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REGNSKAB FOR RLE 2018

DRIFT UDGIFTER INDTAGTER
Kontingent (*) 95.310,00
Indmeldelsesgebyr + ukendte indbetalinger 6.850,00
Renter 8,54
Kontingent Roskilde Lejerforening 42.000,00

Kampfond 3.000,00

Dampradio

Porto og PBS-opkravning 3.506,26

Kopiering 1.456,25

Kuverter, brevpapir, kontorartikler

Annoncer

Husleje samt varme 26.263,92

Telefon 3.405,70

Diverse omkostninger 1.356,00

Omkostningsgodtgerelse 3.500,00

lalt 84.488,13 102.168,54
Overskud 17.680,41

Balance 102.168,54 102.168,54

"N

RLE's regnskaber for 2018

REGNSKAB FOR RLE'S KAMPFOND 2017

DRIFT UDGIFT INDTAGT
Kontingent 3.000,00
§ 4 tilskud (2 sager) 4.910,62

Renter 11,44
Sagsudgifter (2 sager) 45.625,00

Navnsgebyrer (13 sager) 5.682,00

Administration 200,00

lalt 51.507,00 7.922,06
Underskud 43.584,94
Balance 51.507,00 51.507,00
STATUS AKTIVER PASSIVER
Bankbog 72.466,06

RLE mellemregning 23.253,51

Wahren mellemregning 62.464,83

Formue 1/1-18 155.262,32

Underskud 43.584,94

Formue 31-12-2018 111.677,38
Balance 134.930,89 134.930,89

(*) Regnskabet daekker 300 medlemmer. (135 almindelige og 165 pensioni-
ster). Der kom i 2018: 44 nye medlemmer

Kirke Saaby d. 7. marts 2019
Jan Sylvest, Kasserer

STATUS FOR RLE PR. 31-12-2017

KONTO AKTIVER PASSIVER
Kasse 438,00
Bankbog 254.138,30

Giro 24.330,37

Depositum pa lejemal 12.500,00

Mellemregning Kampfond  23.253,51

Anden gald 10.200,00
Formue 1/1-18 285.903,77

Overskud 17.680,41

Formue 31-12-2018 303.584,18
Balance 314.222,18 314.222,18

Regnskabet er ikke revideret. Regnskabet vil foreligge

revideret til generalforsamlingen.
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FT-valg /
2019 /

Stem som / L
Lejer !

Dette nummer af bladet er sidste DL-blad inden Folketings-
valget bliver udskrevet. Valget skal nemlig holdes senest
17. juni i ar, og det skal udskrives senest tre uger for. Det kan
dog sagtens ske tidligere. Nemlig ndr som helst statsministeren
finder det hensigtsmaessigt. Valgkampen er sd smat i gang,

og endnu engang taler de fleste partier om boligpolitik pa en
made, som om alle valgere bor i ejerboliger. Vi fra lejerbeva-
gelsen har endnu engang opgaven med at fa flere af de store
gamle partier til at genopdage, at det faktisk er ca. 40 % af
landets husstande, der bor til leje.

or lejerne i de almene boliger er det meget vigtigt, hvilken

boligpolitik de ind-valgte folketingsmedlemmer vil fore
fremover. Dette blandt andet vedrerende gkonomien i bolig-
afdelingerne, styrkelse eller svaekkelse af det reelle beboerde-
mokrati, samt tilvejebringelse og fastholdelse af tilstraekkeligt
med sma billige lejeboliger. Hertil kommer hele den gruppe
af emner med negativ forskelsbehandling af alment byggeri og
dets beboere, som ligger i det lovarbejde, vi har kommenteret
en del i de senere udgaver af dette blad. Det, der med et
meget darligt ordvalg er blevet kaldt ”ghettopakken”.

or lejerne der bor i privatejede udlejningsboliger, er absolut

det vigtigste, at vare opmarksom pa, hvilke politiske
partier der gar ind for, at ”boligregulerings-bestemmelserne”
skal fastholdes og forbedres. Altsd at der fremover skal vaere
ordentlige regler for fastsaettelse og regulering af huslejen
m.v. Dette forst og fremmest fordi ureguleret (sakaldt ”fri”)
huslejefastsaettelse vil betyde meget store lejeforhejelser for
lejerne. En regeringsrapport konkluderede for nogle ar siden
at huslejen ville stige mindst 40 %, men det bliver reelt
mindst det dobbelte. Det viser de praktiske erfaringer fra
de kommuner der lokalt har eksperimenteret med at saette
reglerne ud af kraft.

Sadanne stigninger vil naturligvis presse lejernes ekonomi
voldsomt pa landsplan. For det mindretal af lejerne der far
boligstotte, vil denne afbede virkningen noget, men det bliver
for alle ramte en meget barsk omgang. Ureguleret huslejefast-
settelse vil medfere en voldsom omfordeling af penge, sile-
des at ejerne af udlejningsejendomme tjener enorme arbejdsfri
summer. Dem der skal betale, dem der rammes gkonomisk,
er lejerne i den private boligmasse, samt alle kommunerne der
skal betale for de voldsomt foregede udgifter til boligstatte.

vem stotter sd lejerne ? - Ja, partimassigt er det

forholdsvis enkelt, for graden af reel opmarksomhed
omkring lejernes interesser folger overordnet det traditionelle
hejre-venstre billedet i dansk politik: De borgerlige partier er
overvejende udlejervenlige, og venstreflgjen er overvejende
lejervenlig. For nogle af hejreflojs-partiernes kandidater,
samt for mange af kandidaterne fra de midt-segende partier
(socialdemokraterne, SF, alternativet og de radikale), kan der
imidlertid vaere store forskelle. Mange af disse kandidater er
forbavsende uvidende om lejerbolig-spargsmal. Disse kandida-
ter er ofte potentielt modtagelige for gode argumenter.

landt andet derfor har vi som lejere mulighed for at gore

en stor og afgarende forskel, ved at fa lejer-boligspargs-
malene sat mest muligt pa dagsordenen i valgkampen. Dette
er en opgave for Danmarks Lejerforeninger som landsorgani-
sation, men vi opfordrer ogsa lokale foreninger og de enkelte
medlemmer til at gribe de muligheder der mitte komme i
valgkampen. Nar valget udskrives, vil vi fra DL forsege at gi
de enkelte partiers politik efter og neje granske, hvad deres
kandidater svarer pa de kandidat-spergsmal, som et vigtige
for lejerne. Dette kan evt. ligesom ved forrige valg danne
baggrund for landsdekkende valg-annoncer fra Danmarks
Lejerforeningers side. For @vrigt har avis-annoncer fra lejerbe-
vagelsen tidligere varet effektive i forhold til at skille farene
fra bukkene lejerpolitisk, og en enkelt gang er valgets udfald
tilskrevet sddanne annoncer.

u nder alle omstendigheder vil vi anbefale, at spergsmalet
om den kommende boligpolitik indgér i overvejelserne,
inden man som lejer beslutter hvor krydset skal saettes. Rigtig
mange vasentlige ting vedrerende lejernes boligforhold star pa
spil. Vi opfordrer med andre ord til, at enhver valger der bor
til leje stemmer - og stemmer som lejer!

