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Nar beboerdemokrati bliver
til flertalsdiktatur

Gennem en irrakke blev 12 beboere i en etageejendom forskelsbehandlet ekonomisk i forhold til 20 raekkehusbeboere
i samme almene boligafdeling. Fordi beboerne i reekkehusene altid var i flertal ved de arlige afdelingsmeder, kunne de
udnytte deres magt til at paleegge etageejendommens beboere flere skonomiske byrder end dem selv

Af Jakob Lindberg

Ved Retten i Roskilde er
der anlagt en helt usedvan-
lig sag. Sagsegerne er 5 leje-
re i ejendommen Dster Sand-
marksvej 26-28. Den sagsog-
te er formelt deres egen bo-
ligafdeling, afdeling 134 af
boligselskabet, Lejerbo Kege
Bugt.

Reelt er det de 20 beboere
i afdelingens rekkehuse, der
kommer til at betale, safremt
de 5 sagsagere far medhold.

Hvis de 5 far fuldt med-
hold, kan det betyde, at lejen
skal omfordeles: Lejen i hej-
huslejlighederne skal nedseet-
tes med 22.350 kr om aret,
mens lejen i raekkehusene
skal sattes op med 13.410 kr.
om aret.

Forskelsbehandling
Hvordan er det kommet sé
vidt, at beboere leegger sag an
mod medbeboere? Det er kul-
minationen pa et langt forlab,
hvor flertallet i1 afdelingen

konsekvent har trynet deres

medbeboere.

For at forsta konflikten ma
afdelingens geografi forkla-
res. Afdeling 134 bestar af to
dele, som engang har varet
to forskellige afdelinger:

* Ostre Sandmarksvej 26-
28, herefter kaldet Hajhu-
set (eller etageboligerne)
0g

e @stre Sandmarksvej 97-
137, herefter kaldet Raek-
kehusene

Som det kan ses pd kor-

tet pa naste side, ligger de
to dele af afdelingen adskilt.
Der har dermed ikke vee-
ret noget naturligt samkvem
mellem beboerne.

Rakkehusenes beboere har
udnyttet deres flertal pa afde-
lingsmederne til at vedtage,
at de 12 beboere i Hojhuset
ar for ar kom til at betale en
stadig sterre del af ejendom-
mens udgifter.

I diagrammet pé side 3 ses
huslejens udvikling i de to
dele af afdelingen. Lejlighe-
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derne er nasten lige store, ca.
88 m?* Etageboligerne er ste-
get fra 5.777 kr. om maneden
i 2013 til 7.530 kr i 2017 -
dvs. en stigning pa 23 %. |
den samme periode er rak-
kehusenes husleje steget fra
5.106 om maneden til 5.578
kr - en stigning pa 8 %.

ZEndring af lejefordeling

Det er denne skeve udvik-
ling, Hejhusets beboere vil
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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 uafhangig 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 enske yderligere informationer, eksempelvis Danmarks Lejerfor-
eningers Love eller Princip & Arbejdsprogram, kan disse findes pa www.dklf.
dk/DL, men man er ogsa velkommen til at kontakte os.

ABONNEMENT PA LEJER I
DANMARK

Dette blad — Lejer i Danmark,
eller lokaludgaver heraf — sendes
gratis til medlemmer af Dan-
marks Lejerforeninger, samt til
en rekke relevante institutioner,
organisationer og personer.

Hvis man ikke er blandt disse,
og onsker at modtage bladet
uden samtidig at blive medlem
af Danmarks Lejerforeninger;
kan man tegne abonnement

pa bladet ved henvendelse til
hovedkontoret. Prisen for et helt
arer 120 kr.

Hjxlp andre lejere

Oplys lejerforeningen om din
husleje !

Lejerforeningen har stor gavn af at godt kendskab til
huslejerne rundt omkring i sit omrade. Flere og flere
sager om huslejens storrelse afgeres nemlig udfra sam-
menlignings-princippet: "Det lejedes veerdi". Derfor vil
foreningen gerne kende din husleje.

Hvis du kerer sag, eller for nylig har kert sag gennem
lejerforeningen, sa har vi allerede de nedvendige oplys-
ninger. Men har du ikke kert sag igennem laengere tid,
vil andre lejere kunne fa glaede af, at du indsender hus-
leje-oplysningerne.

1 sagens natur er det iscer de forholdsvis billige husle-
Jjer, der vil veere gode som sammenlignings-huslejer.

Send disse oplysninger til lejerforeningen:

* Lejlighedens storrelse i m*:
* Lejlighedens manedlige husleje (excl. varme mv.)
* Erderilejligheden:
Centralvarme?, Eget toilet?, Bad ?, To-lags vin-
duer?, Nyere forbedringer?
* Lejlighedens adresse:
* Lejers navn

Nar beboerdemokrati bliver til
flertalsdiktatur
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Stop
nedlaeggelse
af billige
boliger

Antallet af husstande med meget lave indkomster
er sterkt sigende. Derfor ser vi et stigende
behov for billige boliger. Hidtil har det politiske fokus
varet koncentreret omkring tilvejebringelse af nye
billige boliger. Det er godt, men der mangler politisk
fokus pd den meget store afgang af billige boliger,
der sker hvert eneste ar.

Det er tre punkter i lejelovgivningen der er arsa-
gen. De tre punkter giver sa stor afgang, at det
langt overstiger den tilgang af nye billige boliger man
pt. arbejder med. De tre punkter fortjener naturligvis
en uddybning:
Punkt 1. Genudlejningsmoderniserings-lejeforhajel-
ser. Med denne lovbestemmelse dbnes for vold-
somme hop i huslejeniveau, hvor tre- eller fire-dob-
ling ikke er usaedvanlige. Der er ikke fuldkommen frit
slag i lovgivningen til at gennemfore disse forhejelser,
for der er en raekke betin- gelser og forudsatninger
der formelt set skal vare opfyldte. | praksis oplever
vi imidlertid sardeles ofte i lejerforeningerne, at disse
formaliteter ikke efterleves. Derfor vil der kunne
sikres fastholdelse af et betydeligt antal billige leje-
boliger, allerede gennem lovtilretninger, der ”blot”
styrker efterlevelse af de nugaeldende lovbestem-
melser.

Punkt 2. Lejligheds-sammenlagninger og nedlaeg-
gelser. Boligreguleringslovens kapitel VII giver
kommunerne adgang til at tillade sammenlagning og
nedlaggelse af boliger. En meget stor andel af ansog-
ningerne har kommunerne adgang til at afsld, men
det gor de alt for sjeldent. S der kan sikres opret-
holdelse af flere billige lejeboliger allerede gennem en
lovtilretning, der styrker efterlevelse af intentionerne
bag de nugxldende lovbestemmelser.

unkt 3. Andelsovertagelser.

Mest typisk kender vi fanomenet via tilbuds-
pligten, jfr. Lejelovens kapitel XVI, hvor lejerne i
forbindelse med salg af en udlejningsejendom skal
have tilbud om andelsovertagelse. En stor del af de
andelsovertagelser, der bliver realiseret, sker netop
i eiendomme med billige lejemal. Falles for alle
former for andelsovertagelser er imidlertid, at flertal-
let af lejlighederne med ét slag fjernes fra udbuddet
af lejeboliger. Pd dette punkt er der, i modsaetning
til de to foregdende, neppe meget at hente i sma
elegante lovtilretninger. Det der skal opfordres til
med denne leder, er at Folketinget lukker helt af
for enhver form for andelsovertagelser af boligejen-
domme. | hvert fald sa lenge vi i Danmark har udtalt
mangel pa billige lejemal.

et er ikke sma ”sivninger” der er tale om med de
tre navnte kilder, men massiv tilbagegang.

Hvis ikke der foretages en total kursanding pa de
angivne omrader, sd vil den nuvarende ret store
private andel af billige boliger simpelt hen forsvinde
over fa ar. For de offentlige kasser er det omkost-
ningsfrit pa den beskrevne made at forebygge gen-
nem fastholdelse af status quo. Alternativet vil vare
"helbredelse” med stottefinansiering af mange10-
tusinder yderligere nye billige boliger, og det vil blive
ekstremt dyrt.

Bodil Kj&rum, Landsformand

Nar beboerdemokrati bliver til
flertalsdiktatur

Fortsat fra forrige side

have rettet op pa. Keoge Le-
jerforening gik ind i sagen
pa lejernes vegne og sendte
i 2015 en ansegning til or-
ganisationsbestyrelsen. Her
foreslog Kege Lejerforening,
at  organisationsbestyrelsen
skulle endre lejefordelingen
saledes, at der blev et mere
rimeligt forhold mellem hus-
lejerne 1 de to dele af bebyg-
gelsen.

Lejerforening pegede pa
det urimelige i, at rackkehu-
senes husleje var lavere end
hojhusets. Tvertimod burde
reekkehusenes lejere betale
mere end hejhusets beboere,
fordi der var en lang raekke
fordele ved at bo i reekkehu-
sene.

Rakkehusenes lejligheder
har f.eks. et sterre privatare-
al end hgjhusets lejligheder,
selv om det areal, der beta-
les husleje af, er nasten ens.
Dette skyldes, at arealet af
trappen fordeles mellem lej-
lighederne i en etagebolig,
mens dette ikke er tilfeldet i
reekkehuse.

Reekkehusene har privat
have, mens etageboligerne
kun har altan.

