskrivninger af maler, at
med det aconto pa 900,00 pr
maned, som er fastsat i vores
husleje — som skulle dekke
opvarmning, samt normalt el
forbrug — kan vi imodese en

ekstra regning pa 6.800,00
pd et ar.

Varmegenindvinding

En anden metode til at ned-
bringe varmeforbruget i en
bolig er genindvinding af
varme. Ved ventilationsan-
leegget udnytter man tre for-
skellige former for varme:

¢ den varme, som beboerne
selv skaber, nar de ophol-
der sig boligen,

e den spildvarme, der kom-
mer fra belysningen og
alle de andre -elektriske
apparater, der bruges i et
moderne hjem.

¢ den varme, der kommer
fra solen og stremmer ind
i gennem vinduerne.

I en gammeldags bolig vil
en stor del af denne varme ga
til spilde, nar man lufter ud. I
en lavenergibolig skal bebo-
erne ikke lufte ud ved at lave
gennemtrek. I stedet suges
den beklumrede luft ud igen-
nem en sakaldt varmeveksler,
hvor den afgiver varmen til
den friske luft, der stremmer
den modsatte vej gennem
varmeveksleren.

I en nulenergi-bolig vil den
varme, man genindvinder,
vere nok til at holde en al-
mindelig stuetemperatur aret
rundt. Hvis det er nedvendigt
at supplere med andre varme-
kilder i de koldeste maneder,
kalder man det for en lav-
energi-bolig. Uglevanget er
en lavenergi-bebyggelse, da
der er installeret supplerende
elradiatorer til brug i de kol-
deste dage.

I Uglevenget er der in-
stalleret et varmegenindvin-
dingsanleg, der kaldes Gen-
vex. som er et meget udbredt
fabrikat. ~ Alligevel har der
vearet mange beboerklager.

René Rolff siger:

Genvex er en glimrende
losning, men der er sparet pa
monteringen. F.eks. har man
udskiftet  fabrikantens  ori-
ginale losdele til samling af
anleegget med billigere kopi-
dele.

Anleeggene star  generelt
forkert, og er ikke kalibreret
(dvs. indstillet) korrekt. Nar
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Genvex star rigtigt, sd bruger
anleegget rigtigt meget strom,
pa grund af de store utcethe-
der i boligerne. Min bolig
har f.eks aldrig faet den lov-
pligtige trykprove.

Nogle steder er Genvex slet
ikke tilsluttet pa forste sal,
og beboerne kan derfor ikke
bruge hele den sal i de kolde
mdneder.

Den darlige funktion af
genindvindingsanlaeggene
har medfert mange klager fra
beboerne. René Rolff siger
herom:

Nar vi har klaget, er vi ble-
vet holdt hen igen og igen
med besked om at BoliGron
diskuterer med entrepreno-
ren, om hvem der skal udbed-
re hvad, og ikke mindst, hvem
skal betale for hvad.

Boligselskabet  Sjcelland,
som er administrator, er selv
temmelig firustreret, da de
heller ikke kan fa brugbare
oplysninger fra BoliGron.

Forst nu efter at Beboer-
klagencevnet har fat i sager-
ne, er der foretaget en rund-
gang i bebyggelsen af Gen-
vex mand, der indstiller de
enkelte anleeg og skifter filtre.
Hele bebyggelsen forventes
Jfeerdigbesogt i slutningen af
Januar 2016.

BoliGron og Boligselskabet
Sjeelland forseger pd mange
mdder at fa beboerne til selv
at lose problemet, uden at det
hjcelper. Feks. har vi faet at
vide, at vi bare skal stovsu-
ge filtrene i Genvex-anleg-
get. Vi far kun nyt scet hvert
ar til trods for, at Genvex
selv anbefaler en stovsugning
pr kvartal, og skift af filtrene
hvert halvar.

Solceller
Et af de virkemidler, som
BoliGren har ensket at bruge

for at nedbringe energiforbru-
get, er en rakke solcellean-
leeg, som er etableret pa tage-
ne i bebyggelsen. Et solcel-
leanleeg laver elektricitet ved
hjelp af solen. I BoliGron
var det tanken, at strommen
skulle szlges til elselskabet,
SEAS, og indtegten skulle
derefter medvirke til at ned-
bringe beboernes elregninger.

Desverre er dette projekt
ogsa gdet galt. Anlaegget er
ikke kommet i drift og bebo-
erne har ikke faet nogen for-
del ud af det. Tilsyneladende
onsker BoliGrens ledelse at
holde solcelleanleggets drift
helt adskilt fra beboernes el-
regnskab. Man har meddelt,
beboerne, at de forst far for-
del af det efter 10 ar nar af-
dragene pa anlaegget er betalt
tilbage.

Rene Rolff siger:

Ja solceller — de er en hel
historie for sig selv. Selve
cellerne og opscetning af dis-
se, har BoliGron regnskabs-
fort sdledes, at den strom de
genererer, den pris det giver,
skal ga ubeskaret til at betale
for anleegget med opscetning.
Dette vil sdledes tage 10-14
ar for beboer far en ore eller
strombesparelse herfra, men
skal betale til det via den for-
hajede stromforbrug fra dag
1.

Derncest kommer, at anlceg-
get stadig ikke er i drifi, samt
der mangler solceller fysisk
pa 3 ud af de 6 blokke, de
skal monteres pd. BoliGron
har lavet aftale med Seas-
NVE om kob af strom, samt
aftalt en pris til beboer, der
er hojere end vi selv kunne
fa, samt den rabat, man kan
opnda dels ved at el bruges til
opvarmning, samt kvantums-
rabatter, er helt holdt uden
for regnskab.

Forkerte hvidevarer

Hvis man skal bygge lav-
energiboliger, skal man sorge
for at bruge hvidevarer af hoj
kvalitet med et lavt energi-
forbrug. Ogsa her er det géet
galt for BoliGren. René Rolff
siger:

Ovne og komfurer i Ugle-
veenget er en farce. Der skul-
le veere opsat de bedste ener-
girigtige losninger i boliger-
ne, i stedet er der kobt det
billigste, der kunne fas. Det
betyder at der lige nu disku-
teres mellem BoliGron og Sk-
ousen, som har leveret, om
hvem der skal betale. Pro-
blemet er at BoliGron siger
de har bestilt skabslosninger,
der ikke behover ventilation,
og Skousen siger der er be-
stilt, betalt og leveret indbyg-
ningslosninger, som skal have
ventilation.

Det betyder nar ovnen har
kort i ca. en time pa 200 gra-
der, sa slukker den og breen-
der elektronikken i styrepa-
nelet af. Det samme sker for
komfur med mere en 2 plader
teendt, men her er thermosik-
ring, sd det kan man starte
igen uden tekniker efter en ti-
mes tid. Dog er det jo umu-
ligt at lave noget fornuftigt
pa de betingelser:

Nar man sa bestiller ser-
vice, som man far besked pd
af" Boligselskabet Sjcelland,
kommer tekniker og konstate-
rer at det er monteret forkert.
Leverandoren tilbagekal-
der alle former for garantier,
saledes at du nu skal betale
for hans besog, da det ikke
er deekket. Disse udgifter er
dog, efter lange forhandlin-
ger og ventetider, blevet ind-
deekket af BoliGron.

René Rolff beretter videre,
at ca. 15 boliger nu har pa-
begyndt 2. ar, uden at pro-
blemet med komfurerne er

lost. Beboerne har mattet
lane lose kogeplader etc, for
at klare den daglige madlav-
ning. Disse uholdbare forhold
har medvirket til, at der er et
stort gennemtraek af beboere
i Ugleveenget. Allerede det
forste ar, er udlejningen oppe
pa 3. eller 4. hold af bebo-
ere i nogle lejligheder. I den
blok, hvor han bor, er der 7
store lejligheder. Her er der
kun 2 lejere tilbage af de 7,
som startede den 1. novem-
ber 2014.

Dette sporgsmal blev ind-
bragt for Beboerklagenavnet,
som gav lejerne medhold i, at
det er udlejer, altséd BoliGron,
som skal betale for udbedring
af fejl og mangler vedrerende
ovnene.

Vedligeholdelse

Normalt er der ikke behov
for vedligeholdelsesarbejde i
serligt stort omfang i en ny
bebyggelse som Uglevanget.
Men bebyggelsen har haft
mange héandvarkere gaende
for at udbedre skader som
folge af darlig byggekvalitet.
Det giver ifolge René Rolff
mange problemer:

Jjeforholdets begyndelse, af-
gores af beboerklagencevnet.

Stk. 2. Beboerklagencevnet
kan palcegge udlejeren at ud-
bedre mangelen.

Safremt beboerne far med-
hold i klagen vil det medfere
en millionudgift for afdeling
Ugleveanget, og for BoliGren
som boligorganisation.