Bodil Kjaerum / Landsformand

Et etnisk nedrivningsprojekt

Enhedslistens reprzsentant i Arhus Byrid, Keld Hvalse kom med en
kraftig kritik af flertallet pa byradsmedet i den 16. januar. Vi bringer

uddrag af hans tale.

Af Keld Hvalso

Denne sag handler efter
sin ordlyd om genhusning af
tvangsflyttede og den handler
ogsd om kvoter til fremtidig
alment boligbyggeri. Vi sy-
nes, at det er en sammenblan-
ding, som var unedvendig
— at blande de to spergsmal
sammen. Vi er helt indforsta-
ede med, at vi skal have kvo-
ter til den almene boligsektor,
men ser ikke denne her sam-
menblanding som naturlig.

Vores spergsmal er der-
for: Hvad er det her for en
magtudevelse, der bliver la-
vet, nar man laver denne
sammenblanding? Vi sperger
ogsd, om medlemmerne i or-
ganisationerne under BL’s 5.
kreds er enige i at hjelpe By-
radet med projektet? Er de
blevet spurgt? Vi har noteret
0s, at Brabrand Boligforening
tager afstand fra aftalen mel-
lem kreds 5 og Borgmeste-
ren. Det er i gvrigt den bo-
ligforening, der rammes al-
lerhardest af nedrivningspla-
nerne. Andre boligforeninger
er utilfredse, men har valgt
at stotte kreds 5’s formand i
aftalen. Vi kan kun gette pa,
om det skyldes en frygt for,
hvordan de kvoter, der sa i
ovrigt ligger i1 aftalen, skal
fordeles. Men vi har noteret,
at i hvert fald borgmesteren i
Keobenhavn har haft en anden
tilgang. Vi har noteret, at man
i Tingbjerg har valgt at byg-

ge sig ud af de her krav, som
Folketinget og regeringen har
lagt pé dem, og ikke rive ned.

Aftalen gor etnicitet til et
kriterium i Aarhus Kommu-
nes registrering af almene bo-
ligomréader. For nu at sige det
lidt paent: I Danmark plejer vi
hidtil ikke at bruge etnicitet
som kriterie og det haber jeg
heller ikke, at vi skal gere i
Aarhus, men der er jo noget,
der tyder pa det.

Aftalen stiller beboerne rin-
gere end selv den tidligere
helhedsplan gjorde. Aftalen
indeholder intet om rettighe-
der for dem, der tvangsflyt-
tes. Aftalen indeholder intet
om flyttehjelp? Der er in-
tet om forhandlingsmulighe-
der? Der er intet om de steer-
ke beboere 1 omradet, om de
kan blive boende eller om de
ogsa skal tvangsflyttes? Afta-
len @ndrer tryghedsgaranti-
en for beboerne, men vi ved
ikke hvordan — eller maske
kan vi fa svar pa, hvordan?

Vi stiller ogsd spergsmal
ved, om de her kvoter over-
hovedet er nok i forhold til
de ventelister, der er? Vi har
konstateret, at der er 58.000
pa landsplan pd venteliste
til almene boliger. Vi kunne
godt tenke os at here lidt om:
Hvad er tallene i Aarhus? Af-
talens 1000 erstatningsboli-
ger bliver til 1-, 2- og 3-ve-
relsesboliger, mens mange af

de planlagte tvangsnedriven-
de boliger i Gellerup vil vere
4- og S-verelseslejligheder.
Aftalen loser ikke efterslaebet
pa Brabrand Boligforenings
nedrivninger i helhedsplanen.

Enhedslisten siger nej til
nedrivninger af gode boliger.
Enhedslisten siger nej til af-
talen ’Stop for almene ung-
domsboliger’ og vi siger nej
til indferelse af etnicitet i
kommunens registrering af
forholdene i de almene byg-
gerier. Vi siger nej til etnisk
registrering.

Enhedslisten opfordrer alle
beboere i de truede blokke,
beboere i hele den almene
boligsektor og folk i Aarhus
med hjerte for den almene
boligsektor, til at ga til mod-
stand mod et etnisk nedriv-
ningsprojekt.

Hvis det her kor af parti-
er i Byradet — altsa Alterna-
tivet, Radikale, Liberal Alli-
ance, Venstre og Socialistisk
Folkeparti, Dansk Folkepar-
ti, Konservativt Folkeparti
— fortsetter nedrivningsvan-
dringen, ja sa bliver der et
genhusningsbehov.  Aftalen
her er intet andet end en trae-
desten i1 vandringen og En-
hedslisten gér ikke dén vej.

Keld Hvalso, Enhedslisten. Medlem af Aarhus Byrad. Foto: Aarhus Kommune
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Oprab fra "ghettoen” - Det er vores hjem, | taler om.

Tingbjerg i Kebenhavn er efter regeringens mening en hird ghetto”. I artiklen gar forfatteren kriterierne for dette
skreemmende stempel efter i sommene

4 « Lejer i Danmark

Af Pernille Hoholt

Tingbjerg er et af de bolig-
omrader, der er stemplet som
vaerende en hard ghetto, hvil-
ket betyder at beboerne og
boligselskaberne bliver medt
med nogle helt saerlige krav.
Kravet om at, der hejst mé
vaere 40% almennyttige fami-
lieboliger i omradet.

Selvom der ligger planer
om at bygge mange nye pri-
vate boliger i Tingbjerg og
vores bydel sandsynligvis
hurtigt ville ryge ud af Ghet-
tolisten, vil vi alligevel blive
fastholdt pa ghettolisten frem = A e B o
til 4r 2030 og siledes stadig | 4 0 YaNgE S ian " L
blive medt med kravet om ' e o
de 40%. Udelukkende fordi
Tingbjerg er en hard ghetto.

‘ w Y

p - 5’\
o' b-- N0 A b

b=
Qimnm iy 37 ,“‘.ﬂ})
P M ok nr A’
St W

. le;‘lﬂl‘
f.“-a‘»',*.",‘ Anay ‘Mﬂ’ﬂ‘llu e I
ww”" H""‘*R"Nr‘-q e b |

ﬁ'ﬁhﬁe
m.___

Hvorfor en hird ghetto
Hérd ghetto lyder jo
skremmende, og det inviterer
ikke just til at man har lyst
til at flytte til Tingbjerg, vel?
Hvad tenker man, nar man
herer hard ghetto? En ghet-
to er karakteriseret ved at det
er en ensartet befolkning der
bor pa et afgreenset omrade.
Men nar man sé satter hard
foran? Er det et sted man
ikke kan faerdes i pa grund af
kriminalitet? Er det et slum-
omrade med darlige boli-

ger eller hvad er det der gor
Tingbjerg til en hard ghetto?