Reekkehusene har forholds-
vis nyrenoverede badeverel-
ser, finansieret gennem lands-
byggefonden, mens hejhusets
badeverelser er gamle og
nedslidte.

Rakkehusene har bedre
kokkener end etageboligerne.

Ulovlig praksis

I det almene byggeri har
beboerne medindflydelse pa
huslejens storrelse. Det fore-
gar pa den made, at admini-
strator - f.eks. Lejerbo - hvert
ar laver et udkast til et bud-
get, der viser hvor store ud-
gifterne 1 afdelingen bliver
i det kommende ar. Hvis de
nedvendige udgifter er 5 %
storre end de indtegter, der
kommer ind gennem den nu-
galdende leje, skal lejen for-
oges med 5 %.

Denne huslejestigning skal
fordeles med samme procent
pa alle beboere - dvs. at alle
lejligheder stiger med 5 %.
Der ma ikke palaegges nogle
af lejerne en sterre husleje-
stigning end andre. Det frem-
géar af Almenlejelovens § 10,
stk. 2, hvor der star:

"Lejeforhajelser  som
folge af stigninger i en
afdelings driftsudgifter
skal fordeles saledes,
at fordelingen af den
samlede leje pd de en-

kelte boliger oprethol-
des, jf. § 9, stk. 2."

1§09, stk. 2, star der at "Le-
jen for en afdelings boliger
fastsaettes efter deres indbyr-
des brugsveardi"

Dette princip for lejeforhe-
jelser er fundamentalt for det
almene byggeri. Hvis nogle
lejere far fordele pa andre le-
jeres bekostning, strider det

mod grundtanken om beboer-
demokrati.

Derfor har det altid veeret
praksis i de almene boligsel-
skaber, at eendringer i lejefor-
delingen skete ved beslutning
1 organisationsbestyrelsen.

Hvis det ikke var sadan,
ville beslutningen om husle-
jens sterrelse pa afdelings-
mederne udarte til en magt-
kamp, hvor forskellige frak-
tioner af beboere kempede
mod hinanden - udelukkende
for at sikre deres egne gkono-
miske interesser.

Eksempel

Det er netop det, som er
sket pd mederne i afdeling
134. Et mindretal af beboere
1 hejhuset har staet over for et
flertal af beboere i reekkehu-
sene. Hver gang har mindre-
tallet tabt og flertallet vundet.

Et godt eksempel var forle-
bet af afdelingsmedet 1 2016,
hvor Lejerbo havde udsendt
et forslag til budget for 2016-
2017. Her blev det foreslaet,
at hgjhusets 12 lejemal frem-
over skulle dekke 45 % af
afdelingens samlede udgifter
og raekkehusenes 20 lejemal
skulle deekke 55 %. Aret for
var fordelingen 42 % til hej-
huset og 58 % til reekkehu-
sene. Derved blev en udgift
pa ca. 60.000 kr. overflyttet
fra reekkehusene til etagebo-
ligerne.

Begrundelsen for denne
endring i lejefordelingen var,
at lejerne 1 hejhuset fik deres
vandforbrug betalt gennem

"Hejhuset"
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Nar beboerdemokrati bliver til

flertalsdiktatur

Fortsat fra forrige side

huslejen, mens lejerne i reek-
kehusene betalte vand ved
aconto betaling ved siden af
huslejen. S&dan har det vaeret
siden 2012, og det er blandt

"Rakkehusene"

andet denne omstendighed,
der er baggrunden for at le-
jerne i hejhuset siden 2012
har betalt mere i husleje end
lejerne i reekkehusene.

Men det blev aldrig doku-
menteret fra Lejerbos side,
hvorfor der nu pludselig skul-

- S

le ske endnu en skavdeling
af huslejen. Det blev navnt
pa madet, at det ggede vand-
forbrug skyldtes en vand-
skade i een af lejlighederne
i hejhuset. Vandskaden kom
som folge af manglende ved-
ligeholdelse af vandinstalla-

tionerne. Hvis denne forkla-
ring er rigtig, sa bliver de an-
dre lejere 1 hejhuset pa den-
ne made gjort ansvarlige for
en forsommelse fra Lejerbos
side.

Beboerdemokratiets
bagside

Sagen afslorer en alvorlig
svaghed ved beboerdemokra-
tiet.

Takket vaere beboerdemo-
kratiet har den almene bolig-
sektor haft et godt renommé
i statens gjne. Dette har be-
tydet, at staten har givet de
almene boligselskaber me-
get lempeligere vilkar end de
private udlejere. I det private
udlejningsbyggeri har husle-
jenavnene igennem mere end
50 ar haft bemyndigelse til at
gribe ind i huslejefastsettel-
sen - herunder til at nedsatte
den leje, der er aftalt mellem
lejeren og udlejeren ved leje-
malets indgéelse.

Dette har man undladt i den
almene boligsektor. Her har
holdningen i ministeriet og
folketinget veret, at da be-
boerne pa afdelingsmederne
selv skulle godkende budget-
tet og dermed huslejen, var

lejerne sikret mod overgreb
fra udlejers side. Man har tro-
et, at beboerdemokratiet var
garant for retfaerdigheden.

Sagen fra Koge viser, at
denne antagelse er naiv. Mu-
ligheden for at udeve flertals-
diktatur, indeholder en risiko
for misbrug.

Folketinget er nedt til at
besinde sig pa virkeligheden:
Hvor der er mennesker fin-
des der egoistiske mennesker.
De egoistiske udnytter de an-
dre og gor dem til ofre. Der-
for mé lovgivningen andres,
saledes at det bliver muligt
for ofrene at klage over hus-
lejeforhgjelser, og at fa deres
klage behandlet af et uvildigt
organ.

Udlejer ignorerede huslejenavnet — skylder nu lejer knap
100.000 kr.

Nogle gange forseger udlejeren at ignorere huslejenaevnets kendelse i hiab om, at lejer ikke forfelger sagen. Men det
betaler sig ikke — der leber renter pa

Af Jakob Lindberg

Huslejesagen for den pol-
ske lejer i stueetagen i Ti-
gervej 22 medferte, at hans
overbo, der kommer fra Por-
tugal, ogsa meldte sig ind i
Keoge Lejerforening.

Sagen blev indbragt for
huslejenaevnet. Lejeren pa
forste sal betalte endnu he-
jere kvadratmeterleje end le-
jeren i stueetagen og han fik

derfor ogsd en sterre leje-
nedsattelse. Lejen blev ned-
sat fra 5.900 kr. pr méned til
3.281 kr. pr maned.

Desuden bestemte naev-
net, at det ulovligt opkraevede
vandbidrag pa 200 kr. pr ma-
ned skulle tilbagebetales for
hele lejeperioden pa 34 ma-
neder. Endelig skulle deposi-
tum nedsettes fra 19.200 kr.
til 9.843 kr.

I alt havde lejeren 56.042

kr. til gode den 1. maj 2016.

Merbetalingen fortsatte

Lejer havde ventet, at ud-
lejer af sig selv ville afreg-
ne. Men det skete ikke. Udle-
jeren korrigerede heller ikke
opkreevningen af leje, men
blev ved med at opkraeve den
heje leje.

Forst da jeg for nylig taler
med lejeren, bliver jeg op-
marksom péa forholdet. Nu

har jeg pa lejers vegne sendt
udlejer et opdateret krav péd
89.445 kr.

Renter

Tilbagebetalingskrav  skal
forrentes. Heldigvis er der en
meget hoj rente for tilbagebe-
talingskrav. Det kaldes pro-
cesrente og rentefoden er for
gjeblikket 8,05 % pr ar. En
sa hej rente kan man ikke fa i
noget pengeinstitut.

Renten skal beregnes for
hver maned for sig og deref-
ter legges sammen. For ek-
sempel betalte lejeren 2.619
kr for meget i januar 2015.
Der skal derfor leegges 459
kr. pé i rente alene for denne
maned.

Indtil videre har Iejeren
over 6.000 kr til gode i renter
alene vedrerende huslejened-
seettelsen.

Las mere om sagerne fra Tigervej pa side 14
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Hvad sagde vi!

Af Jakob Lindberg

12009 indgik den daveren-
de VK-regering en aftale med
Dansk Folkeparti og Det ra-
dikale Venstre om en ny sty-
ringsmodel for den almene
boligsektor. Som led i afta-
len afskaffede man en rekke
regler om kommunernes god-
kendelser af beslutninger i de
almene boligorganisationer.

I et anfald af jubeloptimis-
me indferte man noget helt
nyt — den sékaldte “’styrings-
dialog”.

Styringsdialogen = mellem
de almene boligorganisatio-
ner og kommunerne bestir
af kaffe-meder mellem ledel-
serne i boligorganisationerne
og de kommunale medarbej-
dere, der har med boligerne
at gore.

Referaterne fra disse me-
der viser, at boligfolkene for-
teeller kommunalfolkene, at
“her hos os gér det godt” o
”der er ingen problemer”.
Hvis kommunalfolkene skul-
le vere i det kritiske hjerne,
sporger de lidt til ekonomi-

en i de afdelinger, der even-
tuelt har underskud. Herefter
erkleerer boligfolkene, at der
er styr pa sagerne, og at un-
derskuddet vil blive udlig-
net efter reglerne. Der bliver
merkvardigvis aldrig spurgt
til overskuddene i afdelinger-
ne.