Foruden varmeforsyningen
har jeg anmodet om et paleg
om to andre forhold, nemlig
udskiftning af defekte ovne i
hele bebyggelsen og opset-
ning af husnummerskilte pa
gavlene. Endelig har jeg kla-
get over, at BoliGren ikke
opfylder deres pligt som ud-
lejer til at udskifte defekte
perer i bebyggelsen.

Afgerelsen

Afgorelsen fra beboerkla-
genzvnet kom den 22. de-
cember 2016. Desvarre fik
beboerne kun i begrenset
omfang medhold i klagen.
Neavnet tog ikke stilling til
klagen over den manglende
opvarmning og det heje el-
forbrug og begrundede det
saledes:

Af  almindeligt  vedlige-
holdsarbejde i bebyggelsen,
sker der intet. Kun de sidste
2-3 uger op til, at der skal
veere  feelles  beboermade,
sker der noget — og det sker
ved udenlandske —arbejde-
re, som vi ikke kan tale med.
De smider deres affald, hvor
det passer dem, og der bliver
ikke ryddet op. Farligt byg-
ningsaffald sasom afskeerin-
ger af metallister, ligger og
flyder, og der er mange born
i bebyggelsen. Efter flere pd-
leeg fra Koge Kommune, har
de endelig faet ryddet op,
der hvor de havde deres byg-
ningsmaterialeplads, — samt
fdet ordnet de omkringliggen-
de omrader.

Beboerklagenavnet

Omkring 30 beboere har
meldt sig ind 1 Kege Lejer-
forening via Lejerforeningen
Uglerne, og Koge Lejerfor-
ening har klaget over BoliG-
ron til beboerklagenaevnet i
Koge Kommune.

I klagen skriver jeg som
sagsbehandler i Koge Lejer-
forening, at naevnet skal pé-
leegge udlejer at udbedre den
utilstraekkelige varmefor-
syning og den hgje eludgift.
Dette har beboerklagenavnet
mulighed for i henhold til Al-
menlejelovens § 16. I denne
bestemmelse star der:

Uenighed om, hvorvidt det
lejede er mangelfuldt ved le-

Idet forbrug er betinget af
vaner og behov kan ncevnet
ikke paleegge udlejer, at lejer-
ne med et “normalforbrug”
skal kunne opvarme deres
lejligheder til den pris, som
angivet pa BoliGron's hjem-
meside.

Neavnet henviste til, at der
var usikkerhed om de enkel-
te lejeres elforbrug, og at der
til det elforbrug, gar til op-
varmning ogsé skulle legges
forbrug til lys, mv. En vur-
dering heraf la uden for naev-
nets ”indsigt og kompetence”

Om BoliGren havde vild-
ledt lejerne ved markedsfo-
ringen pa hjemmesiden ville
navnet heller ikke tage stil-
ling til og henviste derfor
parterne til at indbringe dette
sporgsmal for domstolene.

BoliGren fik altsa ikke no-
get konkret paleeg om at gore
noget ved den manglende og
dyre varmeforsyning. Koge
Lejerforening dog agter ikke
at slutte sagen her. Jeg mener
stadig, at beboerne har krav
pé at fd et varmeanlag, som
fungerer pa den made, de har
faet stillet i udsigt.

Hvis ikke det kan lade sig
gore af tekniske drsager, skal
lejerne have erstatning for de
foregede udgifter til elektrici-
tet.
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Manglerne star i ko

Uglevaenget er fodt med massive byggeskader, der skyldes byggeteknisk svigt. Det dokumenteres af rapporter fra

Byggeskadefonden

Af Jakob Lindberg

Kort efter nyheden om Bo-
liGrons opher kom bygge-
skadefonden med rapporter-
ne om 1 ars gennemgangen i
Uglevanget. Det var rystende
leesning. I rapporten gennem-
gas de vigtigste bygningsde-
le, fra kloak til tag, og der an-
fores en konklusion for hver
del.

Pladsen i denne artikel til-
lader ikke, at vi refererer alle
punkter i rapporterne, men
her er et udvalg.

Stensengen

En stenseng er en rende der
er fyldt op med smasten, og
som skal opfange det regn-
vand, der rammer bygningen.
Regnvandet skal derefter le-
des vaek via et sdkaldt om-
fangsdreen.

Hvis stensengen er forkert
dimensioneret, risikerer man,
at bygningen bliver opfugtet.
Derved kan der ske skader
pa bygningen, f.eks. vaekst af
skimmelvamp i treevaerket.

I Uglevaenget er stensengen
ikke udfert som den skulle
ifolge projektet. Ifelge pro-
jektet skal bredden pé sten-
sengen vaere mindst 10 cm.
I Uglevaenget er den mange

steder kun 4,5 cm.

Ifolge projektet skal afstan-
den mellem stenlaget og un-
derkanten af trebeklednin-
gen vaere mindst 15 cm. Hel-
ler ikke dette er blevet over-
holdt, idet der mange steder
er en afstand pa 0 cm. Traebe-
klaedningen hviler dermed di-
rekte pa stensengen.

Byggeskadefondens tekni-
kere bemerker, at der ikke er
nogen dokumentation for, at
stensengen er tilsluttet et om-
fangsdraen. Konklusionen ly-
der:

"Der er byggeteknisk svigt.

Der er mangler i dokumen-
tationsmaterialet.

Svigtet skal udbedres, oget
vedligeholdelse vil ikke veere
nok.

Manglende dokumentation
skal fremskaffes.”

Tagdaekning, vindskeder
Overgangen mellem taget
og yderveeggen pa en byg-
ning skal sikres mod vand-
indtreengen ved hjelp af en
sakaldt vindskede. Uden en
vindskede vil slagregn pres-
ses ind i fugerne mellem ta-
get og yderveggen. I Ugle-
vanget har man projekteret,

Ringe vedhceftning/kleebning af underpap pa fodblik

CH"

AFLn Comeant

ual
oisture Meter rro
P/ Pinless

Vindspeerre under vindue er kraftigt opfugtet. 73,1%

at vindskederne skal udfores i
aluminium.

Byggeskadefondens  tek-
nikere skriver, at der ikke er
udfort det korrekte underslag
for vindskederne. Dette be-
virker, at vindskederne buler
og bugter sig og er meget fol-
somme for vindpavirkning.
Der er dermed risiko for byg-
geskader. Den projekterede
afstand mellem facaden og
forkanten af vindskeden pa 3
cm er ikke overholdt alle ste-
der.

Det er tagdekkeren — el-
ler det firma, han er ansat af,
som har ansvaret for at taget
og vindskederne er korrekt
udfert. Herunder skal han af-
levere et sakaldt “kvalitets-
sikringsmateriale” Men Ugle-
vengets ejer har ikke modta-
get en sadan rapport.

Ogsa her kommer byg-
geskadefonden frem til den
konklusion, der er citeret
ovenfor vedrerende stensen-
gen.

Tagpap

Selve taget bestar af kryds-
finerplader beklaedt med tag-
pap. Denne byggemetode er
velkendt og velegnet til dan-
ske forhold, séfremt den er
korrekt udfort.

Det er desverre ikke tilfeel-
det i Blok 3 i Uglevenget.
Her konstaterede byggeska-

defondens teknikere, at der
i en del tilfelde var “darlig
vedhaftning af overleg og
ved fodblik”, “ringe overleg
ved vindskede i top og pa-
rallelt med tagfald”, “mange
dampbuler og rynker i tag-
papdekningen”

Det bemerkes, at der er ri-
siko for at der er treengt vand
ned i tagkonstruktionen.

Det kunne konstateres, at
vand fra taget var treengt ind
under de yderste skiferplader
pé facaden.

Opfugtede ydervagge

Byggeskadefonden ~ kon-
staterede alvorlige skader pa
ydervaeeggene, som er bygget
op med naturskifer yderst,
en vindsparreplade af typen
Powerboard og betonblok-
ke med hulrum, hvori der er
fyldt armeret beton.

Her konstaterede Bygge-
skadefonden massive pro-
blemer, f.eks. forkert udfe-
relse af inddeekningerne om-
kring vinduerne, forkert ud-
fort oph®ng af skiferplader-
ne, manglende ventilering af
hulrum.

Alle disse fejl skal udbed-
res.

MgO-plader
Vindsperrepladerne er et

seerligt problem. I Uglevaen-

get er vindspaerren udfert af

09-09-2015

de sakaldte MgO-plader. Dis-
se magnesiumholdige plader
er siden 2010 anvendt i man-
ge danske nybyggerier og re-
noveringer. Vindsparreplader
skal veere ventilerede, og det
har desverre vist sig, at pla-
derne suger fugt fra den ude-
luft, de ventileres af, nar den
relative luftfugtighed i vinter-
halvaret er hej. Det betyder,
at sem, skruer, beslag, profi-
ler m.v. af ikke-rustfrit me-
tal, der er i kontakt med de
opfugtede plader, nedbrydes
af rust, og at treeveerk, der er
i kontakt med de opfugtede
plader, formentlig nedbrydes
af rad og svamp.