Et indbydende boligomrade

Hvis man gar kriterierne ef-
ter i ssmmene, sa finder man
ud af, at kriminaliteten ikke

er hej og der er ikke tale om
et slum. Det er derimod et
indbydende boligomrade teg-
net af en bergmmet arkitekt
Steen Eiler Rasmussen.
Hvordan stemmer det sa
overens med, at man bruger

ghettobetegnelsen hard ghet-
to om Tingbjerg? Nar man
betegner et omrade som en
hard ghetto, er det kun fordi
omradet har veret pa ghetto-
listen i 4 ar.

Tingbjerg er pa ghettolisten

pa grund af, at der bor man-
ge indvandrere eller efter-
kommere af indvandrere med
ikke vestlig baggrund.
Uddannelses- og indtegts-

Fortscettes pd neeste side

Af Jakob Lindberg

Hvad skal der til for at et boligomrdde bliver brendemarket som en ghetto?

Her er ministeriets officielle definitioner med en politisk kommentar.

pct.

gruppe.

eretskonvention.

tuelle situation

Desuden skal mindst to af felgende fire kriterier vaere opfyldt:

A. Omrddet skal have mindst 1.000 beboere, hvor andelen af indvandrere og efterkommere fra ikke-vestlige lande overstiger 50

1. Andelen af beboere i alderen 18-64 ar, der er uden tilknytning til arbejdsmarked eller uddannelse, overstiger 40 pct. opgjort som
gennemsnittet over de seneste 2 ar.

2. Andelen af beboere domt for overtraedelse af straffeloven, vabenloven eller lov om euforiserende stoffer udger mindst 3 gange
landsgennemsnittet opgjort som gennemsnit over de seneste 2 ar.

3. Andelen af beboere i alderen 30-59 ér, der alene har en grunduddannelse, overstiger 60 pct. af samtlige beboere i samme alders-
4. Den gennemsnitlige bruttoindkomst for skattepligtige 1 alderen 15-64 ar 1 omradet (eksklusive uddannelsessogende) er mindre
end 55 pct. af den gennemsnitlige bruttoindkomst for samme gruppe 1 regionen.

Kommentar: Det etniske kriterium (A) er det vigtigste, hvilket bringer hele lovgivningen pa kant med den europeaiske mennesk-

Kriterierne 1-4 er sekundare kriterier. I drenes lob har regeringerne a&ndret disse kriterier alt efter, hvad der passede ind 1 den ak-
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Fortsat fra forrige side

niveau spiller ogsé en rolle,
men lad os antage, at Ting-
bjerg 14 i Holbzk, sd ville
Tingbjerg ikke vere pad ghet-
tolisten. Det skyldes at Ko-
benhavnere i gennemsnit tje-
ner mere end man geor i f.x.
Holbzkomradet og at man
sammenligner  indtegtsni-
veauet i Tingbjerg med det
ovrige Kebenhavn.

Omradeafgraensning

Et andet element i krave-
ne, er den sakaldte “omra-
deafgrensning”. [ omréde-
afgrensningen udpeger man
de matrikler, der herer med
til Tingbjerg. Som det ser ud
nu er f.x. kollegiet og aldre-
boligerne ikke med. Hvorfor
undtager man disse to grup-
per beboere? De er jo bebo-
ere 1 Tingbjerg! Men nar man
undtager dele af Tingbjerg,
og i dette tilfeelde beboere,
der ville sla ud pa den posi-
tive side, bliver kravene fra
regering og folketing sverere
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at imgdekomme. Man kunne
fa den tanke, at det ikke er en
tilfeeldighed.

Det er vores hjem, I kalder
Ghetto

Som beboer og beboerde-
mokrat bliver jeg ked af, at
man pé Christiansborg laver
politik, som stigmatiserer bo-
ligomrader og de mennesker
der bor i Tingbjerg pa grund
af etnicitet og indkomstfor-
hold.

Hvorfor tale om vores
hjem som en ghetto, hvem
har gavn af det. Vi har i hvert
fald ikke.

Vi prever som beboere at
bidrage konstruktivt til hvor-
dan vi far et bedre Tingbjerg
med en mere differentie-
ret  beboersammensetning.
Vi gor vores bedste, men et
bredt flertal i folketinget gor
det ikke nemt for os.

Politikernes retorik er et
problem

Vi kan frygte at beboere i
Tingbjerg mé forlade den

4>
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base, de kalder for deres
hjem, deres skole etc. fordi
nogle politikere har opstillet
nogle kriterier, der set fra vo-
res synspunkt virker urimeli-
ge og vilkarlige.

Jeg mener, at politikernes
retorik om ghettoer og harde
ghettoer er en del af proble-
met, fordi der ikke er noget
positivt at hente i den made
at se vores boligomrade pé.

stridigt.

Hvad er en hard ghetto?

Hvis et omrade har opfyldt kriterierne for ghet-
tostemplet 4 ar i treek, kalder ministeriet det for
et hérdt ghettoomrade”.

For disse omrdders vedkommende far kom-
munerne ekstra muligheder for at padbyde salg
og nedrivninger 1 disse omrader, hvis der ikke
kan opnés enighed med boligorganisationens
bestyrelse om hvordan man kan nedbringe anta-
llet af almene boliger til 40%.

Kommentar: Det udlendingepolitiske hysteri
har dbenbart néet et stade, hvor Folketingets
flertal er klar til at bryde grundlovens bestem-
melser om privat ejendomsret. Et pabud om
salg eller nedrivning af boliger er grundlovs-

Vi er bange for, at vi er blevet
og fortsat bliver brikker i et
spil om naste valg.

Tingbjerg er et smukt om-
rade omgivet af dejlig natur.
Vi tenker og bygger nyt. Der
er plads til bade bern, voksne
og gamle, vi har forretninger,
kulturhus og kirke. Med an-
dre ord har vi sd& mange res-
sourcer, som gor Tingbjerg til
et rart sted at bo. Sé kare po-
litikere, teenk over, at det er
vores hjem I taler om.

Pernille Hoholt er formand
for boligorganisationen, SAB
Tingbjerg
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Kombineret udlejning i Arhus

De skzrpede regler om kombineret udlejning i Gellerupparken vil ga ud over handicappedes muligheder for at fa en

egnet bolig

Af Jakob Lindberg

Foruden modstanden mod
aftalen om genhusning, har
Brabrand Boligforening
ogsa sat haelene 1 pa et andet
punkt: Man har sagt nej til
kommunens plan om at bru-
ge den sakaldte kombinerede
udlejning 1 de udsatte bolig-
omréder.

Kombineret udlejning be-
star i, at en del af boligerne i
en bebyggelse udlejes til res-
sourcesterke borgere, dvs.

f.eks. lonmodtagere eller pen-
sionister, mens resten anvises
af kommunen. Der foregér
derfor ingen udlejning efter
ventelister. Arhus kommune
onsker endog at kunne bru-
ge denne anvisningsret til at
kunne afvise uenskede tilflyt-
tere.