Tilsynet var slapt ogsd for
styringsdialogen blev indfert,
men det er i hvert fald ikke
blevet bedre.

Lejerorganisationerne  har
i arevis forsegt at fa Folke-
tinget til at afskaffe det kom-

munale tilsyn, som reelt er en
sovepude, og erstatte det med
et statsligt tilsyn - men uden
resultat.

Et af resultaterne af den
nye styringsmodel var af-
skaffelsen af en lang rakke
godkendelsesordninger. Her-
under blev pligten til at soge
kommunalbestyrelsens god-
kendelse af @ndringer i leje-
fordelingen afskaffet. Dan-
marks Lejerforeninger adva-
rede mod denne endring, for-
di vi allerede den gang kunne
forudse, at friheden ville bli-
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ve misbrugt.

Se artiklen herunder fra
dette blad i efteraret 2008,
herunder.

Artiklen om Lejerbo 1 Kage
viser et eksempel pa hvordan
den manglende kontrol har
fort til misbrug, hvorved et
mindretal af lejerne i en afde-
ling er blevet ofre for flertals-
diktaturet.
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Frit slag for a&ndret lejefordeling

Af Jakob Lindberg

Styringsudvalget  foreslar,
at kommunen ikke mere skal
godkende @ndringer i1 for-
deling af lejen i en afdeling.
Hvis denne regel bortfalder
beheover  forretningsforeren
ikke mere fremsende anseg-
ning med dokumentation til
kommunen. Forretningsfore-
ren kan 1 princippet gore det

uden at sperge nogen udover
boligorganisationens  besty-
relse.

Herved é&bner man op for
en oplagt misbrugsmulighed i
ser i de mange hundrede sma
boligorganisationer hvor for-
retningsforeren selv bor i een
af bebyggelserne. Her kan
forretningsfereren @ndre le-
jefordelingen, saledes at han
selv eller hans venner slipper

billigere i husleje. Det vil ske
pa bekostning af de ovrige le-
jere, som kommer til at betale
hgjere husleje.

Han skal ganske vist have
det godkendt i bestyrelsen,
men mange bestyrelser stoler
blindt pa deres lokale for- ret-
ningsferer og forer ikke kon-
trol med hvad han laver. Hel-
ler ikke revisionen plejer at
gd 1 detaljer med den slags.

Sa mange steder vil der vere
frit slag for misbrug.

Den nuvarende godkendel-
sespligt garderer selvfolgelig
heller ikke 100% mod mis-
brug, men ger det trods alt
sveaerere at snyde.

Den enkelte lejer vil heller
ikke have mange muligheder
for at gardere sig mod snyd
af denne art. Hvis @ndringen
i lejefordelingen kamufle-

res som en almindelig husle-
jestigning, vil det som oftest
ikke blive opdaget. Skulle
en enkelt kvik lejer opdage
at der er noget galt, kan for-
retningsforeren jo altid und-
skylde det med at der er sket
en EDB-fejl. Men gar den, sa
gar den.

RKS LE] ERFORENINGER
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Hold styr pa promillerne

Af Jakob Lindberg

I princippet skal lejefor-
delingen i en almen afdeling
veere den samme fra ar til ar.
Hvis en lejer ved indflytnin-
gen for 20 ar siden betalte en
andel pa 0,02 af den samlede
leje for boliglejemalene, skal
han ogsa i dag betale 0,02 i
andel.

Der kan ske lovlige @ndrin-
ger i lejefordelingen — og der
sker desvarre ogsa ulovlige
endringer.

Et eksempel pa en lovlig
@ndring af lejefordeling er,
hvis en bolig bliver nedlagt.
Den manglede indtegt fra
den nedlagte bolig skal s& op-
kreeves hos de ovrige lejere.
Der skal derfor ske en @n-
dring af lejefordelingen i det
forste budgetar efter nedlaeg-
gelsen.

ZAndringer 1 lejefordelin-
gen bliver ikke offentliggjort
i budgettet eller i vartslings-
skrivelsen. Derfor er det en
god idé at en gang i mellem
at kontrollere, om ens andel
af den samlede leje stadig er
den samme som hidtil.

Hvordan tjekker man lejefordelingen?

l.

2.

. Find konto 201 under Indtaegter. Den hedder Boligafgifter og leje. Kontoen bestér af 9

. Nu gor du det samme med det seneste budget. Lad os sige, at du efter sidste husle-

. I dette tilfelde er din andel af den samlede husleje steget med 0,000148 — nemlig for-

Find din lejekontrakt frem. Skriv ned, hvad du betalte per dr ved indflytningen. Lad os
sige, at du 1 2009 betalte 72.000 kr. om é&ret.

Find afdelingens regnskab for det pageeldende ar. Du kan sl& det op pé internettet pa
adressen regnskab.lbf.dk.

underkonti. Laeg de tre gverste underkonti sammen (201.1 Almene familieboliger, 201.2
Almene ungdomsboliger og 201.3 Almene &ldreboliger). Lad os sige, at summen af de
tre konti 1 2009 var 2.800.000. Dette er den samlede boligleje. De gvrige underkonti
skal ikke medregnes.

Tag de 72.000 og divider med 2.800.000. Resultatet er 0,025714 1 andel.

jeforhgjelse betaler 7.500 kr. om maneden eller 90.000 kr. om aret. Find summen
af 201.1, 201.2 og 201.3. Lad os sige at den er 3.450.000. Din nye andel bliver sa
(90.000/3.480.000). Det bliver 0,025862 i andel.

skellen mellem 0,025714 og 0,025862. Hvis ikke der er en god grund til, det betyder
det, at du betaler 514 kr. for meget i husleje om éret. (3.480.000*0,000148).

Klag til boligselskabet. Hvis de ikke kan forklare, hvordan differencen er opstaet, kan
du ga videre med klagen til kommunen (Tilsynet med de almene boligorganisationer).
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Et ikke-svar fra ministeren om

diskrimination af lejere pa smaoer

Ole Birk Olesen fortier vigtige oplysninger i et svar til Folketinget. Derved blistempler han den diskrimination, som en
lejer p4 Samse blev udsat for, da han enskede lejen nedsat

Af Jakob Lindberg

En artikel i sidste nummer
af Lejer i Danmark er blevet
genstand for et spergsmal i
Folketinget til transport- og
boligminister Ole Birk Ole-
sen.

Spergsmalet blev stillet af
Kaare Dybvad (S) og led sa-
ledes:

- Mener ministeren, det er
rimeligt, at lejere pd wer pad
grund af afstanden kan fd af-
slag pa at fa retten til at be-
sigtige et privat lejemdl med
henblik pd at fa nedsat hus-
lejen, jf. artiklen »Lejere pd
oer bliver diskrimineret« i
Lejer i Danmark fra decem-
ber 2016.

Ole Birk Olesen svarer ikke
pd, om han synes det er ri-
meligt. I stedet forseger han
at fa det til at se ud som om,
at det er pa grund af lejerens
egen fejl, at det ikke kun-
ne lade sig gore at besigtige
sammenligningslejemalene
pa Samsg, og at der derfor
ikke er tale om diskriminati-
on.

Lejerens fejl bestod ifelge
ministeren i, at lejeren forst
1 uge for retsmodet den 10.
september 2015 anmodede
om, at der skulle foretages
besigtigelse.

I sit svar skriver ministeren
videre:

- Boligretten har endvidere
lagt veegt pa, at selv om det
af retsbogen af 9. april 2015
ikke fremgar, at det har veeret
draftet, hvorvidt der under
hovedforhandlingen  skulle
ske besigtigelse, har den tid,
der skulle afscettes til hoved-
forhandlingen vceret drofiet,
ligesom det fremgar af rets-
bogen, at retten opfordrede
sagsogeren til snarest muligt
at tage kontakt til en advo-
kat med henblik pd, at tids-
punktet for hovedforhandlin-
gen kunne aftales med denne.
Sagsogeren har haft advo-
katbistand siden juni 2015,

dvs. ogsd for forberedelsens
afslutning.

Ministerens fortielse

Ministeren fortier over for
Folketingets Boligudvalg, at
lejeren pa det samme retsme-
de anmodede om, at retsmo-
det skulle forega pa Samse.

Safremt man havde efter-
kommet Rolf Nielsens enske,
ville der have veret tid nok
til at besigtige de sammenlig-
ningslejemél, som han havde
peget pa.

Rolf Nielsen havde som be-
grundelse for, at hovedfor-
handlingen skulle forega pa
Samse anfort, at bade han
selv og et vidne kommer fra
Sams@. Det samme gor i ov-
rigt modparten, udlejeren,
Anders Daneskiold Lassen.

Desuden begrundede han
det med, at sagen angar et
sporgsmal af lokal interesse. |
retsbogen star der ikke noget
om, at der skulle foretages
besigtigelse af sammenlig-
ningslejemal, men Rolf Niel-
sen er sikker pd, at han frem-
forte dette mundtligt.

Retsprzesidenten

Den 24. april far Rolf Niel-
sen svar fra retsprasident,
Bodil Ruberg. Hun afslar an-
modningen om at flytte rets-
medet til Samse med den be-
grundelse, at sagen ikke har
generel betydning for lokal-
samfundet pa Samsg.