Byggeskadefonden konklu-
derer, at vindsparrepladerne
skal udskiftes i forbindelse
med at inddaekningerne ud-
bedres.

Sikkerhedsstillelsen

Ifelge byggelovgivningen
skal der indbetales 1% af op-
forelsessummen til byggeska-
defonden, som sikkerhed for
at der er penge til at udbedre
byggeskader. I tilfeeldet med
Ugleveenget er der saledes en
sum penge til radighed pa ca.
1 mio. kroner.

Den kommende til vil vise
om dette er tilstraekkeligt til
at rette op pa de byggeskader,
der er konstateret i Ugleven-
get.
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Emner:

Pris:

betalt.

* Informationssegning

* Budget og regnskab

* Hvordan beregnes lejen
e Ulovlige huslejestigninger
* Klagemuligheder

Kursus

Lejefastsaettelse og budgetlegning i alment boligbyggeri

Tid: Lerdag den 16. april 2016, kl. 10-17
Sted: Dalum Landbrugsskole, Odense

Pa kurset vil vi give deltagerne en indfering i emnet og dermed gere dem i stand til at forsta de svaere
sager om hvordan lejen beregnes i en almen boligafdeling

Kurset henvender sig til sagsbehandlere i lejerforeninger, medlemmer af afdelingsbestyrelser, aktive
lejere og kommunale sagsbehandlere, der beskaeftiger sig med omradet.
Kurset krzever ingen szerlige forudsaetninger, udover almindelig evne til at bruge en computer.

Underviser: Jakob Lindberg, formand for Kege Lejerforeninger

Gratis for medlemmer af lokalforeninger under Danmarks Lejerforeninger. Transporten bliver

Andre deltagere betaler S00 kr. for deltagelse og betaler selv deres transport.
Tilmelding: Forelebig tilmelding sendes til Koge Lejerforening pr post eller mail.

Postadresse: Kege Lejerforening, Norre Boulevard 33, 1. sal. 4600 Kege
Mailadresse: koege@dklf.dk

Frist for tilmelding: 2. april 2016.

Derefter udsendes endeligt tilmeldingsskema og yderligere oplysninger.

BoliGren opherer

Af Jakob Lindberg

I en orientering til afde-
lingsbestyrelserne i BoliGren
har Boligselskabet Sjzlland
meddelt, at BoliGrens egen
administration opherer, og at
alle administrationsopgaver
fremover varetages af Bolig-
selskabet Sjelland

Baggrunden for endrin-
gen er, at Ledelsen i BoliG-
ron ikke har penge nok til at
fortseette som selvstaendigt
boligselskab, eftersom det
ikke er lykkedes at skaffe nye
byggesager. Manglen péa nye
byggesager ville betyde de-
den for BoliGren, idet bo-
ligselskabet var helt athaen-
gig af, at man blev anerkendt
som almen bygherre i andre
kommuner, og dermed kunne

skaffe sig indtegter i form af
byggesaghonorarer.

Randers Kommune sag-
de nej til BoliGren pa bag-
grund af en senderlemmende
kritik i en advokatrapport om
selskabets gkonomi. Pa bag-
grund af denne rapport var
det ikke realitisk at tro pa nye
byggeopgaver for BoliGren i
andre kommuner.

Fusion

Den 15. januar meddelte
BoliGren og Boligselskabet
Sjzlland, at man vil forsege
at fusionere de to selskaber.
Boligselskabet Sjelland vil
dog ferst sige ja til en sadan
fusion, ”néar der er orden i
BoliGrens ekonomi og afde-
lingernes  bygningsmassige
forhold er tilstreekkeligt af-

klarede”

Boligselskabet  Sjaelland
skriver, at:

”Afdelingernes  drift  vil

fortseette, med stort fokus pa
mangelgennemgang og ud-
bedring af byggeriet, ligesom
afdelingernes ekonomi vil
vaere under fortsat fokus. Det
er vigtigt, at der henlegges
tilstraekkeligt til at imedega
fremtidige vedligeholdelses-
opgaver mv.”

Man skriver ogsa, at det
kan blive nedvendigt at op-
kraeve et ekstra administrati-
onsbidrag hos afdelingerne
for at honorere berettigede
krav. Dette kan f.eks. veare
krav fra lejerne om forholds-
messigt nedslag i lejen eller
erstatning for flytteudgifter.

Fremtiden er uvis
Boligselskabet Sjelland har
som det fremgar af presse-
meddelelsen taget forbehold
for en afklaring af de byg-
ningsmassige forhold i afde-
ling Uglevaenget for man si-
ger ja til en fusion med Bo-
liGren. Formentlig vil en af-
hjelpning af de bygnings-

massige mangler kraeve mil-
lioner af kroner. Hvis denne
athjelpning ikke kan ske in-
den for de midler, som er pla-
ceret som sikkerhed i Bygge-
skaldefonden, kommer Koge
Kommune og kreditforenin-
gerne formentlig til at skyde
penge i en genopretning af
byggeriet.
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Ustyrlige antenneudgifter

Prisen for en fuldpakke steg fra 28,50 kr. 529 kr. pr méaned fra 1993 til 2016 — en 17-dobling pa 23 ar. Lzes dette
eksempel fra Norrebro i Kebenhavn.

Af Lars Vestergaard

I gamle dage var der kun 1
TV-program og signalet kom
fra taget ned i et slojfe-ka-
bel”, som gik rundt til at alle
lejere.

Indtil 1989 var TV gratis
betalt over licensen, mens an-
tenne-drift gik pa huslejen. I
juni 1989 vedtog Folketinget
at alle husstande skulle beta-
le 6 kr. pr maned for ophavs-
ret til kunstnerne. Der blev
atholdt mange meder og af-
stemninger om signalforsy-
ning, parabol eller kabel.

I 1990 blev der installeret
nye stikledninger, og leveran-
deren blev KTAS /TDC.

Vi kunne veelge:

Basispakke: 16,48 kr. / md.
+ Copy-Dan 6,25 kr. / md.

Fuld pakke: 33,93 kr. / md.
+ Copy-Dan 9,60 kr. / md.

Enden blev at alle fik fuld
pakke og kvantumsrabat, sa
den samlede afgift fra januar
1993 var 28,50 kr./md.

Sé var der ro frem til 1997
hvor Folketinget, BL og bo-
ligselskabets verste bureau-
krater satte kanalvalg pa al-
les dagsorden. Endnu engang

valgte vi den lette losning
med den store felles pakke
og kvantumsrabat til alle.

ZEndringen i 2001

I 2001 tog vi imod tilbud
om internet (bredband) over
TDCs coaxial kabler uden
ekstra omkostninger for af-
delingen. Det kostede kun
at kontrakten blev forleenget
med 5 ar. Rabatten i 2001 var
sadan at individuelle valg af
stor pakke ville vere ca. 25
% dyrere, mellempakken ca.
25 % billigere, og grundpak-
ken ca. 60 % billigere end
den faelles store pakke.

Ser vi pa udviklingen péa
huslejen for en 2 verelsers
lejlighed pa 61m2 opfort i
1925, kan vi se at huslejen
udvikler sig nasten som lon-
ningerne for bygningshdnd-
vaerkerne, og varmen felger
energipriserne, mens TV-
signalerne er gaet fra NUL i
1988 til 6 kr/md. i 1989 til
448 kr./md. 1 2016.= 5.376 kr.
for hele 2016.

Nu koster enkelt-abonne-
ment hos TDC Yousee: 239
kr. 419 kr. og 529 kr. / md. =
6.348 kr. for hele 2016. Det

svarer til 53 %, 94 %, og 118
% af kvantumprisen for fuld
pakke.

Alle afgifter star pa husle-
jeopkraevningen, som betales
via PBS, sa ingen ser hvad
det koster. - og nu vil ca. 40
% ogsa have altan til 500 kr.
md. de naeste 10 ar.

Nyt lovforslag

I ar kommer et lovforslag
om at lejerne skal kunne veel-
ge TV-signalerne fra, og frit
veelge hvad de vil se og hvor-
dan.

Det er udmarket.

Der er bare den hage ved
forslaget, at TDC i arevis har

accepteret at de, der pa tro og
love ikke har TV, kan slippe
for at betale for TV-signaler-
ne, mens de kan opretholde
internettet pa kablerne.

Der er altsd stort set ingen
forskel pa at sige fra, som lo-
ven tillader, og hidtidig prak-
sis.Valget vil fortsat veere
mellem sort skerm eller den
udgift til TV, som flertallet af
de fa fremmeodte pa beboer-
mederne vedtager.

Lovendringen hjelper ikke
de svageste lejere, som ger-
ne vil se billigt TV uden bevl
med stueantenne osv. De ma
fortsat veelge mellem sort
skeerm eller den falles los-

ning.