Det har Brabrand Boligfor-
ening modsat sig af to arsa-
ger:

1. Boligforeningen har med
stotte fra Landsbyggefon-

Om diskrimination

den indrettet mange sa-
kaldte tilgeengelighedsbo-
liger til handicappede og
andre med serlige fysiske
behov. Med Arhus kom-
munes skarpede udlej-
ningsregler bliver det ikke
muligt at reservere disse
boliger til dem, de er byg-
get for. Kommunen on-
sker at kunne bruge alle
lejlighederne til ressour-
cesterke tilflyttere.  De
millioner af kroner der er
brugt pa tilgengeligheds-

Der foregar 1 disse dage en udansk

boligerne risikerer der-
med at blive spildt. Det vil
Brabrand  Boligforening
ikke acceptere.

. Arhus kommune onsker at

kunne suspendere den in-
terne venteliste for at sikre
udskiftningen af uenske-
de borgere med mere res-
sourcesterke. Dette har
Brabrand  Boligforening
ogsd modsat sig. Kom-
munen har svaret, at det
kun er i en enkelt afde-

ling, Skovgardsparken, at
man vil praktisere denne
serlige form for diskri-
mination for at undgé, at
Skovgardsparken kommer
pa regeringens sorte liste
12020.

diskrimination af landets svageste borgere, hvad
enten du er af dansk eller udenlandsk herkomst.
Er du uden job, er du for syg til at arbejde, er du
ny 1 Danmark, ja sd er det bag 1 keen.
Flere tusinde mennesker star til enten at miste deres hjem
eller fa frataget retten til at bestemme, hvor de vil bo.

LO-formand Ole V. Christiansen og FO-skolelederen i Aarhus Stifistidende

Lasningen er ikke at nagte arbejdslose
adgang til en almen bolig. De udsatte
boligomrader har gjort en rekke gode erfaringer

og er inde 1 en god udvikling, hvor flere kommer

1 arbejde og far en uddannelse.

Vi skal ikke diskriminere mennesker — uanset om det
er pa grund af deres etnicitet, handicap eller manglende

beskaftigelse eller uddannelse. I stedet for at negte

arbejdslese en billig, almen bolig skal vi hjelpe dem med
at fa en bolig, de har rdd til. Et sted at bo er en vigtig
forudsatning for at fa en uddannelse eller et arbejde.

Peter Iversen, aktiv i Almen Modstand og
bestyrelsesmedlem i Brabrand Boligforening,
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De almene boligers historie

I et meget engageret interview har museumsdirektor for Nationalmuseet, Rane Willerslev givet startskuddet for et
speendende projekt. Det gar ud pa at indsamle de almene lejeres vidnesbyrd om, hvordan det er at bo i alment byggeri.

Rane Willerslev. Foto: Nationalmuseet

Af Jakob Lindberg

I interviewet peger han pa,
den store betydning de alme-
ne boligforeninger har haft
for udviklingen af den danske
velfaerdsstat.

I samarbejde med Dan-
marks Almene Boliger (BL)
opfordrer Nationalmuse-

Hele videoen kan ses her:

et alle lejere til at svare pa
sporgsmal som f.eks.:

Hvad vil det sige at ha et
godt naboskab?

Hvad vil det sige at have
en god bolig?

Hvilke dremme har I for
fremtidens bolig?

Rane Willerslev fortsatter:

- Det er en afgorende del af
Danmarkshistorien, men det
er ogsd en afgorende del af,
hvordan vores samfund skal
beveege sig fremadrettet. Der
er pres pd boliger overalt i
verden — ogsda i Danmark.
Mange steder er det sadan, at
almindelige mennesker ikke
kan bo i storbyer, fordi boli-

gerne simpelthen er for dyre.

Sd denne dokumentation for,
hvordan  almene  boligfor-
eninger er opstdet, hvordan
de har organiseret sig selv
og formet vores samfund, er
ekstremt vigtig ikke bare for
Danmark men for resten ver-
den, som kigger til Danmark

htips://bl.dk/politik-og-analyser/temaer/bl-fylder-100-aar/nationalmuseet-indsamler-din-bolighistorie/

for at fa ideer til, hvordan de
skal lose deres boligproble-
mer.

Pa BL’s hjemmeside kan du ogsa fa vejledning i hvordan du kommer i gang med at fortaelle om dine egne oplevelser med det almene byggeri.

Besog Danmarks Lejerforeningers hjemmeside:
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Den syge 5-2 fidus

De sikaldte ”gennemgribende moderniseringer” pa det private boligmarked er skadelige for den klimatilpasning, der

er sa hardt brug for pa det danske boligmarked.

Af Jakob Lindberg

Danmark har brug for, at
vore boliger bliver forbed-
ret pa en sddan made, at vi
sparer pa energien og undgar
CO2-udslip. Metoden her-
til er bedre isolering af lofter
og vagge, energibesparende
vinduer og mere eftektive op-
varmningsformer, der bruger
vedvarende energi.

Det kniber desvarre med at
f4 opgraderet den gamle bo-
ligmasse til et lavere energi-
forbrug. Hvis huslejen i for-
vejen er hgj har udlejerne in-
tet incitament til at lave iso-
leringsarbejder og andre kli-
maforbedringer, fordi det kan
vaere sveert at fa lejerne til at
betale den huslejeforhgjelse,
der skal til for at finansiere
disse arbejder.

En af grundene hertil er, at
man i 1996 gav udlejerne en
mulighed for at forheje le-
jen helt op til smertegraensen
ved at lave nogle kosmeti-
ske forbedringer af kekkener
og badevearelser. Det skete
ved den sakaldte § 5, stk. 2
i boligreguleringsloven. Des-
veerre er denne paragraf ikke
blevet brugt til energimaessi-
ge forbedringer. Til gengeeld
narmer lejen sig for moder-
niserede lejemal 1.500 kr. el-
ler mere pr. m*> om aret. Det
svarer til en manedlig husleje
pa 10.000 kr for en lejlighed
pa 80 m?

Hvis lejerne derudover skal
betale for energirenoverin-
ger kommer lejen sa hejt op,
at det kan blive svert at leje
lejlighederne ud, med mindre
det offentlige vil yde massive
tilskud til lejerne.

Hvad gik galt?

§ 5, stk. 2 i boligregule-
ringsloven blev skabt ved et
lejelovsforlig i 1995. Forud
for dette var géet en udvik-
ling, hvor det sunde princip
om omkostningsbestemt leje
var blevet undermineret af
spekulanter. Indtil da, var der
ikke nogen regel i boligregu-
leringsloven, der bestemte,
hvordan lejen skulle fastset-
tes pa det tidspunkt, hvor en
ny lejer flyttede ind i en ejen-
dom.