Dette ma siges at vere en
tvivlsom begrundelse, fordi
enhver dom, der vedrerer le-
jens sterrelse, har en afsmit-
tende virkning pa andre leje-
mal i lokalsamfundet.

Hvis Rolf Nielsen fik med-
hold i, at lejen var for hej i
forhold til andre lejemél pa
Samsg, ville det fa betydning
for fremtidige afgorelser af
lignende art, f.eks. i tilfeelde
af at udlejeren, Daneskiold
Lassen wvarsler huslejestig-
ning for de gvrige 22 beboere
i samme bebyggelse.

Nu havde retspraesiden-
ten imidlertid afslaet at flytte
domsforhandlingen til Sam-

so. Dermed var det i reali-
teten ogsa blevet gjort umu-
ligt at atholde besigtigelse pé
gen. Det mé anses for meget
usandsynligt, at en under-
ordnet jurist i Retten i Arhus
pa et senere tidspunkt skulle
have givet tilladelse til at ret-
ten rejste til Samse, nar rets-
prasidenten havde sagt nej.

Om hele forlgbet udtaler
Rolf Nielsen:

- Der bor ikke veere forskel
pad lejernes retsstilling ved
domstolene, blot fordi juri-
sterne ikke gider foretage
besigtigelse af bekvemmelig-
hed. Discount rettergang pad
de danske oer er ikke et rets-
samfund veerdigt. At hverken
boligretten, Vestre Landsret
eller Hojesteret tilleegger be-
sigtigelse betydning er vist
kun geeldende, ndr juristerne
skal rejse til de danske oer.
Mon boligretten i Aarhus
havde ncegtet at besigtige
tre sammenligningslejemal i
Aarhus? Eller i Odder? Bli-
ver borgernes retsstilling rin-
gere, desto lengere retten er
fra beviserne?

Landsretten

Lad os nu antage, at juri-
sten der ledede det forbere-
dende retsmeode den 9. april
ikke havde hert Rolf Nielsens
anmodning om, at der blev
foretaget besigtigelse. Lad
os samtidig antage, at det er
korrekt, at den formelle an-
modning om besigtigelse var
kommet for sent frem.

I dette tilfzelde ville der
foreligge et samspil af mis-
forstaelser. Det forekommer
af og til 1 retssager. I mange
tilfeelde klarer boligretterne
disse situationer ved at be-
ramme et nyt retsmede, sale-
des at der bliver tid nok til at
fortage besigtigelse. Det kun-
ne ogsa veare sket i dette til-
feelde, men boligretten valgte
i stedet at afgere sagen uden
besigtigelse.

Sagen blev anket til lands-
retten af Rolf Nielsens advo-

kat, Tage Gottsche og her an-
modede advokaten allerede 1

ankestevningen landsretten
om at foretage besigtigelse.

Men landsretten afviste sa-
gen med den sterkt subjekti-
ve begrundelse, at Rolf Niel-
sen ikke havde udsigt til at fa
medhold i sagen

Derved blev han fanget i et
spindelvayv af juridiske snub-
letrade.

Smasagsreglerne

Sagen var blevet anlagt af
Rolf Nielsen som en smaésag,
hvilket betyder, at det er par-
terne selv, der skal forberede
sagen. Den blev overfort til
de almindelige regler den 9.
april og senere overlod Rolf
Nielsen sagen til en advokat.

Denne sag er et godt ek-
sempel pa, hvordan en sma-
sag kan blive forkludret.

Normalt har en lejer en ad-
vokat, som anlegger sagen
pad lejerens vegne. Advoka-
ter plejer at anfore allerede i
steevningen, at man ensker, at
der skal besigtiges sammen-
ligningslejemal.

Det havde Rolf Nielsen
ikke gjort i denne sag — for-
mentlig fordi han ikke var
klar over, hvor vigtigt det-
te kunne blive. Derved hav-
de han ikke noget bevis pa,

at han faktisk havde anmo-
det om besigtigelse pd det
tidspunkt, da retspreesidenten
afslog ensket om, at retten
skulle rejse til Samse.

Ifolge lovgivningen om
smasagsreglerne har byret-
ternes jurister pligt til at yde
vejledning til borgere, der
selv skal forberede deres sa-
ger. Dette sker generelt i me-
get begraenset omfang. Rolf
Nielsen beretter:

- Jeg anmodede retten om
vejledning og rettede hen-
vendelse til preesidenten for
Retten i Aarhus for at veere
sikker pd, at retten ville
rejse til Samso. Jeg bad om
vejledning og i stedet blev
retshogen fort, sa det frem-
stod, som om jeg ikke havde
anmodet om besigtigelse af
mine beviser. Juristerne va-
retog egne interesser pd be-
kostning af mit onske om
en  retferdig  rettergang.
Juridisk smart men ikke ret-
feerdigt.
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Magiske moderniseringer

Indfoerelsen af seerlige regler for ”gennemgribende moderniseringer” forvrider lejeboligmarkedet

Af Jakob Lindberg

Folketinget indferte 1 1995 de sakaldte 5-2-moderniseringer, der skulle pree-
miere udlejere, som lavede gennemgribende moderniseringer af deres ejen-
domme. De kaldes 5-2-moderniseringer, fordi reglen stér i boligreguleringslo-
vens § 5, stk. 2.

Udlejeren skulle nu ikke alene have ret til et beregnet afkast efter de normale
regler i lejelovens § 58. Man indferte en regel - § 5, stk. 2 - der betyder, at af-
kastet af investering bliver athangigt af lejeniveauet i omradet.

Det har fort til, at to lejemal, der er moderniseret efter henholdsvis § 5, stk. 1
og § 5, stk. 2 far helt forskellig husleje, som vi dokumenterer det ved de to ek-
sempler her pa denne side.

§5,stk. 1

Hvis en udlejer laver en forbedring i sin ejendom — for eksempel forbedret
isolering - sa kan han beregne sig et arligt afkast, der svarer til ydelsen pa et
20-arigt kreditforeningslan i det ar forbedringen foretages.

Investerede han i 90-erne 1 mio. kan han fa et arligt afkast pa 100.000 af
denne investering i al fremtid, sdfremt han holder forbedringen ved lige. Hvis
forbedringen holdes ved lige i blot 25 ar, far han 2,5 mio. kr. retur.

§5, stk. 2

Hvis udlejeren derimod er berettiget til at lave en forbedring efter § 5, stk. 2,
skal afkastet ikke beregnes som ovenfor. Her afthanger afkastet af, hvor attrak-
tivt det er at bo i omradet. I dette tilfeelde er han fritaget for boligregulerings-
lovens beregningsregler og kan i stedet fastsatte lejen efter ”det lejedes vaerdi”

I tabellen herunder kan vi se hvor forskelligt afkastet har veeret ved henholds-
vis en § 5, stk. 1 modernisering (10 %) og en § 5, stk. 2 modernisering (25%)
for de to lejligheder der er beskrevet andetsteds pa modstéende side.

Investering 336.919 kr. | Lejlighed A| Lejlighed B
Regel S5, stk. 1 $ 35, stk. 2
Afkast pr m?, pr ar 370 928
Afkast i kr. pr ar 34.040 84.448
Afkast 1 % af investering 10 25

Enhver forbedring taber i brugsverdi med &arene. Men det magiske ved
5-2-moderniseringer er, at de giver hgjere og hgjere afkast, jo @ldre de bliver.
Hvis omréadet bliver mere attraktivt at bo i, foreges ogsa afkastet af den inve-
stering, der frigjorde lejligheden for beregningsreglen i boligreguleringslovens
§ 5, stk. 1.

Politikerne ma gribe ind

§ 5, stk. 2 var en bommert. Indferelsen af denne paragraf er medvirkende til,
at det nu er nermest umuligt for folk med smé indkomster at bosztte sig i Ko-
benhavnsomradet og andre steder, hvor presset pa lejeboligerne er hejt.
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Eksempel pa afkast ved 5-1 og
5-2-moderniseringer

Af Jakob Lindberg

Nedenfor ses huslejen for to lejemal i en pensionskasseejendom ved genud-
lejning 1 2016 og 2017. Begge lejligheder er beliggende i en praemieret ejen-
dom pa Jegersborgvej i Lyngby nord for Kebenhavn. Ejendommen er opfert i
1959. Den ligger 200 m fra en S-tog-station og 2 km fra et af hovedstadsomra-
dets mest attraktive butikscentre.

Begge lejligheder er velholdte og moderniserede. Lejlighed A er en lejlighed
forbedret efter boligreguleringslovens § 5, stk. 1, mens B er forbedret efter § 5,
stk. 2. Forskellen er at huslejen i B er 63 % hgjere end i A.

Lejlighed A

Ved genudlejningen kreevede udlejer en manedlig husleje pa 6.793 kr. svaren-
de til 886 kr pr m?, arligt. Arealet er 92 m>.

Lejen var sammensat sdledes, pr kvadratmeter:

Budgetleje beboelse 300
Udvendig vedligeholdelse §18 90
Udvendig vedligeholdelse §18 b 82
Indvendig vedligeholdelse 44
Lalt 516

Klimaskarm 106
Kekken/bad modernisering 260
Postkasse 4
Forbedringer i alt 370

1 alt kr pr kvadratmeter 886

Budgetlejen omfatter dokumenterede driftsudgifter og ejendomsskatter samt
et fast afkast til udlejeren. I de fleste kommuner betales mellem 250 og 400 kr
pr m?. Budgetlejen i denne ejendom ligger derfor i den lave ende.