Husk at abonnementet pa
TV-signalerne er en pligtig
ydelse i lejeforholdet, og at
manglende betaling kan fore
til fogedudseettelse.

Eneste rigtige losning er at
Folketinget palegger signal-
leverandererne at tilbyde alle
en basispakke med de licens-
betalte  public-service-pro-
grammer ogsd kaldet must-
carry-programmer  til  dis-
countpris.

Hleje, mMvame O ant ignal

~ udviklingen i manedlig pligtig ydelse: husleje, varme, Kabel-tv, eksempel gammel "billig” afdeling

Kebenhavn
D evt. altan

Stigende huslejer og nedsat kontanthjalp og boligsikring
resulterer i stadig flere hjemlose

Hjemloeshed bliver et storre og sterre problem for det danske samfund. Hvad kan der geres?

Af Lars Vestergaard

Mulige indsatser for at fa
betalingsevne og husleje til at
na sammen:

1. Set boligstetten for en-
lige op og loft kontant-
hjelpsloftet, siledes at
huslejen netop kan beta-
les.

2. Automatiser huslejebeta-
lingen for alle borgere pa
offentlig forsergelse, via
Udbetaling Danmark, sa
ingen pa forsergelse kom-
mer 1 husleje-restance.
Dette vil forhindre mis-
brug af stetten, og give ar-
lige besparelser for kom-
muner og boligselskaber
pé ca. | milliard kroner.

3. Brems stigningerne i bo-
ligudgifterne, ved maélret-
tede restriktioner pa lob-
ske udgifter i den almene

sektor, og evt. ogsa i den
private.

Antenneudgifter

Boligudgiften for en lejer
bestér af husleje, samt bidrag
til forbrug: varme, (evt. vand)
og antenne. Huslejen kan
man fa boligstette til, hvis
man har lav indkomst, men
varme og antenne skal lejerne
selv betalt fuldt ud. Der har
varet meget fokus pa varme-
udgifterne, men i mange al-
mene bebyggelser udger an-
tenneudgifterne et ligesa stort
belob. Det ma der satte ind
overfor:

e Tilslutning til feelles-TV-
forsyning skal vaere frivil-
lig og kunne opsiges med
kort varsel.

* Signal-leverandererne
skal pélegges at udbyde
pakker med rene public-

service must-carry kanaler
til kostpris.

Kollektive indvendige
moderniseringer

Stop de uendelige kollekti-
ve indvendige moderniserin-
ger, herunder rutinemaessig
udskiftning af velfungerende
harde hvidevarer, i den alme-
ne boligsektor, med mindre
de er tvingende nedvendige,
som dele af den séakaldte “ud-
vendige vedligeholdelse” af
tag og fag, VVS og el.

Alle beboere skal fortsat
have ret til at lave individu-
elle moderniseringer og evt.
lane og afdrage dem over 10
ar over huslejen.

Dermed vil moderniserin-
ger og huslejestigninger kun
ramme de, der ensker dem,
og ikke samtlige beboere/ le-
jere.

Skzeve boliger

Kopier de skave boliger
ind i den sociale servicelov,
som et botilbud, med reduce-
ret bemanding i Serviceloven
kapitel 20, muligvis som et
nyt punkt under § 108.

”Skaeve boliger til skea-
ve beboere” jfr. almenbolig-
lovens kap 10a udleser en-
gangsstotte pa op til 400.000
kr. pr bolig. (En moderne bo-
lig-kontor container-pavillon
med kitchenette samt toilet &
bad koster ca. 10.000 kr.m2
og mange kollegie-verelser
er 8-12 m2 plus toilet og bad,
sa lesningen er lige til), men
forudsatningen er at de alme-
ne boliger er permanente, og
har eget skede pa egen ma-
trikel.

Da kommunerne onsker
midlertidighed for at kunne
disponere over arealerne se-
nere, udelukker det de skaeve

boliger.

En lesning kan veare at ko-
piere de skave boliger ind i
den sociale servicelov, som et
botilbud, med reduceret be-
manding i Serviceloven ka-
pitel 20, muligvis som et nyt
punkt under § 108. bl.a. for-
di botilbud er midlertidige og
jfr. § 111 ikke er omfattet af
lejelovens opsigelsesregler.
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Damp huslejestigningerne — vi
mangler restriktioner pa lebske

udgifter

Moderniseringerne i den almene boligsektor kan vaere enskelige for de befolkningsgrupper, der har riad. Men ulempen
er, at der forsvinder flere og flere af de billige boliger, Derved bliver det svaerere for fattige familer og enlige at finde en

bolig, de kan betale.

Af Lars Vestergaard

Her er nogle forslag til, hvordan man kan bremse
op og bevare de billige boliger.

Altaner
Altaner er en mode-dille, der foreger huslejen
med ca. 500 kr. /md.

Altaner er den sterste enkelt-post, som kommu-
nerne kan pévirke, da de kraever byggetilladelse.

Hvis kommunerne giver tilladelse til altaner, sti-
ger huslejen sandsynligvis til et niveau, der de nze-
ste 10 ar hindrer kommunens bolig-anvisning til
kontanthjelpsmodtagere.

Dermed afskarer byggetilladelser til altaner hur-
tigt sterstedelen af de tilbagevarende billige alme-

ne boliger fra social bolig-anvisning.

Dyre antenner

Feelles-T V-signal-forsyning skal vere frivillig og
kunne opsiges med kort varsel.

Dette indferes formentlig ved lov.

Derimod indeholder lovforslaget ikke noget krav
om, at signal-leverandererne skal kunne levere en
basis-pakke udelukkende med rene public-service
must-carry kanaler til kostpris.

TV-pakker er steget voldsomt i pris gennem arene
til en pligtig ydelse oven i huslejen pa ca. 448 kr./
md. 12016 (5376 kr. arligt).

TV-pakkerne er pt. obligatorisk i mange ejen-
domme og dermed pligtig ydelse, som kan gere
lejen / den pligtige ydelse sa hgj at boligerne ikke
kan bruges til social boliganvisning.

Hvis Folketinget udelukkende vedtager at tillade
fravalg, kan lejerne vaelge mellem intet TV eller en
stor kollektiv aftale. Det er ikke tilstreekkeligt, da
det giver en falsk valgmulighed.

Folketinget ber gere det muligt at vaelge en billig
pakke udelukkende med public service programmer
til discount pris, da mange ellers vaelger den kost-
bare pakke for at kunne se TV.

Kollektive moderniseringer af kekkener og
harde hvidevarer ber veere frivillig.

Alle beboere har i dag ret til at lave individuelle
moderniseringer og kan evt. lane og afdrage dem til
boligselskabet over 10 ar over huslejen.

Kekkenmoderniseringer kan vere tiltraekkende,
men koster, og ber derfor veere frivillig.

Hérde hvidevarer indgér i forskelligt omfang i
mange lejeaftaler, men rutinemeaessig udskiftning af
velfungerende udstyr, komfurer osv. presser husle-
jen unedigt op.

Moderniseringer og huslejestigninger ber kun
ramme de, der ensker dem, og ikke samtlige bebo-
ere/ lejere.

Invendig vedligeholdelse

Indvendig vedligeholdelse og istandsettelse dels
i ”boperioden” dels ved fraflytning koster dyrt, og
ved B-ordningen tvinges lejere til at spare op til ef-
terfolgende lejere.

Der ber legges loft over tvangsopsparing til le-
jemalenes “indvendige vedligeholdelse”. Dette
kreever muligvis en nermere analyse, men hvor A-
ordningen holder en hej standard og hej husleje,
mangler B-ordningen enhver indre logik, da lejerne
i praksis ofte palegges en uendelig opsparing til
deres efterfolgeres “maling, tapetsering og hvidt-
ning”, i nogle tilfalde opspares mere end 1 ars hus-
leje, uanset om der er behov.

B-ordningen er til stor glede for lokale malere,
som ofte “helt tilfeldigt” fastsatter tilbudsprisen pa
malerarbejde til det, der netop star pa kontoen.

Det er problematisk og ber underseges narmere
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... hvordan er det nu, det er?

Klip fra brevkassen pa www.dklf.dk

Genhusning

En tidligere beboer i min bygning, har sat

‘?kommune pé sagen omkring skimmelsvamp

e og vi har idag faet en rapport, hvor der
star, at det er meget muligt, at de vil lukke byg-
ningen for beboelse.

Jeg er den eneste lejer tilbage og har der-
med nogen spergsmal.

Er det kommunen eller udlejer der skal sta
for genhusning?

Hvordan foregér det med husleje i den tid?

Far jeg mit indskud tilbage?

Hvad hvis jeg selv finder en bolig..findes der
noget godtgerelse i alt dette rod? (Til nyt indskud,
flytning mv)

Maé man tage alle sine mebler mv. Med? Nogen siger
skimmelsvamp ogsa setter sig i mabler osv.