Der var regler for, hvordan
lejen skulle beregnes, hvis en
udlejer ville varsle lejefor-
hgjelse. Her skulle udlejeren
dokumentere, at den gaelden-
de leje var for lav til at dek-

ke udlejerens omkostninger
og det lovbestemte afkast,
samt afkast af eventuelle for-
bedringer

Men dette gjaldt ikke ved
genudlejning. Her kunne en
udlejer f.eks. kraeve en meget
hojere i leje af den nye lejer i
stuen til hejre, end den hus-
leje der blev betalt af lejeren
i stuen til venstre.

Lovaendring

Dette hul i loven var man-
ge udlejere begyndt at udnyt-
te, hvorved princippet om li-
gebehandling af lejerne i1 en
ejendom blev undermineret.
Det blev der sat en stopper
for ved en lovendring, der
tradte 1 kraft den 1. juli 1996.

Efter den nye formulering
af bestemmelsen, skal lejen
ved lejemalets indgéelse be-
regnes efter samme princip-
per som gjaldt ved lejefor-

hgjelser — altsd som omkost-
ningsbestemt leje med tilleeg
af det oprindelige afkast og
tilleg for senere forbedrin-
ger.

Men som det tit sker ved
studehandler i Folketinget, s&
fik de borgerlige partier ind-
fort en undtagelse til § 5, stk.
1, der lod saledes:

II§ 5, stk. 2. Ved lejeaf-
talens indgdelse md le-
Jen for lejemdl, som er gen-
nemgribende forbedret, ikke
fastscettes til et belob, der
veesentligt overstiger det le-
Jedes veerdi efter § 47, stk.
2, ilov om leje, ....

En ”gennemgribende for-
bedring” blev defineret som
en forbedringsudgift, der
oversteg enten 1.600 kr/m?
eller i alt 183.000 kr. Hvis
dette krav blev over-
holdt, kunne udleje-
ren fa et meget stor-
re tilleg for forbed-

ringen end hvis forbedrin-
gens vardi skulle beregnes
efter § 5, stk. 1.

Beregning efter § 5, stk. 1

Lad os tage et eksempel:

I en tovarelses lejlighed
pa 50 m* i den gamle bolig-
masse, hvor der ikke var bad,
beslutter udlejeren at etablere
et sadant. Alle er enige om,
at det er en forbedring. For-
bedringsudgiften var 100.000
kr. som gav udlejer ret til et
forbedringstilleg, som kun-
ne leegges oven pa lejen. Men
hvor stort skulle dette tilleeg
vare?

Hvis man beregnede det ef-
ter § 5, stk. 1, skulle tillaeg-
get vere 10% af 100.000
om éaret — 10.000 kr. -, fordi
reglerne siger, at afkastpro-

centen skulle svare
til ydelsen pa et

20-4rigt lan, som den gang
typisk var pa 10%.

Beregning efter § 5, stk 2
Hvis man 1 stedet
brugte § 5, stk. 2,
behgvede man

ikke at beregne noget. S&
kunne man i stedet fastsatte
den nye leje ved at sammen-
ligne med tilsvarende to-vee-
relses lejligheder i kvarteret,
hvor der var bad i lejlighe-
den.

Dengang 1a kvadratmeter-
lejen i Kebenhavn for lejlig-
heder i den gamle boligmasse
med installationsmangler ofte
pa under 200 kr/m?, hvis le-
jen var beregnet som omkost-
ningsbestemt husleje.

Derimod var det ikke ual-
mindeligt, at lejere i1 ejen-
domme, hvor man ikke be-
regnede lejen efter omkost-
ningerne, betalte f.eks. 600
kr/m? for en tovarelses, hvis
der var bad i lejemalet.

I dette tilfzelde ville lejefor-
hgjelsen blive (600-200)*50
=20.000 kr om aret.

Derfor blev § 5, stk. 2 en
populer fidus i udlejerkred-
se. Hvorfor ngjes med at fa
10.000 kr. om aret, nar man
kunne fa 20.000 kr.

Fidusen lob af sporet

Heldigvis ser det ud til at
folketinget er ved at indse, at
5-2-fidusen er lebet af spo-
ret. [ 2014 lavede man en &n-
dring af § 5, stk 2, saledes at
man kun kunne anvende pa-
ragraffen, hvis ejendommen
var blevet forbedret sd me-
get, at den havde energimeer-
ke A-D.

Tanken var, at hvis en ejen-
dom kun havde energimeer-
ke E eller F, sa ville udlejer
maske forbedre isoleringen,
for han begyndte pa de mere
kosmetiske forbedringer af
kekken og bad. Reesonne-
mentet er logisk nok, men det
hjelper ikke tilstrekkeligt.
Ogsa de mange tusinder af
lejligheder med energimeer-
ke D ber gennemgé en ener-
girenovering, for udlejerne
far bevilget ekstra afkast ved
kosmetiske forbedringer.

Sa lenge liberalisterne i
Venstre, Liberal Alliance og
Konservative er ved magten,
skal vi ikke forvente, at den
syge paragraf bliver afskaf-
fet. Socialdemokraterne kun-
ne heller ikke fa den afskaffet
da de havde magten mellem
2011 og 2015, fordi de Radi-
kale blokerede for det. Men
maske er politikerne blevet
klogere.

Man har lov at habe.
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Ombkostningsbestemt leje, det lejedes vaerdi og
markedsleje

Her er en forklaring pa de svaere begreber og hvad de betyder for en almindelig lejlighed i privat udlejningsbyggeri

Af Jakob Lindberg

Denne artikel omhandler
lejefastseettelsen 1 den eldre
del af det private udlejnings-
byggeri, dvs. ejendomme der
er opfort for 1. januar 1992.

Omkostningsbestemt leje

Nér huslejen er omkost-
ningsbestemt betyder det, at
den er beregnet ud fra de ud-
gifter udlejeren har til at dri-
ve ejendommen. Dertil kom-
mer henleggelser til vedlige-
holdelse, afkast til udlejeren
og eventuelt et beregnet for-
bedringstilleg efter boligre-
guleringslovens § 5, stk. 1

En typisk arlig husleje
for en lejlighed pa 80 m? i
en ejendom opfert for 1970
i Storkebenhavn kan vere
sammensat séledes.

A

Qo

x
<
-
-
-
d

Hvad indgér i lejen —
eksempel

Budgetudgifter: Skatter og
afgifter, feelles eludgifter, for-
sikringer, mm. - 250 kr. pr.
m2

Hensaettelser til vedligehol-
delse: 150 kr. pr. m?

Afkast: 50 kr. pr. m?

Forbedringstilleeg for aldre
forbedringer 100 kr. pr. m?

I dette tilfelde vil lejen
vere 550 kr./m* om éret. Det-
te svarer til en arlig leje pa
44.000 kr. — eller pr maned
3.667 kr.

Hvis der gennemfores en
ny gennemgribende moder-
nisering med en forbedrings-
veerdi til 300.000 kr. kan le-
jen foreges med et tilleg pé
1.875 kr. til 5.542, kr.