Posterne ”Udvendig vedligeholdelse” og ”Indvendig vedligeholdelse” er lov-
bestemte belgb, som foreges ér for ar i takt med prisudviklingen.

Ovenstdende poster tilsammen, 516 kr/m? eller 3.956 kr. pr maned, er det be-
lgb lejeren skulle betale, hvis ejendommen ikke havde varet moderniseret, si-
den den blev opfert.

Posten ”Kekken/bad modernisering” er et forbedringstilleeg, som udlejer har
beregnet fordi han har udskiftet de gamle kekkener og badeverelser med nye.
Hvis han har fulgt den normale praksis har han beregnet tilleegget som 10 % af
forbedringsudgiften, som indtil midten af 0-erne var den saedvanlige ydelse pa
et 20-arigt 1an. I sa fald kan man regne ud, at forbedringen har en verdi af ca.
240.000 kr.

Posten ”Klimaskarm” er et forbedringstilleg, som udlejer har lagt pa, fordi
han har isoleret ejendommen. Denne forbedring har kostet ca. 97.000 kr. Post-
kasse er et tilleeg for lovpligtig opsetning af postkasser til en pris pa 3.380 kr.

I denne ejendom har forbedringerne medfort et tilleeg til huslejen pa i alt 370
kr/m? eller 34.040 kr. pr ar.

Lejlighed B

Denne lejlighed ligger i samme bebyggelse. Forskellen er, at i lejlighed B er
lejen beregnet efter boligreguleringslovens § 5, stk 2.

Ved genudlejningen kravede udlejer en manedlig husleje pa 10.950 kr. sva-
rende til 1.444 kr pr m?, arligt. Arealet er 91 m?.

I lejlighed B er lejens sammensetning ikke specificeret. Det skyldes, at lejen
er skennet ud fra en sammenligning med andre gennemgribende modernisere-
de ejendomme i omradet.

Men da budgetlejen er den samme som i Lejlighed A, kan vi regne baglans:

M2-leje (B): 1.444 kr./ar

Minus budgetleje, pr m*: - 516 kr./ar

928 kr./ar eller 84.448 kr pr. ar

Afkast af forbedring, pr m*:
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Kontanthjalpsloftet rammer skaevt

Kontanthjalpsloftet forhindrer enlige uden bern i at kunne betale husleje, hvis de samtidig skal have et
minimumsforbrug. Syge kontanthjzelpsmodtagere, der ikke kan tage deltidsjob rammes szerligt hardt

Af Jakob Lindberg

Der har i det seneste hal-
ve ar veret debat om det sd-
kaldte kontanthjzelpsloft.
Kontanthjelpsloftet blev
indfert den 1. oktober 2016.
Som navnet siger er kontant-
hjelpsloftet en overgranse
for hvor meget, man kan fa
i kontanthjelp og boligstatte
til sammen.

Ifolge de partier, der har
stemt for kontanthjelpslof-
tet er én af hensigterne med
loftet at motivere kontant-
hjelpsmodtagere til at fa et
arbejde. En anden hensigt er
vise de lavtlennede, at de har
en gkonomisk fordel i sam-
menligning med kontant-
hjelpsmodtagerne — selvom
de er lavtlonnede.

Modstand

Modstanderne af loftet har
argumenteret med, at det ri-
sikerer, at skabe endnu mere
fattigdom i Danmark end vi
har i gjeblikket.

Kontanthjelp og boligstette

Dette kan dels betyde, at
de, som rammes af loftet,
ikke har rad til de mest al-
mindelige materielle goder,
som lenmodtagere normalt
har.

En anden konsekvens kan
vaere, at kontanthjelpsmod-
tagerne ikke har rad til den
husleje, de har i gjeblikket,
og at de derfor ma finde no-
get billigere at bo i.

Allerede nu merker kom-
munerne landet over et oget
pres fra kontanthjaelpsmod-
tagerne for at fa hjelp til at
finde en billigere bolig. Man
kan ogsé konstatere, at nogle
kontanthjaelpsmodtagere alle-
rede nu har taget konsekven-
sen og er flyttet ind hos fami-
lie og venner.

Nogle almene boligselska-
ber melder om en tendens til,
at flere lejere ikke kan betale
deres husleje.

Boligudgifterne
Emnet for denne artikel er
at sege svar pd sporgsméi-

let: Er det muligt — inden for
kontanthjelpsloftet — at op-
retholde et minimums for-
brug og samtidig betale en
normal husleje inden for det
almene byggeri?

Spergsmalet kan ogsa stil-
les saledes:

Hvis man skal have rad til
et minimumsforbrug, hvor
meget ma ens lejlighed sé ko-
ste?

Familietyper

I skemaet her pa siden har
jeg sammenlignet 3 forskel-
lige familietyper. Som det
kan ses, er der stor forskel pa,
hvordan de forskellige fami-
lietyper er stillet, nér det geel-
der deres mulighed for at fin-
de en anden bolig.

En enlig kontanthjelps-
modtager under 30 ar uden
bern skal finde en lejlighed,
der hejst ma koste 850 kr. om
maneden i husleje eksklusiv
varme. Hvis denne kontant-
hjelpsmodtager har 1 barn
mé lejligheden hejst koste

Maksimal Husleje

10.154

14.896

6.061 kr om maneden. En
enlig over 30 ar med 2 bern
skal finde en lejlighed til max
6.728 kr om maneden.

Hvordan er tallene
fremkommet?

Forst er familiens indkomst
udregnet. F.eks. kan den en-
lige under 30 ar uden barn
fd 10.154 kr. 1 kontanthjelp
og boligstette til sammen.
Naér skatten er trukket er der
7.921 kr. tilbage

Minimumsforbruget  har
Rockwoolfonden beregnet til
6.204 kr. pr maned for en en-
lig uden barn. Derved er der
1.717 kr. tilbage til boligud-
gifter, inkl. varme og el. Hvis
vi setter varme og el til 867
kr til sammen bliver der 850
kr. tilbage til husleje.

Umuligt

Sa billige lejligheder findes
ikke, hverken i privat eller al-
ment byggeri. I Hovedstads-
omradet og de storre byer pa
Sjelland, er huslejen i det al-

15.574

Barnepenge 3.762 7.054
Skat -2.233 -3.921 -4.147
Til radighed efter skat 7.921 14.737 18.481
Minimumsforbrug eks. boligudgift -6.204 -7.689 -10.643
Varme og elektricitet -867 -987 -1.110
Til overs til husleje 851 6.061 6.728
Sterrelse af lejlighed i m? 60 70 80
Maksimal kvadratmeterleje arligt 170 1.039 1.009

mene byggeri som regel over
700 kr. pr. m% Sa selv et en-
keltvaerelse pa 20 m? ville ko-
ste mere end de 850 kr., leje-
ren har til rddighed

Det samme galder de store
uddannelsesbyer, som Oden-
se og Arhus, og selv i andre
kommuner, hvor lejeniveauet
er vasentlig lavere ville man
kun kunne fa meget sma va-
relser for den pris.

Enlige med boern

Som det ses af tallene er
enlige med bern veasentligt
bedre stillet. For det forste
er kontanthjelpsloftet heje-
re, for det andet har disse fa-
milier nogle indkomster, der
ikke medregnes i1 kontant-
hjelpsloftet, men kommer
oveni.

Det galder berneydelse og
bernetilskud fra det offentli-
ge og bernebidrag fra de for-
@ldre, der ikke herer til hus-
standen. De tre ydelser under
et kalder jeg herefter berne-
penge.

Som det ses af skemact, far
en enlig forelder med 1 barn
14.896 kr. i kontanthjelp
samt 3.762 i bernepenge. | alt
18.658 kr. for skat. Efter skat
er der 14.737 k. til radighed.

Derfra skal treekkes 7.689
kr. til minimumsforbruget og
986 kr. til varme og elektri-
citet. Tilovers til husleje er
6.061 kr. til betaling af en lej-
lighed pa 70 m?. Det giver en
maksimal  kvadratmeterleje
pa 1.039 kr.

Ikke umuligt

Laver man samme bereg-
ning for en enlig forelder
med 2 bern ender regnestyk-
ket med, at der er 6.728 kr.
tilbage til betaling af en lej-
lighed pa 80 m?, hvilket mu-
ligger en kvadratmeterleje pa
1.009 kr.

I Kebenhavns omradet kan
det veere et problem at finde
en lejlighed til denne pris,
fordi de lejligheder der er le-
dige, som regel er de nye og
dermed de dyreste. Men det
generelle huslejeniveau i det
almene byggeri — selv i Ko-
benhavn - er vesentlig lave-
re. Da kommunen har anvis-
ningsret til alle almene boli-
ger, kan der skaffes lejlighe-

Sfortscettes neeste side
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Et beskedent liv pa minimumsbudget

I Danmark har vi ingen officiel fattigdomsgrzense. Af politiske drsager har de borgerlige regeringer aldrig villet definere
begrebet ekonomisk fattigdom. Derfor har det vaeret svaert at diskutere, om satserne for kontanthjalp, pension og

lignende er rimelige.

Af Jakob Lindberg

De to private tenketanke,
Rockwoolfonden og CASA
har derimod forsegt at be-
regne en uofficiel fattigdoms-
grense — uden at bruge ordet.