Skal jeg ogsa have min egen forsikring med ind over?

Jeg haber meget i kan give nogen svar. Udlejer lyver omkring det hele overfor
mig. Jeg er enlig mor pé fertidspension, sa har ikke mulighed for at 1ane i bank.

Pa forhénd tak og rigtig god weekend :)

Malene

manent bolig.
e Du skal selvfglgelig have dit indskud retur. Du har desuden krav pa forholdsmessigt afslag i huslejen for den tid du har boet i lejligheden, hvis
anvendelsen har varet begrenset af skimmelsvampen, f.eks. hvis der er nogle af rummene, som har varet ubeboelige.
Du har ogsa krav pa erstatning for flytteudgifter, for gdelagte mgbler og lignende. Det er vigtigt, at du gemmer alle regninger. Fotografer de ting du
smider ud, og find priser pa genanskaffelse.
Endelig kan du fa erstatning for merleje, hvis dit nye lejemal er dyrere pr. m2 end det gamle.
Meld dig ind i en lejerforening og fa kontakt til en lejeretskyndig advokat.

' Principielt er det udlejeren, der skal betale for genhusning. Kommunen har en forpligtelse til at hjelpe til med at finde en midlertidig eller per-

Med venlig hilsen, Jakob Lindberg

Jeg har @&ndret uden udlejers tilladelse

Udlejer har set at jeg har slaet et treloft
?under gipsloftet, pant og ordentlig lavet.
e Han kraever at jeg fjerner treeloftet igen. I
lejekontrakten star at jeg ikke ma andre pa leje-
maélet, men jeg tenkte at dette bare er en forbed-
ring, men det vil han ikke here pa. Vil opsige mig
hvis ikke det er lavet inden 3 uger. Kan han?

Lars K

udlejer har vetoret over for alle de endrin-
e ger af lejemalene, hvor der ikke i lejeloven
er angivet at lejeren selv ma lave noget om.

Som lejer ma man f.eks. gerne installere vaske-
maskine og antenne, men man ma ikke flytte skil-
leveegge og lign.

Prov at se, om du ikke kan na til enighed med
udlejeren.

' Desverre har din udlejer formentlig ret. En

Med venlig hilsen, Jakob Lindberg




Fordr 2016 Lejer i Danmark « 11

... hvordan er det nu, det er?

Klip fra brevkassen pa www.dklf.dk

Vedligeholdelse af harde hvidevarer

Hejsa, vi bor til leje i et hus i et lille privat udlejnings firma.
?til maj har vi boet her i 4 &r og da vi flyttede ind skrev vi un-
e der pa en tidsbegrenset lejekontrakt pa 2 ar. Da den udleb
fik vi ikke en ny, s vi har snart boet her i 2 &r uden gyldig kontrakt.
der var i huset ved indflytning, emhatte, komfur, keleskab, opva-
skemaskine, terretumbler og vaskemaskine. disse ting var navnt
som en del af boligen i lejekontrakten. og som ekstra punkt er der
skrevet at lejer skal sta for vedligeholdelsen af harde hvidevare.
geelder det blot at man vedligeholder sasom afkalkning og al den
slags eller er det ogsa at vi skal kebe nyt selv nar det ikke laengere
dur.

Mvh Carina

jer ikke opfordrede jer til at flytte, da tidsbegraensningen op-
e horte, bor I nu pa almindelige opsigelsesvilkar.

Det betyder, at udlejer kun i meget specielle tilfelde kan tvinge
jer til at flytte — i praksis kun, hvis udlejer selv personligt ensker at
bo i lejligheden. I sa fald kan I blive opsagt med 1 érs varsel.

Jeg kan ikke uden at se jeres kontrakt afgere, om den ekstra vedli-
geholdelsesforpligtelse, I har pataget jer kun omfatter lobende ved-
ligeholdelse eller I ogsa er forpligtet til at forny hvidevarerne, nar
de ikke kan fungere laeengere.

Det er ogsa muligt, at denne sarlige klausul er ugyldig.

Det kan i nemmest finde ud af, hvis I anmoder huslejenavnet om
at give udlejer pabud om at udskifte f.eks. koleskabet, nar det er
nedslidt. I kan s& ogsa anmode huslejensevnet om at vurdere lejens
starrelse.

Meld jer ind i en lejerforening og fa bistand.

' Tillykke med bortfaldet af tidsbegrensningen. Eftersom udle-

Med venlig hilsen, Jakob Lindberg

Udvendig kabel pa bygning

Bor i lejet hus.
Min udlejer har pudset og malet huset udefra, sa det faktisk er flot.
e Jeg vil opsatte parabol samt treekke kabler til fibernet, men det skal gores pa facaden. Udlejer naegter og sikker det skeemmer den istandsatte bygning og
nagter mig det. Kan han gere det?
Joan

Efter lejelovens § 29 stk. 2 har du ret til at anbringe en fjernsynsantenne (herunder en parabol) pa ejendommen, med mindre udlejer kan godtgere, at den vil
' vere til “ulempe” for ejendommen for de ovrige lejere.
e Hvis du kan fa det enskede program ved at tilslutte dig en eksisterende fellesantenne, har du pligt til det.
Jeg vil mene at “ulempe” skal fortolkes snaevert og objektivt. Det er noget der kan skade murverket og lignende eller noget der kan skygge for solindfald til et
vindue, men ikke til rent aestetiske ulemper.
Da sporgsmalet ikke kan afgeres af huslejenavnet, kan du blive nedt til at anlaegge en retssag mod udlejeren, hvis I ikke kan blive enige.

Seg radgivning i en lejerforening eller hos en lejeretskyndig advokat.

Med venlig hilsen, Jakob Lindberg
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Database over
huslejenavnsafgerelser dumper

Huslejenzevn.dk er en offentlig database over afgorelser truffet af huslejenzevn og beboerklagenzevn i Danmark.
Intentionerne bagved er gode, men udferelsen er elendig

Af Jakob Lindberg

Det er Udlaendinge, inte-
grations- og boligministeriet,
som er ansvarlig for udvalget
af afgerelser der praesenteres
pa siden, mens Grundejernes
Investeringsfond star for den
tekniske vedligeholdelse. Mi-
nisteriet prasenterer hjemme-
siden saledes:

De afgorelser, som of-
fentliggores, er et udvalg af
principielle afgorelser fra de
storre husleje- og beboerkla-
gencevn. Huslejencevn.dk bi-
drager dermed til at oge rets-
sikkerheden for borgerne og
til at skabe en mere ensartet
retstilstand i afgorelser lan-
det over.

Forkert udvalg
Det er rigtigt, at der er tale
om et udvalg, men er det

ogsé rigtigt, at udvalget er
”fra de storre husleje- og be-
boerklagenavn?”

Nej. For det forste mangler
der adskillige af huslejenav-
nene i de storre byer i Dan-
mark. Der er 98 kommuner
i landet. Hvis vi antager de
“storre nevn” er beliggende i
de 30 storste kommuner, sa er
kun 9 af disse repraesenteret i
Huslejenaevn.dk

Der mangler f.eks folgen-
de huslejenaevn: Fra Top-10:
Odense, Esbjerg, Vejle, Ran-
ders, Viborg. Fra Top 11-20:
Silkeborg, Herning, Roskilde,
Nestved, Senderborg, Hol-
bak. Fra Top 21-30: Hjer-
ring, Helsinger, Guldborg-
sund, Frederikshavn, Aaben-
raa, Koge, Skanderborg,
Svendborg, Ringkebing-
Skjern

Til gengzeld er mange kom-
muner med smd navn med
pa listen, f.eks.: Drager,

Lemvig, Norddjurs, Nordfyn,
Nyborg, Solred, Sore, Alle
disse kommuner ligger i den
laveste tredjedel med hensyn
til storrelse

Hjemmesiden overholder
dermed ikke sin egen varede-
klaration

Skaevhed

Et stort problem er den sto-
re skavhed i udvelgelsen.

Hvis man som lejer eller
udlejer onsker at se det ak-
tuelle lejeniveau for omkost-
ningsbestemt husleje, kan
man sege pa dette begreb og
markere, at man ensker at se
afgerelser for alle kommuner.
Der skulle nu vises 217 afgo-
relser, men kun de forste 200
kan abnes.

Langt de fleste afgerelser
er fra Kebenhavns Kommu-
ne, en del fra Frederiksberg
Kommune og endelig er der
4 afgorelser fra Hersholm

Kommune, 1 fra Hillerad
Kommune og en enkelt fra
Kolding Kommune. Der var
altsa kun medtaget en ene-
ste afgorelse fra huslejenevn
vest for Storebeelt.

I betragtning af, hvor man-
ge afgorelser, der treeffes om
omkostningsbestemt husleje i
byer som Odense, Arhus og
Randers, er denne skavhed
frapperende.