Det lejedes veerdi

I de ejendomme, hvor lejen
er omkostningsbestemt, er
det i nogen tilfeelde muligt at
udleje en lejlighed til en he-
jere leje end den beregnede
omkostningsbestemte leje.

Hvis lejen er gennemgri-
bende moderniseret, kan le-
jen fastsaettes efter det lejedes
veerdi. Det er den leje, der er
almindeligt geeldende i kvar-
teret for lejemal af tilsvaren-
de kvalitet og sterrelse.

Det lejedes veerdi fastseet-
tes af huslejenavnene, an-
kenevnene og boligretterne
efter et skon. I de senere ar
har f.eks. ankenavnet i Ko-
benhavn ofte godkendt at det
lejedes veerdi er 1.300 - kr./
pr kvadratmeter for gennem-
gribende moderniserede lej-
ligheder. For en lejlighed pa

80 kvadratmeter betyder det
en manedlig leje pa 8.667 kr.
om maneden.

Markedsleje

Det er svert at sige hvad
markedslejen ville vaere for
ldre ejendomme fra for an-
den verdenskrig. Da der ikke
er noget marked for uregu-
lerede beboelsesejendom-
me opfort for 1992 i de store
byer, kan man kun gette sig
til hvad markedslejen ville
veere hvis lejen blev givet fri.

Jeg beskrev 1 afsnittet om
omkostningsbestemt leje en
lejlighed pa 80 kvadratmeter.
Efter en gennemgribende for-
bedring pa 300.000 kr. bereg-
nede jeg den forhgjede leje til
5.542 kr.

Hvis der var markedsle-
je séa ville samme lejlighed

formentlig kunne udlejes til
10.000 — 15.000 kr. i Kegben-
havn, Frederiksberg og Gen-
tofte — alt athaengigt af belig-
genhed. Det skyldes, at der
netop 1 disse kommuner er en
meget stor knaphed pa leje-
lejligheder.
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... hvordan er det nu, det er?
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Moderniseringstillaeg

Hej
Min husleje er pt. 9155,-/md. Den er pa 5 ar steget fra 8013,- altsa 1142,-
e Jegvil hare om det virkelig er lovligt at den ma stige med denne hastighed?
Derudover betaler jeg ménedligt et beleb pd 310,- for “forhgjet leje-modernisering” der deek-
ker over et kledeskab og en skilleveg der var monteret da jeg indgik lejemélet.
Kan boligforeningen blive ved med at opkraeve dette beleb?
Jeg glaeder mig til at here fra jer.

Med venlig hilsen, G.

Hej G
Der er ikke nogen overgranse for, hvor meget lejen kan stige over en langere periode.
e Men forslag til arbejder eller forbedringer, der medferer huslejeforhgjelser pa mere end

15 %, kan kun gennemfores, hvis det er gyldigt vedtaget pa et afdelingsmede. Se § 37, stk 3 i
Almenboligloven (Se boks)

Det lyder ogséa voldsomt med et forbedringstilleeg pa 310 kr manedligt for en skillevaeg og et
skab. Et sddant tilleg skal bortfalde nar tilbagebetalingen er gennemfort (seedvanligvis 10 &r)

Meld dig ind i Randers Lejerforening og fa dem til at vurdere, om der er noget at gore.

Med venlig hilsen, Jakob Lindberg

Kogeplade sprunget

Almenboligloven § 37, Stk. 3.
(Uddrag)

Medforer et arbejde eller en aktivitet leje-
forhgjelse, der overstiger 15 pct. af den geel-
dende arsleje, skal godkendelse ske ved uraf-
stemning blandt afdelingens boligtagere, nér
krav herom fremsattes af det i vedtegterne
fastsatte nedvendige antal stemmeberettigede
deltagere pé afdelingsmedet. Antallet kan 1
vedtagterne hojst fastsattes til at udgere 25
pct. af de fremmedte stemmeberettigede delt-
agere.

Jeg kom hjem efter at havde veret pa arbejde og havde handlet og stiller Du har ret i, at det er boligselskabet, der skal bevise, at der er tale om
mine varer op pa kekkenbord og kogeplade (smét kekken) hvor der ikke misligholdelse.
e gir mere end 10 sek. S& springer kogepladen ud af den blé luft! e Du kan indbringe sagen for beboerklagenevnet i kommunen, som kan

give udlejer pdbud om at reparere eller udskifte komfuret.
Jeg kontakter boligselskabet dagen efter, hvor jeg mé ringe ind og forkla- Hvis du fér brug for bistand til sagen ber du melde dig ind i Roskilde Lejer-
rer hvad der er sket. Medarbejderen mener, at der mé have veret en brist eller ~ forening, Se kontaktoplysninger i menuen p& hjemmesiden - Lejerforeninger.

en fabriksfejl. Og efter jeg indsendte billede af skaden og serie nummer for de
kunne bestille et nyt, sa skriver de, at det er selvforskyldt!

Jeg henviser til vores vedligeholdelse reglement ordning A, hvor
de har pligt til at ordne komfur m.m. Og kun hvis der er begaet
misligholdes af det lejede, kan de sige jeg selv skal betale for ska-
den.

Selvom jeg har forklaret og henvist til reglement, sa afviser de
stadig, da de siger det er selvforskyldt!

Skal jeg nu bare sperge dem om, hvordan de kan bevise deres pé-
stand? Eller tage dem direkte i huslejen@vnet? Jeg har vidne pé det
er sket uden jeg har gjort noget. (Min keereste var til stede)

De kan vel ikke bare sige det er selvforskyldt uden at kunne be-
vise det?

Venlig hilsen
En fortvivlet lejer

Med venlig hilsen, Jakob Lindberg

Lejerforeningerne i Danmarks Lejerforeninger kan findes pa:
http://dklif.dk/lejerforeninger/
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Dodsbo-reparation

Haber du kan hjalpe med et svar.
Sagen er den at, jeg bor pa 7. ar til leje, min udlejer afgik desvarre
e ved daden i foraret, og der er derfor advokater pa dedsboet, meningen er
at ejendommen som indeholder 3 boliger (2 lejeboliger) skal salges med tilhe-
rende lejere.

Der har sa i rigtig lang tid varet problemer med nogle af vinduerne i min bo-
lig, noget som jeg ogsa droftede med min davarende udlejer. Henover som-
meren blev det s& bare endnu vaerre med dem sé nu kan de hverken lukke eller
noget, de er utaette ved karmen og vejr og vind star lige ind. Jeg bad boets ad-
vokat om at f4 dem udskiftet, det ville de ikke, da det kostede for meget og det
matte vere op til den nye ejer/udlejer.

Jeg oplyste dem om at jeg sa vil have en huslejenedsattelse, da jeg ikke vil
betale fuld pris for noget der ikke er i orden. Det fik jeg sé, og et fint tillaeg til
min kontrakt hvori der stod at huslejenedsattelse vil vare i 6 mdr. geldende pr.
November 2018.