Man anvender i stedet be-
greberne, minimumsbudget
og minimumsforbrug. Mini-
mumsbudgettet er at det be-
lob, som man — efter skat —
skal have om maneden for at
kunne opretholde et nedven-
digt og beskedent” liv i Dan-
mark.

Der findes ogsa et andet be-
greb inden for denne del af
socialforskningen, reference-
budgettet. Referencebudget-

tet kunne ogsé kaldes et "nor-
malbudget”, som siger, hvor
mange penge man skal have
om maneden for at have et
normalt forbrugsniveau.

Beregnet forbrug

Disse budgetter er udreg-
net af et ekspertpanel, der i
detaljer har regnet pa priser-
ne i 10 forbrugsomrader, der
indeholder de varer, der skal
indgé i et forbrug. Derudfra
er minimumsbudgettet udreg-
net.

Summen af udgifterne for-
bundet med at anskaffe alle
disse forskellige varer og tje-
nester udger minimums- og
referencebudgetterne.

Har husstanden et radig-
hedsbelgb under minimums-
budgettet, betyder det, at man
har et leveniveau, der ligger
under de standarder, som eks-
pertpanelet har vurderet, man
som minimum forventer i
Danmark.

Levestandard
Rockwoolfonden beskriver

selv levestandarden pa mi-
nimumsbudgettet pd denne
made:

- Nar man lever efter mi-
nimumsbudgettet, har man et
beskedent forbrug, hvilket vil
sige, at man forseger at op-
fylde ens behov ud fra det
billigste alternativ, dog uden
at slekke pa kvaliteten mht.
sundhed og milje. Det bety-
der, at man f.eks. keber mad,
sd den lige passer med den
energi, man har behov for,
og samtidig opfylder sund-
hedsstyrelsens anbefalinger.
Det betyder ogsa, at man ikke
udskifter sine forbrugsgoder
(mebler, elektronik mv.) lige-
sa ofte, som man almindelig-
vis ville gere det. Cigaretter
og alkoholiske drikke er ikke
med i minimumsbudgettet.

Kun almindelig héndkebs-
medicin, f.eks. vitaminpiller

er med i minimumsbudgettet,
men ikke specielle udgifter
for syge og handicappede.

Minimumsbudgettet er
uden  daginstitutionsudgif-
ter for familier med smabern
idet man gar ud fra, at alle
familier, hvor minimumsbud-
gettet er relevant har friplads
til deres bern.

Tre familietyper

Minimumsbudgettet for tre
familietyper er vist i tabellen
herunder. Rockwoolfonden/
CASA har beskrevet i alt 7
familietyper.

Belgbene i tabellen er efter
skat.

Som det ses er minimums-
budgettet for et par med 2
bern 20.359 kr, inklusive bo-
ligudgifter. Man regner med,
at denne familie betaler 6.330
kr i husleje inkl. varme, vand

ogel.

Boligudgifterne er gennem-
snitstal for almene lejligheder
i hele landet i 2015. Der reg-
nes med en lejlighed pa 60
m? for en enlig og derudover
10 m for hver ekstra person i
familien

Péa grund af de meget sto-
re regionale boligudgifter
har vi i artiklen om kontant-

hjelpsloftet anvendt mini-
mumsbudgettet  eksklusive
boligudgifter.

Inklusive boligudgifter/husleje

9.862 kr.

11.948 kr.

20.359 kr.

Eksklusive boligudgifter/husleje

6.082 kr.

7.538 kr.

14.689 kr.

Kontanthjalpsloftet rammer skaevt

fortsat fra forrige side

der til kontanthjelpsmodta-
gere, der lever paA minimums-
budgettet.

Uden for hovedstadsomra-
det koster langt de fleste al-
mene boliger mindre end
1.000 kr. pr. m?.

Arbejde

Med indferelse af kontant-
hjelpsloftet blev det mu-
ligt for modtagerne at tage
et deltidsarbejde og samti-
dig fA mere fra det offentli-
ge. Reglerne siger, at hvis en
kontanthjelpsmodtager far et

deltidsarbejde forages loftet.

Eksempel: En enlig person
med 2 bern far 15.554 kr. i
samlet kontanthjelp og bo-
ligstotte efter indferelse af
kontanthjalpsloftet

Finder vedkommende et
deltidsjob til 120 kr. i timen 1
6 timer om ugen, giver det en
lonindkomst pa 3.120 kr. pr.
maned, og kontanthjaelpen
nedsaettes med 2.201 kr. Nar
kontanthjelpen bliver sat
ned, betyder det, at hun kan
fa 3.515 kr. i boligstatte.

Samlet set vil indtegten
stige med 3.455 kr. og blive
19.009 kr. pr. méaned.

Regeringen haber pa denne
made at kunne stimulere fle-
re kontanthjelpsmodtagere til
at komme ud pé arbejdsmar-
kedet. Regeringens egne em-
bedsmand regner selv med
at denne stimulans vil kun-
ne oge beskaeftigelsen blandt
kontanthjelpsmodtagerne
med 700 personer omregnet
til heltidsarbejde.

Sygdom

Nar beskaftigelseseffekten
er s& forholdsvis beskeden
skyldes det at en meget stor
del af kontanthjelpsmodta-
gerne er for syge til at passe

et almindeligt arbejde. Den-
ne gruppe af kontanthjeelps-
modtagere vil derfor blive
ramt fuldt ud af beskaringen
1 stotten, da de ikke kan kom-
pensere ved at finde et del-
tidsjob.

Konklusion
Kontanthjelpsloftet er et
stort problem for enlige og
iser enlige under 30 ar. Det
skyldes, at kontanthjalpslof-
tet er meget lavt i forhold til
bade minimumsforbruget og
i forhold til boligudgifter-
ne. Mange personer i denne
gruppe vil fa besvaer med at

betale deres nuvaerende hus-
leje. hvis de skal have et mi-
nimumsforbrug. De vil ikke
kunne flytte andetsteds hen,
fordi der intet steds findes sa
billige lejligheder, at de kan
betale huslejen.

For andre familietyper kan
det lade sig gore at tilpasse
huslejen til kontanthjelpslof-
tet og stadig have rad til et
minimumsforbrug.
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... hvordan er det nu, det er?

Klip fra brevkassen pa www.dklf.dk

Hvem har ansvaret for at skadedyr
bliver bekaempet?

Vi har siden slut juli 2016 haft problemer med skadedyr. Forst var det
?rotter, sidenhen mus. Det lugter, det edelegger ikke kun huset men
@ o0gsa vores ting. Vi har gjort opmarksom pa det overfor udlejer mange
gange, men det er minimalt hvad de har gjort. Vi har selv fanget 13 mus in-
denfor samt 1 rotte. Vi bor med vores datter pa nu 15 maneder og de er i hele
huset. I dag sa vi sa, at de har gnavet sig i keleskabet. Hele hjemmet er ind-
rettet efter, hvor der er mus, og der er store gener og masser af arbejde for at
holde hjemmet rent for vores datter. Kan man fa hjelp fra jer?

Pa forhand tak, H

ste konsekvens nerme sig kondemnable forhold, hvor kommunen vil
e have pligt til at forbyde fortsat beboelse. (I s& fald har kommunen ogsé
pligt til at genhuse jer i tilsvarende sterrelse bolig, tilsvarende beliggenhed
og til tilsvarende pris).
Udlejer har et ansvar, kommunen har et ansvar. Hvem der har pligt til at
gore hvad, athaenger af de neermere konkrete omstaendigheder.
Jeg vil anbefale at I forst kontakter kommunen og sperger ind til om de vil/
kan gare noget pa eget initiativ i jeres sag.
Hvis det ikke STRAKS og OMGAENDE virker til, at kommunen vil tage
affeere, vil jeg s& anbefale at I hurtigt opseger videre assistance hos en lokal
lejerforening:

' Det I beskriver er selvfolgelig slet ikke acceptabelt, og det kan i yder-

Med venlig hilsen, Henrik Stougaard

Opsigelse af enkeltvaerelser

Hej, jeg star og skal flytte ud af et vaerelse som jeg har lejet. Jeg flyttede ind i starten af denne maned, men eftersom der har vist sig at vaere skimmelsvamp
i det bad, som jeg deler med udlejer, og udlejer ikke tager hensyn til mig overhovedet (roder, sviner meget, snakker grimt, ignorerer, bor her som han bo-
e cde alene), sa har jeg sagt mit veerelse op 1 gér. Jeg har 1 méneds opsigelse, og har betalt 1 maned forud, sé jeg har betalt for januar ogsa. Mit spergsmal er
sd, om jeg kan gare noget for at fi pengene retur for januar, nar der er skimmelsvamp i faellesarealerne? Eller om min opsigelse gaelder d. 1/2 eller d. 15/1?

Med venlig hilsen, N

Der ER en chance, hvor stor den er athanger af de neermere omstendigheder.
Man kan pédberébe sig at det du ger reelt er at “ophaeve lejemalet, fordi det helt abenlyst ikke har de egenskaber du med fuld ret har kunnet forvente”. I s&
e fald er der chance for at slippe for den sidste méneds husleje.
Det samme geelder, hvis udlejer allerede fra 1. januar har udlejet vaerelset til anden side, eller selv taget det i brug.
Alt1i alt vil jeg anbefale dig at opsege videre konkret assistance i en lokal lejerforening.