Foraldede afgorelser

Et tredie problem er, at alt
for mange af afgerelserne er
meget gamle. Da huslejeni-
veauet @ndrer sig fra ar til
ar, ber de refererede afgorel-
ser vaere max 2 ar gamle. Det
er ikke tilfeldet. Af de 200
afgerelser om omkostnings-
bestemt husleje var langt de
fleste - ca 80 % fra for 2012.
Der bliver endda snydt med
aktualiteten. F.eks. var der
ca 10 afgerelser, som i fol-

ge oversigten var faldet i Ko-
benhavn i 2015, men som i
virkeligheden var truffet i
2011 eller for.

Det skal navnes, at det
forst og fremmest er afgorel-
serne fra Kebenhavn og Fre-
deriksberg, der lider af mang-
lende aktualitet. De fleste af
de ovrige afgerelser ser ud
til at veere truffet i 2015 og
2014.

Samlet vurdering

Hjemmesiden Husleje-
naevn.dk er dumpet med et
brag

Manglende gennemsigtighed ved
fastsaettelsen af huslejen

Folketingets bla partier har i mange ar klaget over, at det var sveert for de sm4, ikke-professionelle udlejere at vide,

hvad de kunne tillade sig at tage i husleje uden at risikere at komme i konflikt med boligreguleringsloven. Heller ikke
lejerne kan finde ud af, hvor meget man skal betale i husleje. Men hvordan far man skabt sterre gennemsigtighed og
forudsigelighed pa omradet?

Af Jakob Lindberg

Boligreguleringsloven blev
ved den seneste lejelovsen-
dring den 1/7 2015 bekraeftet
som den vigtigste lov, nar det
drejer sig om huslejefastseet-
telse i Danmark. Med enig-
heden mellem red og bla
blok, ma vi regne med, at
denne lov kommer til at vaere
i kraft i mange ar fremover,
med alle dens gode og min-
dre gode sider.

Det gode ved loven, er at
den trods alt medvirker til en
senkning af huslejen i sam-
menligning med der ville op-
std, hvis den blev afskaffet.
Boligreguleringsloven er le-

jernes vigtigste vaern mod
urimelige huslejestigninger i
den @ldre boligmasse.

Uvidenhed

Men uvidenheden om bo-
ligreuleringsloven er et pro-
blem. Titusinder - hvis ikke
hundrede tusinder af lejere
- betaler for meget i husle-
je, fordi de ikke kender de-
res rettigheder og ikke soger
hjelp i lejerforeningerne.

Uvidenheden er ogsd et
problem for udlejerne, spe-
cielt de ejerlejlighedsejere,
der af forskellige grunde er
tvunget til at leje deres lej-
lighed ud. Det kan ske som
folge af skilmisse, forflyttel-

se, arbejdsleshed eller lignen-
de. Mange ejerlejlighedsejere
tror, f.eks. at de kan leje ud
til markedsleje, og derved fa
lejeren til at betale ydelserne
pa deres kreditforeningslan.

Det kan sjeldent lade sig
gore. Boligreguleringsloven
siger nemlig, at en udlejer
kun kan fa dekket sine direk-
te omkostninger (skatter, af-
gifter, forsikringer osv.) samt
nogle neje udregnede belob
til vedligeholdelse og til af-
kast.

Afkast

Det belob en udlejer kan
indregne i huslejen som af-
kast, i ejendomme, der er op-

fort for 1/1 1992, er politisk
fastsat. For ejendomme op-
fort for 1973 er afkastet be-
grenset til 7 % af veardien
ved den 15. almindelige vur-
dering 1 1973. Da ejendoms-
priserne er mangedoblet i
de sidste 40 ar, kan dette af-
kast kun betale en brekdel
af de ydelser, som en ejer-
lejlighedsejer skal betale for
en ejerlejlighed der f.eks. er
kebt i 2008.

Havde der ikke varet sadan
en begrensning i afkastet,
ville man have indbygget en
uendelig inflationsspiral pa
lejeboligmarkedet.  Stigen-
de huslejer ville have fort til
stigende afkast, hvilket ville

have medfert nye huslejestig-
ninger, endnu sterre afkast
0sV.

Det var derfor szrdeles for-
nuftigt, at politikerne i 1970-
erne indferte den nuvarende
huslejeregulering.

Offentlighed

Men det er et problem, at
heller ikke udlejerne kender
boligreguleringsloven. For at
rade bod herpa skabte politi-
kerne for et par ar siden en
hjemmeside, hvor alle kunne
gd ind, og se de kendelser,
som huslejensevnene treffer.
Hvis man som e¢jerlejligheds-
udlejer kunne se, hvilke hus-
lejer, som navnene godkend-
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Sparede 2.500 kr om madneden i

husleje

Leaes dette eksempel pa, hvordan man beregner den omkostningsbestemte husleje

Af Jakob Lindberg

En lejer i Horsholm kommune nord for Kebenhavn syntes i begyndelsen af
2015, at hans husleje var for hegj. Han boede i en privat udlejningsejendom fra
1936 med 15 lejemal.

Han gik til en lejerforening, som hjalp ham med at indbringe sagen for husle-
jenavnet i april 2015. Det viste sig, at vaere en god beslutning.

Navnet foretog en grundig undersogelse og endte med at nedsatte den arlige
leje fra 69.876 kr til ca. 37.800 kr — dvs en arlig nedsettelse pa ca 31.000 kr.

Lejemalet 14 i et sakaldt ”’storhus” - dvs. en ejendom med mere end 6 boligle-
jemal. I sddanne ejendomme er det udlejeren, der har ansvaret for, at lejen ikke
overstiger den sakaldte “omkostningsbestemte leje”. Det beted, at lejeren fik
den for meget betalte husleje refunderet fra lejemalets begyndelse den 1. juli
2012, og udlejer matte derfor tilbagebetale ca. 93.000 kr til lejeren.

Tidligere afgorelse

Det viste sig under sagens behandling, at der i 2013 havde verseret en sag
i huslejenzvnet om den omkostningsbestemte leje i denne ejendom, hvor le-
jen var blevet udregnet i henhold til reglerne i boligreguleringslovens §§ 7-11.
Selv om udlejer udmaerket vidste, at lejen var for hgj, havde han opkravet den
alligevel.

Huslejenavnet tog udgangspunkt i budgetudgifterne for 2013

Afkast (7 % af 15. alm. vurdering) 42.000
Vicevert (15 lejemal 4 5.000) 75.000
[ alt 314.969
”Boligernes andel (90,44 %)” 284.858
Administration (13 lejemal a 2.600) 33.800
I alt inklusive administration 318.658

De 318.658 kr skal fordeles pa ejendommens boligareal, der er 795 m?. Dette
giver en grundleje pa 401 kr/m? om aret.

Dertil skal lzegges det belob udlejer skal opkrave til udvendig vedligeholdel-
se, hvilket var 145 kr/m?.

Endvidere havde huslejen@vnet i 2013 godkendt et forbedringstilleg vedre-
rende isolering mm. pé 11 kr/m?

I alt bliver kvadratmeterlejen for forbedringer:
(401 + 145+ 11) = 557 kr. pr. m?.

Da lejligheden var pa 56 m? blev den samlede leje fastsat til 31.182 kr. om
aret for de individuelle forbedringer.

Ny beregning i 2015
Skatter og afgifter (grundskyd, renovation, vand- og vandaf- 109.446 Da huslejenavnet besigtigede lejemalet i 2015 konstaterede de, at der var
ledning) foretaget forskellige individuelle forbedringer i lejerens lejemal, som udlejeren
havde bekostet.
Elektricitet 9.504 Det endelige regnestykke kom derfor til at saledes ud:
Forsikringer 25.275 Atrlig leje for individuelle forbedringer 31.182
Trapperenholdelse 16.333 Forbedring: Termoruder 3.360
Snerydning 22.813 Forbedring: Kekken, og badevarelse 3.284
Udarbejdelse af varmeregnskab 4.929 37.826

Fortsat fra forrige side

te, ville vedkommende vare
pé mere sikker grund.

Desverre lider denne hjem-
meside af sd alvorlige mang-
ler, at den reelt er ubrugelig.
Se en anden artikel her péa
hjemmesiden

Forhandsgodkendelse

For et par ar siden blev det
ogsa gjort muligt for udleje-
re af enkeltlejligheder at soge
forhandsgodkendelser af hus-
lejen. Systemet har stort set
ikke vaeret brugt af husleje-
naevnene endnu, fordi folke-
tinget fastsatte et meget hojt
gebyr for at foretaget en sa-
dan forhandsgodkendelse.