Der har sé netop veret sendt en arbejdsmand ud for at skrue og hamrer lidt
pa vinduerne, det har hjulpet lidt, men de kan stadig ikke lukkes helt. Advoka-
ten har sa efter at arbejdsmanden har varet her, trukket tilleegget om husleje-
nedsattelsen tilbage med gjeblikkelig virkning. Og nu mit spergsmaél, kan han
det? Problemerne med vinduerne er jo ikke lost, men man har prevet at udbed-
re det lidt.

Med venlig hilsen, B

kan give udlejeren pabud om at reparere eller udskifte vinduet. Husleje-
e navnet kan ogsa nedsatte din husleje, hvis du betaler for meget. Husle-
jenedsattelsen skal forst bortfalde, nar reparationen er foretaget pa den hand-
vaerksmeessigt korrekte made.
Meld dig ind i Roskilde Lejerforening og fa bistand i sagen.
Du finder kontaktoplysningerne i menu-bjelken under Lejerforeninger

' Lejeloven geelder ogsa, selv om din udlejer er et dedsbo. Huslejenaevnet

Med venlig hilsen
Jakob Lindberg

Gebyr for inspektion af lejlighed

Hej,
‘7 Vi takkede nej til udlejerens bud péa 21.000 kr for at fa malet nogle af
e vaggene i vores 65m? lejlighed, det lod meget for dyrt.

Vi kontaktede et par forskellige malere der alle var enige, og at det skulle ko-
ste mellem 10-15.000 kr for at male HELE lejligheden.

Vi fik en aftale med en af malerne der havde tid, og han har nu malet hele lej-
ligheden, s der intet er at komme efter.

Vi far at vide der ved fraflytnings inspektion skal betales 500 kr i gebyr til at
udlejers malermester som inspicere lejligheden.

Er det normalt? Jeg synes ikke at kunne finde det i vores lejekontrakt.

Hilsen Nicklas

Hej Niclas
' Der kan ikke opkraeves gebyr for at inspicere en lejlighed ved fraflyt-
e ning uanset om det er udlejer, der gor det eller hans maler.
Denne opgave er en del af udlejers normale pligter, og man kan ikke opkrae-
ve penge for at gere sin pligt.
Det er fastslaet ved flere domme i hgjesteret vedrerende lignende gebyrer.

Med venlig hilsen,
Jakob Lindberg
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Udlejer matte tilbagebetale 8.400 kr, som
ulovligt var opkravet for renovation

Betaling for renovation er en del af huslejen og mé ikke opkraeves szerskilt

Af Jakob Lindberg

I en lille by i Vesthimmer-
land kommune ejede en udle-
jer 5 rekkehuse, som han le-
jede ud.

For at forbedre indtjenin-
gen opkraevede udlejer for-
uden husleje ogsd aconto
vand samt et beleb pd 225
kr. om maneden til renovati-
on. Denne ekstraopkrevning
havde den ene af lejerne be-
talt lige siden han 1 2011 flyt-
tede ind. P4 et tidspunkt blev
lejeren klar over, at dette ikke
var lovligt.

Samtidig var lejeren blevet
utilfreds med, at familien be-
talte stremmen til den kloak-
pumpe, der fjernede spilde-

vandet fra alle boligerne. Det
skyldtes at de fem lejemal
havde hver deres afregning
over for elverket. For at fa
strom til kloakpumpen havde
udlejeren tilsluttet denne til
det ene lejemal.

Huslejengevnet

Lejeren gik nu til husleje-
naevnet for at fa afgjort denne
uenighed. Lejeren henviste
til at Hojesteret i 2009 hav-
de bestemt, at der kun ma op-
kraeves sarskilte bidrag 1 de
tilfelde, hvor der var udtryk-
kelige tilladelse i lejeloven til
at opkraeve siddanne bidrag.
Der er ikke nogen tilladelse i
lejeloven til at opkreve beta-
ling for renovation. (Se bok-

Hvad ma en udlejer opkraeve?

Husleje

sen her pa siden).

Udlejers svar

Udlejer forsvarede opkraev-
ningen med at lejeren til gen-
geeld havde betalt for lidt for
vandafledning:

I Vi erkender, at det i dre-

ne 2016 og 2017 for-
mentlig havde vceeret mere
retvisende at tilbagebetale
belobet for renovation for
derefter at sende en ekstra-
regning vedr. vandforbrug,
vandafgifter mv. Men som
det fremgar af den tidlige-
re fremsendte opgorelse, er
det endelige belobsmcessige
resultat blevet det samme,
hvorfor lejer efter vores me-

Det omfatter alle former for ydelser og driftsomkostninger, herunder:

* Administration, PBS-gebyrer og lignende

e Grundskatter

» Faste afgifter til renovation og rottebekampelse

* Forsikring

» Renholdelse af fellesarealer

* Vedligeholdelse af bygninger, varmeanlaeg mm.

» Udgift til udarbejdelse af varmeregnskab, vandregnskab, el-regnskab

« Strem til varmeanleg og belysning af feellesarealer

» Afkast (profit) til udlejeren

* Vandforbrug, hvis der ikke er individuelle vandmélere 1 lejlighederne

ning ikke har betalt mere,
end det han har veret for-
pligtiget til.”

Kloakpumpen

Lejer kravede, at udlejer
skulle dokumentere det fak-
tiske forbrug for vandafled-
ningspumpen, samt fremad-
rettet serge for at lejer alene
betaler strom for sit eget for-
brug. Udlejer skulle dermed
fremover selv atholde ud-
giften for feellesforbruget af
strom til kloakpumpen.

Udlejer forsvarede sig med,
at lejeren fra starten havde
veeret klar over at kloakpum-
pen var tilsluttet til hans el-
maler, og at han havde mod-

Ved siden af huslejen ma udlejer opkraeve folgende bidrag, hvis det er aftalt i lejekontrakten:

Aconto varme

taget et beleb pa 800 kr som
kompensation for stremfor-
bruget.

Huslejenzevnet

Navnet gav lejer medhold
pa begge punkter.

Acontobidragene til reno-
vation skulle tilbagebetales
og udlejer fik pdbud om at
sorge for serskilt stromafreg-
ning for kloakpumpen.

Hvert lejemal skal betale et sarskilt bidrag til varmen til dekning af indkeb af olie, naturgas, fjernvarme eller elektricitet. En gang
om aret skal udlejer aflegge et varmeregnskab og tilbagebetale en del af de opkravede beleb til de lejere, der har betalt for meget.
Har en lejer betalt for lidt 1 lebet af aret, kan udlejer krave efterbetaling.

Aconto vand

Hvert lejemal skal betale et sarskilt bidrag til betaling for vandforbrug og for afledning af spildevand. En gang om aret skal udlejer
aflegge et vandregnskab og tilbagebetale en del af de opkravede beleb til de lejere, der har betalt for meget. Har en lejer betalt for
lidt 1 lebet af aret, kan udlejer kraeve efterbetaling. OBS.: Opkravning af aconto vand forudsatter, at der er er vandmalere til alle
lejligheder 1 ejendommen.