Med venlig hilsen, Henrik Stougaard

Lejerforeningerne i Danmarks Lejerforeninger kan findes pa:
http://dklif.dk/lejerforeninger/
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... hvordan er det nu, det er?

Klip fra brevkassen pa www.dklf.dk

Ekstra regning til afsluttet

varmeregnskab

Hej Brevkasse,
Jeg er lejer hos en privat udlejer, og vores varme bliver aflaest af
e I[STA/Clorius.

Administrationsbureauet laver varmeopgerelsen — den er korrekt udsendt i
Marts 2016.

12015 blev der lagt fjernvarme ind i ejendommen, og da vi fik varmeregn-
skabet, skulle jeg have penge tilbage. Dette tillagde jeg den omstendighed, at
fjernvarmen er billigere end gas.

Den 1. december 2016 modtager jeg en skrivelse, hvor jeg bliver opkravet
det tidligere tilbagebetalte belab, idet man har lavet en fejl hos administrations-
bureauet — mit spergsmal er sdledes, om vi som lejere, kan opkraves dette be-
lob, efter at varmeregnskabet er lukket for &ret 2015.

Pd forhdnd tak, Tina Birkeslund

Lydisolering

Jeg bor ved en privat udlejer, i en 1.sal lejlighed. Jeg har igennem det

seneste ar jeg har boet her, klaget til udlejer et par gange grundet stoj fra

e overbo (havde taget en snak med overboen inden) Idet der er meget lydt

(kan here inde i min stue nar de tisser, nar de lukker deres skuffer, eller stik-
kontakten bliver teendt i deres gang kan heres ned i mit sovevarelse)

Sidste vinter havde jeg problemer med et ventilationsanlaeg, der sidder ude i
kekkenet, som stir og summer derud af. S& en af udlejers egen hndverker var
ude, da den kun kan justeret nede i et aflast rum. Nu er problemet massivt til-
stede igen, det summer i hele lejligheden nu og jeg er tvunget til at sove med
herepropper og skrue tv’et en del op bare for at overdeve det lidt.

Har gentagne gange skrevet til udlejer at jeg igen dejer med dette problem,
men far intet svar overhovedet(selvom jeg kan se at beskederne er last)...

Og ved at huslejen igen stiger her pr.1/1-17 og er erlig talt treet af at betale sa
meget 1 husleje (5400kr for 63 kvm) for at veere s hemmet pga. larm, stej og
susen.

Haber meget pa at here fra dig/jer

Hilsen den desperate lejer

Som du beskriver situationen er der med stor sandsynlighed tale om en
' efterregning, udlejer ikke har ret til at opkraeve, alene fordi tidsfristerne i
e lejelovgivningen er overskredet.

Om dette konkret er tilfzeldet, vil man kunne afgere, nar man ser de relevante
regnskaber og papirer. Det kan vi ikke pétage os pa brevkassevilkar, men jeg
kan henvise dig til en af vores lokale lejerforeninger. Se boksen her pa siden.

Med venlig hilsen, Henrik Stougaard

Som du beskriver forholdene, har du nappe noget direkte lovkrav pa at
' lydisoleret, men der kan bestemt gares noget alligevel.
e > Med hensyn til stgjende naboer/genboer, kan man, hvis udlejer sidder
skriftlige klager overherig; selv indbringe sagen for huslejenavnet.
> Med hensyn til teknik i lejligheden der stojer, kan spergsmalet ogsa ind-
bringes for huslejenavnet. (Ofte erfarer vi fra lejerforeningerne, at et brev om
huslejenavnssag er nok til, at der sker forbedringer).
I begge tilfeelde er det min anbefaling, at du opseger videre assistance i en lo-
kal lejerforening:

Med venlig hilsen, Henrik Stougaard
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Specialist i ulovlige boliger

Nogle udlejere tjener stort pa, at udleje nedslidte boliger til udleendinge, der ikke kender den danske lejelovgivning

Af Jakob Lindberg

Globaliseringen har med-
fort en sterre indvandring til
Danmark i de senere ar. Det
er godt, fordi Danmark har
brug for indvandrerne pa ar-

bejdsmarkedet. Men det ska-
ber problemer, forst og frem-
mest for indvandrerne selv.
Pa dette opslag bringer vi
historien om firmaet PSR-
ejendomme i Koge, der har
specialiseret sig i at udleje

boliger til udlendinge. Fir-
maet ejer blandt andet ejen-
dommen, Tigervej 22, der
ligger i et industrikvarter i
Olby-omridet tet pd Koge
Sygehus.

Der er kun registreret ét

boliglejemél i ejendommen,
som imidlertid udlejes til to
familier. Desuden er der to
leenger samt nogle skure, der
officielt kun ma anvendes til
erhverv.

I én af lengerne bor der

mennesker 1 rum, der ikke er
godkendt som boliger. For-
holdene er kendt af Kege
Kommune, som ikke ger no-
get for at fa lovliggjort for-
holdene.

Grov udnyttelse af lejeres uvidenhed

Lejer fra Polen fik hjalp af Kege
Lejerforening efter at veere blevet snydt af
udlejer gennem 7 ar. Han fik en nedsattelse af
lejen pa 22.000 kr om aret

Af Jakob Lindberg

For ca. 13 ar siden rejste
L. fra Polen til Danmark for
at finde arbejde. Det lykke-
des og i dag arbejder han i en
mindre industrivirksomhed i
Koge. I 2008 flyttede han ind
pa Tigervej 22 A i en stuelej-
lighed med adgang til have.

Han fik lejligheden fordi
han tidligere havde arbejdet
for udlejer med renovering af
en anden ejendom.

Han fik en 2-arig kontrakt.
Den blev gentagne gange for-
nyet, sidste gang den 1. sep-
tember 2013 til udleb den 1.
september 2015. Lejen var
hej. I den sidste lejeperiode
betalte han 7.100 kr. for en
lejlighed pa 88 m? — hvilket
svarer til en kvadratmeterleje
pa 968 kr. om aret

P& grund af usikkerheden
om forlengelse af lejekon-
trakten accepterede han den
hgje husleje. Han patog sig
ogsa de fleste vedligeholdel-
ses- og renholdelsesopgaver,
da udlejer kun ville ofre det
mest nedvendige pad ejen-
dommen. Dog udskiftede ud-
lejer pa et tidspunkt ejendom-
mens vinduer.

Tilbageholdt varmebidrag
Ved siden af huslejen be-
talte L. 950 kr om maneden
i aconto varme. Han modtog
dog aldrig noget varmeregn-
skab, og det klagede han over
til udlejer i 2014. Han fik en
mundtlig aftale med udlejer
om, at han ikke skulle betale
de 950 kr. I begyndelsen af

2015 kravede udlejers advo-
kat, at han betalte det skyldi-
ge beleb med trussel om op-
havelse af lejemalet.

Huslejenzevnet

L. gik nu til huslejenaev-
net, og klagede over husle-
jens sterrelse, det manglende
varmeregnskab og forskellige
vedligeholdelsesproblemer.

Den 12. februar afsagde
navnet kendelse og nedsat-
te huslejen fra 7.100 kr om
maneden til 4.523 kr. Udlejer
skulle kun tilbagebetale leje
fra 1. januar 2015, fordi lejer
forst havde klaget til husleje-
navnet 1 2015.

Desuden skulle udlejer til-
bagebetale for meget opkree-
vet depositum og ulovligt
opkraevet aconto vand. I alt
blev udlejer palagt at beta-
le 14.385 kr. tilbage til lejer.
Udlejeren ankede sagen til
boligretten

L. kom i kontakt med Koge
Lejerforening, som hjalp ham
med at soge advokatbistand
til retssagen. Lejerforenin-
gen radede ham til at blive
boende i lejligheden pé trods
af tidsbegraensningen, der
medfoerte at han skulle flytte
den 31. august 2015. Lejer-
foreningen mente, at tidsbe-
grensningen var ugyldig.

Boligretten

Boligretten skulle tage stil-
ling til tre spergsmal:

- om den aftalte leje var for
hoj

- om tidsbegraensningen var
gyldig, eller om lejeren kun-

ne blive boende, til han selv
sagde op.

- om udlejer havde ret til at
opkreeve aconto varme, nar
han ikke aflagde varmeregn-
skab.

Lejens storrelse

Boligretten var enig med
huslejenavnet i, at lejen var
for hgj, men man godkendte
en lidt hejere leje end husle-
jenaevnet, nemlig 725 kr. pr
kvadratmeter, hvor husleje-
navnet sagde 625 kr. pr kva-
dratmeter.

Boligretten begrundede de
725 kr. med henvisning til
et sammenligningslejemal i
Koge, hvor kvadratmeterle-
jen var 513 kr. Retten ansa de
to lejemél for sammenligne-
lige med undtagelse af at L.
havde egen have, mens leje-
ren i sammenligningslejema-
let kun havde adgang til al-
tan.

Ud af det kan man udle-
de, at vaerdien af haven var

blevet sat til 212 kr. pr. kva-
dratmeter bolig. Det svarer
til at haven havde en verdi
pa 1.555 kr. om méneden — et
bemarkelsesvardigt hejt be-
lob.

Tidsbegransningens gyl-
dighed

Pa dette sporgsmal fik lejer
ret. Boligretten lagde veegt
pd de mange tidsbegransede
forlengelser af L.s lejekon-
trakt. Pa den baggrund fandt
dommerne ikke, at tidsbe-
grensningen var velbegrun-
det. Lejer fik derfor medhold
i, at tidsbegreensningen skulle
bortfalde.