Nu er dette gebyr blevet

nedsat, og det ma forventes,
at der vil komme flere for-
handsgodkendelser. Men en
forhandsgodkendelse er ikke
udelukkende positiv. Hele
ansvaret for en korrekt leje-
fastsaettelse hviler nu pa hus-
lejenavnet. Lejerens bedom-
melse af lejlighedens stand
mangler. Dette risikerer, at
fore til ukorrekte lejefastsaet-
telser. Reglerne om forhands-
godkendelse fremgar af leje-
lovens § 59 a, stk. 2-6.

Ingen ankemulighed

Det er usikkert, om der
overhovedet vil vere mulig-
hed for at en lejer kan fa ned-
sat en for hej leje, hvis den

pa forhand er godkendt af
huslejenavnet. Der er ikke i
lejelovens bestemmelse om
forhandsgodkendelse —anfort
noget om ankemuligheder.
Dog fremgar det af lejelo-
vens § 59 b, stk. 4 - indirekte
- at et huslejenavn kan a&ndre
pa en forhandsgodkendelse,
“hvis der er tale om @ndrede
forhold”

Det bliver interessant at se,
hvordan huslejenavnene vil
udnytte disse nye regler
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Ventelisteindtaegterne stiger fortsat

I en artikel i Lejer i Danmark nr 74 rettede Lars Vestergaard en skarp kritik af det urationelle ventelistesystem i

hovedstadsomradet

Hans kritik var hard: De
mange ventelister — der fo-
res i princippet et for hvert
boligselskab — giver meget
darlig service for de bolig-
sogende, som tvinges til at
lade sig skrive op i mange
selskaber, som hver i ser ta-
ger gebyr for opskrivningen.
Selvom de almene boligsel-

skaber i Arhus har vist, hvor-
dan man kan skabe en falles
venteliste, til gavn for de bo-
ligsogende, sa bibeholder de
almene boligselskaber i ho-
vedstadsomradet der sepa-
rate ventelister. De tjener for
mange penge pa opskrivnin-
gen, og derfor vil store sel-
skaber som KAB ikke opgive

dem Artiklen kan lases her:
http://dklif.dk/artikler/indta-

egterne-fra-ventelisterne-er-

tredoblet-paa-faa-aar/

Nu er regnskabstallene for
2014 endelig helt pa plads i
Landsbyggefondens  regn-
skabsdatabase, og man kan
se, at udviklingen forsetter.
Pengemaskinen fungerer.

I 2007-2008 fik de ca. 55
millioner kr. arligt, og i 2009
fik de 70 mio. kr. I 2011 var
det 135 mio. kr. 1 2012 = 148
mio. kr. og 12013 = 151 mil-
lioner kr. I 2014 var indtaeg-
terne naet op pa 153,7 mio.
kr.

De storste beleb tjener bo-
ligselskaberne i Hovedstads-

omradet, hvor indtegterne
ligge 1 niveauet, 70-75 mio
kr. Her folger Vestergaards
opdatering af situationen i
hovedstadsomradet og nogle
gode rad til de boligsegende.

Ventelisterne giver store penge i
Hovedstaden

Af Lars Vestergaard AAB, Kbh. 18.741 8.761.250,00 468,04
Boligselskaberne ude pa landet har naesten ingen pa venteliste. Skal Du have | DAB 44.295 8.332.000,00 190,64
en bolig straks, kan Du fa den ude i landet. I Kebenhavn ma du maske vente
30-40 ar. Lejerbo 39.128 7.834.351,00 205,49
Har Du behov for en almen bolig nu, sa seg pa: http://www.danmarkbolig.dk/
Det er gratis og Du kan se om de er ledige, uden at betale forgaves. Boligkontoret Danmark 26.987 6.615.879,00 248,75
Du kan ogsé sege private og almene boliger pa: http://www.lejnu.dk/ og
http://www.boligportal.dk/ Boligselskabet Sjalland 12.046 5.594.908,00 470,04
Mange er passivt opnoterede fsb 11.985 5.195.439,00 444,21
De storste selskaber har mere end 3 gange sda mange opnoteret pa venteliste,
som de har boliger. Da mange bliver boende mere end 10 ar, kan det tage man- | BO-VEST, Vestegnen 9.945 4.817.792,00 486,79
ge ar at vente.
Find din lejlighed hos de mindre kendte selskaber. 3B 12.117 4.021.399,00 346,22
Det ville vare langt mere venligt over for de boligsegende med faelles vente-
lister for de store byomrader. Den fzlles venteliste for Arhus: https://www.aar- CIVICA, Odense 11.131 3.209.336,00 289,57
husbolig.dk/ sparer penge og arbejde, og give overblik over boligsituationen.
VIBO 5.904 2.405.100,00 408,20
SELSKAB ANTAL | VENTELISTE- GEBYR- NORDJYLLAND 1.943 83.500,00 47,68
BOLIGER GEBYRER INDTAGT
T ALT KR. PR. BOLIG Almene selskaber er ikke nadvendigvis alment velgerende!
KAB 45.168 | 22.153.308,00 501,76
Domea 35.274 11.430.279,00 333,66
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Skriftlig beretning

af Kim Kristensen, formand

Fattigdommen breder sig (og rigdommen samler sig), og det mearkes blandt
lejerne. Udsaettelser af lejere, der ikke er i stand til at betale deres husleje, er
ikke laengere et sjaldent fanomen, . De seneste tal, jeg har kunnet finde, stam-
mer fra en SFl-rapport fra 2015 og forteller, at der i 2013 var 3.465 husstande,
som blev smidt ud af deres bolig. Med den moderne, dynamiske fattigdom bli-
ver det ikke bedre. Det skra loft over kontanthjelpen, nedskaringerne pa Bo-
ligstotten, Integrationsydelse o.s.v, vil gere det umuligt for stadigt flere, at be-
tale deres husleje.

Den samme rapport dokumenterer, at det - ikke overraskende - er lejere med
"lav disponibel indkomst", der risikerer udsettelse, og at unge i alderen 18 - 24
ar er overreprasenterede i gruppen af udsatte. Det haeenger godt sammen med,
at de unge ogsé er overreprasenterede i arbejdsleshedsstatistikkerne.

Nu er det selvfolgelig ikke alle lejere, der er fattige; men alle fattige er lejere
- 1 det omfang de overhovedet har et sted at bo. Derfor er det et problem, der
har lejerbevagelsens store beviagenhed. Det er ikke noget, vi marker meget i
det daglige pa lejerforeningen, for de fleste, der havner i situationen, er i forve-
jen sé kuede af hele deres situation, at de bgjer sig og accepterer deres skabne
uden sterre modstand. Men det er en problemstilling, vi ma have for gje i alle
de politiske fora, hvor lejerbeveegelsen er reprasenteret.

Det gelder bl.a. i Randers byrad. Beboerlisten er lejerforeningens byrads-
gruppe og vil fortsat veere opmaerksom pa disse problemer. Vi skal i den kom-
mende periode forberede os pa opstillingen til byradsvalget i 2017.

Boligsocial indsats i Randers

I Randers er der indgaet et samarbejde om en boligsocial indsats mellem
Randers Bolig og kommunen, og det har faktisk fort til, at antallet af udsattel-
ser i Randers retskreds er faldet med godt 25% i ferste halvar 2015 sammenlig-
net med aret for. Det er et godt initiativ og en gleedelig udvikling, men man kan
frygte, at det ikke er nok til at deemme op for den fattigdomspolitik som den
lille venstreregering og Dansk Folkeparti star i spidsen for.

SFl-undersogelsen understreger i evrigt vigtigheden af, at Randers kommune
begynder at ofre mere opmerksomhed pa byggeri af billige boliger til unge, i
stedet for kun at kaste sig ud i store projekter med dyre luksusboliger, som alli-
gevel aldrig bliver til noget. Og det bliver nedvendigt at finde billige boliger til
folk pa integrationsydelse.

Kom pa lejerforeningen og fa rad

Den 1.7. 2015 tradte en reekke @ndringer af lejelovgivningen i kraft. Faktisk
er der sa mange @ndringer, at man taler om "Den nye Lejelov" - selv om der
er tale om to love, og kun dele af dem er @ndret. Det har ikke gjort lejelovene
lettere at overskue - tvertimod. Men det har medfert nogle @ndringer, der kan
gore livet lettere for lejerne:

Indflyttersyn

For eksempel er det nu udlejers pligt altid at syne lejligheden i forbindelse
med indflytning - og indkalde lejer til synet. Gor han ikke det, kan han ikke
kreeve istandsettelse ved fraflytningen. Hvis lejeren neegter at skrive under pa
synsrapporten - eller er lejeren ikke til stede ved synet - skal udlejeren sende
rapporten til lejeren senest 2 uger efter synet.

Det her @ndrer imidlertid ikke ved, at hvis lejeren finder mangler ved det le-
jede ved indflytningen, skal han (skriftligt - sa vi kan dokumentere det i Retten)
gore udlejer opmaerksom pa det inden to uger fra indflytningen.