Varmebetaling

Efter reglerne i lejeloven er
det en betingelse for at kun-
ne opkraeve aconto varme,
at udlejeren aflegger varme-
regnskab. Det havde udleje-
ren ikke gjort i denne ejen-
dom, og lejers advokat kre-
vede derfor, at de betalte bi-
drag skulle tilbagebetales 3

ar tilbage i tiden. Denne kon-
sekvens har Vestre Landsret
fulgt i flere afgorelser.

Flertallet af boligrettens
dommere ville dog ikke folge
denne praksis, men bestemte,
at lejer skulle have refunde-
ret 350 kr. af de 950 kr., han
havde betalt i aconto varme i
de sidste 3 ar.

Konklusion
Som sagsbehandler i lejer-
foreningen vil jeg bemerke:
Det er godt, at boligret-
ten gav lejer medhold i, at
den meget hgje husleje skul-
le settes ned, og at tidsbe-
graensningen blev tilsidesat
Det er ikke godt, dommer-
ne kun satte lejen ned til 725
kr. pr. m?* om aret, nar der er
tale om en nedslidt ejendom
uden service fra udlejers side.
Lejeren valgte ikke at anke
sagen til landsretten, fordi
han kunne blive boende i le-
jemalet. Udlejer ankede hel-
ler ikke afgorelsen.
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Svindel og bedrag i stride stromme kan
kun bekampes med abenhed og aktindsigt

Danmark blev fornyligt endnu engang kiret som det land i verden med den laveste korruption. Alligevel ser vi
eksempler pa lovbrud i den offentlige sektor. For at forhindre korruption méa der ogsa skabes mere 4benhed i de almene

boligorganisationer

Af Lars Vestergaard

Der var engang vi fortalte
hinanden, at korruption ikke
eksisterede 1 Danmark. Det
er maske fordi vi glemmer
let. Derfor navner jeg nogle
skandaler fra de seneste ma-
neder:

e Alle blev overraskede
over Morten Messersch-
midt og hans forseg pa at
fa EU-stette til Dansk Fol-
keparti gennem fidusor-
ganisationerne MELD og
FELD.

* Derefter afslorede JP Fi-
nans.dk at direktionen i
Amager Forbraendingen,
ARC, ”Amager Bakke”
har misinformeret besty-
relsen pa en raekke punk-
ter for at f4 et forbren-
dingsanleg til 4 milliarder
kr.

* [ november herte vi bag-
mandspolitiet har indledt
en kartelsag mod nedriv-
ningsentreprenerer, som
har aftalt priser og tilbud.

» Dagen efter forlod chefju-
risten 1 KL Kommunernes
Landsforening sin stilling
efter at det er afsloret at
3 folk fra KL havde lejet
3 sommerhuse, hver med
plads til 6 personer, for
10-14 dage fordi de deltog
1-3 dage pad Folkemodet
pda Bornholm. Sommer-
huslejen kostede 30.564
og hele KLs deltagelse pa
Bornholm 837.094 kr.

¢ Samme dag fyrede Hel-
singer kommune 3 ansatte
for bedragerier og retur-
kommission (modtagelse
af bestikkelse) fra leve-
randerer der overfakture-
rede.

Men mon det kun er i det
offentlige, at der findes kor-
ruption?

Hvad sker der i den almene
boligsektor, nar alt er
morklagt?

Hvad vil der komme frem
hvis beboerne i de almene
boliger fik ret til at se og gen-
nemlese alt hvad der foregar
i deres egne afdelinger?

De almene boligselska-

ber har i praksis forbud mod
aktindsigt, samtidig med at
de kommunale tilsyn ikke pa
nogen made forseger at ud-
fore et aktivt tilsyn. I Keben-
havn kan man af og til opleve
at, de godkender eller opfor-
drer til oplagte ulovligheder.

Gad vide hvor meget der
foregar nar folk kan vere sik-
ker pa ikke at blive opdaget?

Vi har behov for hjelp til at
fa indfort ret til ubetinget akt-
indsigt.

Et gammelt enske

Det er et gammelt onske og
savn hos lejerorganisationer-
ne at fa indfert ret til aktind-
sigt i de almene boligorgani-
sationer.

3 gange er forslaget ved-
taget pa Radikale Venstres
Landsmeder og for nylig
vedtog Danmarks Lejerfor-
eninger det igen, som resolu-
tion.

Las Danmarks Lejerfor-
enings resolution nedenfor.

der, eller fremlaegges ved fri
og dben adgang til selskabets
intranet for alle beboere, - og
absolut ikke, som det foregar
i kommunen, hvor jurister
bruger flere uger pa at frem-
finde og gennemlase de en-
kelte akter for borgerne efter
lang tid, maske far dem til-
sendt.

Personsager om beboere
og ansatte skal fortsat holdes
fortrolige.

Det radikale Venstre

Det radikale Venstre vil
sikre de almene beboeres ret
til generel aktindsigt. Senest
blev der vedtaget resolution
herom pé partiets landsmede
12011. Her lod udtalelsen sa-
ledes:

”Demokrati forudsetter
indsigt! Adgang til relevant
information, indsigt i afde-
lingsbestyrelsernes dagsorde-
ner og beslutninger samt ri-

aktindsigt omfattende alle bi-
lag. Samtlige medeopleg,
notater, bilag inklusive regn-
skabsbilag.

Tilgengelige dagsordener
skal vere detaljerede med
alle underpunkter.

Tilgengelige referater skal
veere fyldestgerende og retvi-
sende.

Personsager som husorden-
sager og personalesager skal
vaere undtaget fra aktindsig-
ten.”

Begrundelse:

Forslaget blev massivt ved-
taget i 2003 & 2006, men da
det ikke er realiseret og pro-
blemstillingen er uforandret,
foreslas det vedtaget pa ny.

Abenhed er dels simpel an-
stendighed, dels en forud-
setning for demokratisk kon-
trol. Lukkethed kan dakke

lificeret grundlag.

Retten til indsigt ber blandt
andet omfatte: Afdelingsbe-
styrelsernes dagsordener og
beslutningsprotokoller el-
ler beslutningsreferater, samt
alle ovrige bilag. De lovplig-
tige arlige rapporter om byg-
ningernes vedligeholdelses-
tilstand og de ligeledes lov-
pligtige 10-20 arige langsig-
tede vedligeholdelsesplaner,
samt andre relevante bilag.

Mange tror fejlagtigt, at be-
boerne i de almennyttige bo-
ligforeninger har ret til akt-
indsigt og sddan burde det
vere. Men det er ikke lov-
feestet, og den manglende ret
fortolkes jevnligt som et for-
bud mod indsigt, der forhin-
drer afsloringer.

Normalvedtaegten, be-
kendtgjort 15. december
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Nemt at praktisere

Abenhed og Aktindsigt skal
eksempelvis kunne ske pa lo-
kalkontoret ved fremlaeggel-
se af alle afdelingens akter
1 de relevante brevordnere,
som szdvanligvis kan tages
ned fra reolen pa fa sekun-

melig abenhed i administra-
tionen er en forudsetning for
en kvalificeret demokratisk
debat og beslutningsproces i
de selvstyrende almene bo-
ligafdelinger. Derfor skal be-
boerne i den almene bolig-
sektor sikres ret til aktindsigt.

Beboerne skal have ret til

over fejldispositioner af vidt-
reekkende betydning.
Abenhed og retten til akt-
indsigt burde vere en selv-
folge, men er det ikke. Der-
for ber Det radikale Venstre,
som det samarbejdende fol-
kestyres foregangsmend, ar-
bejde for at sikre beboernes
ret til at blande sig pa et kva-

2009 fastseet-
ter at afdelingsbestyrelsernes
dagsordener og referater skal
vaere tilgengelige for bebo-
erne.

Denne Dbestemmelse kan
omgas ved brug af ultrakort
standard-dagsorden og sum-
mariske, nesten intetsigende
referater.”
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Sangen om § 5, stk. 2

Bag en tonet glasfacade

1 et fint kontorpale

blir’ der regnet pa det afkast
man kan f3 fra folk og fz.
’Ti procent er ikke nok,

vi skal da meget hgj’re op”,
sadan siger direkteren

1 koncernens fine top.

’Det er nemt nok™, sir juristen,
som har styr pa lov og ret.
”Hvis vi bruger loven rigtigt,
gar det hele glat og let”

Og han viser direkto-’

ren paragraffen nummer fem,
stykke to, som er et redskab,
der kan hente penge hjem.

Se artiklerne side 8 og side 9

’Denne paragraf er magisk,

det er leje-trylleri

for ved hjelp af den far kek’net
mangedoblet sin verdi.

Vi blir’ fr1 for boligregu-
lerings-lovens tyrrani.

Sa vil markedet bestemme

Det er noget vi ka’ 11

Men hvad siger Folketinget

til at lejen gar amok,

til at jevne men’sker

kun kan bo 1 almennyttig blok?
Er det virk’lig tingets mening,
vi skal gé fra hus og hjem,

blot fordi man vil beholde
paragraffen nummer fem.

Af Sokrates

Skriv til os !

Nye medlemmer

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

Vi modtager meget gerne indlaeg fra
laeserne. - 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).

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