Det er indviklet, og derfor er der mange udlejere, der ikke kan finde ud af
det. Men vi kan godt, sa kom ned pa lejerforeningen og fa hjelp til det.

Fraflyttersyn

Nu skal udlejer skriftligt indkalde til et syn ved fraflytning. Synet skal finde
sted senest to uger efter, at udlejer har fundet ud af, at lejeren er flyttet. Det
skal indkaldes med en uges varsel.

Hvis udlejer ikke gor det, kan han ikke kreeve istandsettelse af lejeren. Det
her kan selv de store, professionelle udlejerne dbenbart ikke finde ud af. Men
vi kan godt, sd kom ned pa lejerforeningen og fa hjelp til det.

Ikke leengere "trappeleje"

I de senere ar, er der indgaet lejekontrakter, hvor det er aftalt (typisk i kon-
traktens §11), at lejen kan stige med et aftalt beleb til nogle fastsatte tidspunk-
ter. Det er populert kalde "trappeleje". Det kan ikke aftales i kontrakter indgéet
efter 1.7. 2015.

Kom ned pa lejerforeningen med jeres kontrakter, hvis I er i tvivl.

Der er mange andre @ndringer, men disse er de enkleste af dem, der er til for-
del for lejerne, og dem skal vi selvfolgelig bruge flittigt. Og igen: Lejeloven er
kompliceret, sd kom pa kontoret og fa hjelp.

til den ordinzere generalforsamling i Randers Lejerforening
onsdag den 16. marts 2016.

Ny boligminister

Vi har ogsé faet en ny boligminister, Inger Stejberg, som ogsa er minister
for udleendinge og integration - nogle omrader, som hun nok er mere optaget
af end boligomréadet. Det kan have den fordel, at vi kan fa lov til at vaere lidt
i fred i hendes "regeringstid", men det kan ogsa have den ulempe, at der ikke
bliver taget de nedvendige initiativer til at skaffe boliger til den voksende grup-
pe af fattige.

Kom pi lejerforeningen, for I siger op

Det daglige arbejde med sagsbehandling har ikke endret sig afgerende i for-
hold til tidligere ar. Der er stadig travlt i radgivningen tirsdag og torsdag aften,
og der er i drets lob kommet mange interessante huslejenavnsafgerelser og
domme, som vil stille lejerne bedre fremover. Vi vil underholde med nogle af
dem under den mundtlige beretning pa generalforsamlingen.

Jeg skal dog gere opmerksom pa et enkelt omrade, der vokser: Skimmel-
svamp! Der bliver flere og flere sager, og flere og flere flytter fra deres lejemal,
fordi de ikke teor blive boende sammen med den giftige svamp. Kom pd lejer-
foreningen, for I siger op. Hvis der er skimmelsvamp, og hvis udlejer ikke vil
fjerne den, kan man ophceve lejemélet. Og det er noget andet end at opsige det.
Man kan flytte med kort varsel, og man skal hverken betale husleje i opsigel-
sesperioden eller istandsette ved fraflytning. Men sagen skal gribes rigtigt an
fra starten, hvis ophavelsen skal vaere gyldig.

Sa kom ned pa lejerforeningen.

En forening af frivillige

Alle, der arbejder pa Randers Lejerforenings kontor er frivillige og arbejder
gratis. Det er et privilegium at vere formand for en gruppe pa 20 - 25 men-
nesker, der hver uge arbejder 5 - 20 timer for en sag, som de synes er vigtig -
uden at fa en krone for det. Tak for indsatsen alle sammen - og tak ogsa til de
mange beboerreprasentanter og aktive lejere, der far tingene til at ske ude om-
kring i de enkelte ejendomme.

Det er ogsa en udfordring, for det er svert at skaffe aflosere, nar gamle, er-
farne folk treekker sig tilbage. Hvor finder man lige engagerede mennesker
med den samme viden og de samme kompetencer? Det har ramt os hardt i in-
devarende ar, hvor vi har haft problemer med at fa vores kartotekssystem - og
dermed hele vores gkonomi - til at kere stabilt. Det har vores medlemmer bl.a.
kunnet merke i den sene kontingentopkravning.

Vi har altid brug for en hdnd ekstra. Bdde til sagsbehandling, kontorets drift
og praktisk/handveerksmcessige ting

Tak til Kai

Problemerne skulle gerne vere lost nu - bl.a. ved, at vores kasserer, Kai Jen-
sen, patog at fortsatte et ar mere pa posten, skont han egentlig enskede at track-
ke sig tilbage ved sidste generalforsamling. Vi har nu fundet en kompetent af-
loser og kan derfor lade Kai ga ind i et velfortjent otium.

Kai har siddet i bestyrelsen i 38 ar og er dermed den person overhovedet, der
i leengst tid har passet pa Randers Lejerforening. Ved siden af sit arbejde i Le-
jerforeningen har han desuden gennem en lang arrakke veeret beboerrepraesen-
tant i Ringparkens Beboerforening. Kai er ikke en person, der gor meget vasen
af sig. Han passer bare stille og roligt sit arbejde for lejerne og har i tidens lob
varetaget mange forskellige hverv for foreningen. Han er der altid, og han har
altid vaeret der - og der bliver en underligt tom plads, nar han nu pludselig ikke
skal vaere der mere. Vi siger tak for din store indsats, Kai, og haber, at du fort-
sat vil vise dig i foreningens lokaler. Og sa ses vi vel stadigvaek i Retten.

Farvel til SP

Aret 2015 blev ogsa aret, hvor vi métte tage endeligt afsked med SP. Seren
Peter Laursen dede torsdag den 28.5. 2015 efter laengere tids sygdom. Den be-
tydning, han har haft for Randers Lejerforening, kan ikke overvurderes. Han
var formand for foreningen i 34 ar, hvor han som frivillig sagsbehandler har
hjulpet titusinder af lejere. Gennem 34 &r medte SP hver tirsdag og torsdag pa
sin vagt 1 Randers Lejerforening. Ved siden af det var han en samlende faktor
pa den politiske venstrefloj og altid uegennyttigt engageret i arbejdet for sam-
fundets svageste.

For de af os, som stadte til senere, blev han en narmest alvidende mentor,
som lerte os at sette os grundigt ind i sagerne og arbejde konkret med samfun-
dets problemer - i stedet for blot at slynge rundt med klicheer og paroler. Han
leerte os at forene venstreflojens optimisme og aktivisme med bureaukratiets
sprog og den skriftlige sagsbehandling. Det danner stadig grundlaget for Ran-
ders Lejerforening.

Vi har en tung arv at lefte efter SP. ZAret vere hans minde.

Med disse ord skal jeg afslutte den skriftlige beretning og i evrigt henvise til
den mundtlige beretning pa generalforsamlingen.
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Ordinar generalforsamling i Randers Lejerforening
Onsdag den 16. marts 2016 kl. 19.00
Helligdndshusets store sal, Erik Menveds Plads 1, Randers

Dagsorden:
1. Valg af dirigent, referent og stemmeudvalg

2. Bestyrelsens beretning
Herunder beretning fra Beboerlistens byradsgruppe og Danmarks Lejerforeninger.

3. Indkomne forslag

4. Regnskab for Randers Lejerforening og for Randers Lejeres Stettefond samt budget 2016 — herunder
fastseettelse af kontingent

5. Valg af:
*  Formand:
* Kasserer
» Fire bestyrelsesmedlemmer
* Tre suppleanter
* Revisor
* Revisorsuppleant
6. Eventuelt

Forslag, der enskes behandlet under punkt 3, skal foreligge skriftligt pa Randers Lejerforenings kontor,
Torvegade 14, 1. sal, 8900 Randers C, senest 6 dage for generalforsamlingen.

Der vil blive serveret smorrebrad og ol/vand efter generalforsamlingen. Af hensyn til traktementet skal vi bede
jer om at tilmelde jer generalforsamlingen senest 6 dage for pa kontoret, pa telefon 86 42 91 14 eller pa mail:
kontor@RLF.dk

Pé vegne af bestyrelsen

Kim Kristensen, formand

Nye medlemmer Kontingent

Vi opfordrer alle vore medlemmer til at hjzelpe med at styrke.

Lejerforeningen. Vis eller giv bladet til interesserede, flere blade Indmeldelsesgebyr: 330,-
kan rekvireres. Blanketten herunder kan bruges til indmeldelse. Engangsbelob, betales af alle medlemmer
Kontingent

Jeg indmelder mig hermed i Lejerforeningen: Almindelige medlemmer: 290 -

I alt forste ar: 620,-
Navn:

Pensionister / fortidspensionister: 260,-

Adresse: I alt forste ar: 590.-

Postnummer og by:

Telefonnr.:

Mail adresse:

Indsendes i kuvert til Randers Lejerforening
Torvegade 14, 1. sal, 8900 Randers.