Aconto el

Hvis udlejer leverer elektricitet til andet end varme — f.eks. fra solceller pa ejendommen, ma udlejer opkrave el-bidrag. Der skal
afleegges el-regnskab ligesom ved vandbidrag. OBS.: Opkravning af el-bidrag forudsatter, at der er er el-malere til alle lejligheder i
ejendommen.

Antennebidrag

Safremt der findes en fallesantenne, kan udlejer kreve at lejerne betaler et antennebidrag til dekning af udlejers udgifter hertil.
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Hojesteret om betaling ved siden af huslejen

Efter at der i mange &r havde veret usikkerhed om retten til at opkrave aconto vand ved siden af huslejen til refusion af udlejers
udgifter, blev sagen forelagt for Hojesteret

I preemisserne beskrev Hojesteret forst det generelle princip:

Lejelovgivningen indeholder for leje af lejligheder til beboelse ufravigelige regler om fastscettelse og regulering af lejen,

der ikke abner adgang til som tillceg til lejebetalingen at lade lejeren deekke udlejerens driftsudgifter ved refusion, jf. herved
lejelovens kapitel VIII med bestemmelsen om ufravigelighed i § 53, stk. I og 2, samt boligreguleringslovens kapitel Il om omko-
stningsbestemt leje. En adgang for udlejeren til at udskille dele af lejen til scerskilt betaling ved refusion krceever derfor lovhjem-
mel, som f.eks. lejelovens kapitel VII om varmebetaling mv., hvorefter udlejerens udgifter til varmeforsyning deekkes ved en
refusion som tilleeg til lejebetalingen.

Dernast udtalte dommerne folgende om vandbetaling:

Ved lov nr. 419 af 1. juni 1994 blev der i lejeloven indsat et nyt kapitel VII B om udgifter til vand mv., hvorefter lejerens betal-
ing for vandforsyning kan ske i form af refusion af udlejerens udgifter hertil, sdaledes at fordelingen af udgiften sker pd grund-
lag af forbrugsmalere, jf. lejelovens § 46 j, stk. 1. Efter bestemmelsens ordlyd og bemcerkningerne i lovforslaget finder Hojes-
teret, at adgangen til scerskilt betaling for vand som tillceg til lejen er betinget af, at den enkelte lejers betaling opgores pd
grundlag af lejerens forbrug i henhold til individuel forbrugsmaling. § 46 j, stk. 1, kan ikke fraviges ved aftale, jf. § 46 p, stk. 1.

Herefter finder Hgjesteret, at en ordning som den foreliggende om serskilt betaling for vand, hvor den enkelte lejers betaling
opgeres som en andel af flere lejeres forbrug fordelt efter areal, er ugyldig som stridende mod de navnte ufravigelige bestemmelser i
lejelovgivningen.

N\ "\\‘
i 0y

~

Kilde: Hajesterets dom af 30. juni 2009 (TBB 2009.631H
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Varelseslejer fik nedsat lejen fra 7.800 til
4.500 kr. om maneden

Den store mangel pa lejeboliger i Kebenhavns kommune har drevet huslejerne i vejret — ogsa pa verelser. Mange gange
betaler man det samme for et enkeltvaerelse, som man betaler for en 4-varelses lejlighed.

Af Jakob Lindberg

Den 1. marts 2017 flyttede
en mand ind i et varelse pa
Vesterbro 1 Kebenhavn. Ifel-
ge lejekontrakten skulle han
betale 7.800 kr om maneden
i husleje for et verelse pa 14
m? med adgang til kekken,
bad og stue, som han delte
med lejlighedens faste bebo-
er.

Huslejen svarede til 6.686
kr pr. m?. arligt, beregnet ud
fra 14 m?.

Udover husleje skulle vee-
relseslejeren betale 1 alt 674
kr. hver maéaned til varme,
vand, el og internet.

Fraflytning

I slutningen af august 2017
flyttede lejeren ud efter kun
6 maneder. Det var forment-
lig fordi han fandt en anden
bolig, der var billigere eller
starre — eller begge dele. Der
blev lavet et fraflytningssyn,
hvor lejer og udlejer sammen
noterede, at der var nogle
mindre skrammer pé soveva-
relsesdoren, pd vaggene og
pa vindueskarmen.

Lejer flyttede forst de sidste
ting fra veerelset den 15. sep-
tember og temte forst keelder-
rummet den 8. oktober.

Den 16. november sendte
udlejeren en facebookbesked
til lejeren, hvor han kraevede
14.532 kr. som betaling dels
for istandsettelsen, dels for
manglende husleje i anden
halvdel af september. Leje-
ren skyldte ogsd nogle min-
dre beleb i husleje i1 juli og
august 2017. Udlejer tilbage-
holdt derfor det indbetalte de-
positum pa 15.600 kr.

Lejeren kunne ikke accep-
tere udlejers krav — blandt
andet fordi der var flyttet en
ny lejer ind uden at skram-
merne var blevet udbedret.
Lejer indbragte derfor sagen
for huslejenevnet i Keoben-
havn.

Huslejenzevnet

Nevnet afgjorde sagen ef-
ter en besigtelse af boligen.
Der var tale om et sikaldt ac-
cessorisk enkeltvaerelse — alt-
sa et verelse, der var en del
af udlejers egen bolig. Sddan-
ne vearelser er ikke omfattet

af reglerne om omkostnings-
bestemt leje, men derimod
efter reglerne om “det lejedes
veerdi” efter reglerne i lejelo-
vens § 47

Derfor fastsatte navnet le-
jen udfra erfaringerne med
tilsvarende verelser i Keben-
havn, og naede frem til at le-
jen skulle nedsatte til 4.500
kr. om méaneden — 1 alt 19.800
kr. for hele boperioden

Naevnet nedsatte ogsd det
beleb, som udlejer métte fra-
treekke fra depositum, séledes
af lejer skulle have 11.632
kr tilbage sammen med de
19.800 kr. i huslejenedsat-
telse.

Kommentar: Mindre
gradighed efterlyses

Sagen er et godt eksempel
pa de groteske forhold, der i
ser hersker pa boligmarkedet
i de store uddannelsesbyer,
hvor efterspergslen efter sma
boliger langt overstiger ud-
buddet. Her har boligejerne i
praksis frie hander til at tvin-
ge de boliglese til at betale
hvad som helst, bare de kan
fé tag over hovedet.

Det giver et usundt marked
for verelser og sma lejlighe-
der, som lejes ud midlertidigt.
Mange lejere indgéar lejeaf-
taler pa skremt. Man ved, at
man ikke far verelset, hvis
man brokker sig over lejens
storrelse. Derfor skriver man
under pd, at man vil betale en
leje, som er 2 eller 3 gange sé
hgj som boligen er verd. Sa
snart man finder noget billi-
gere flytter man igen og kree-
ver lejen nedsat med tilbage-
virkende kraft.

Dette kan lade sig gore for-
di vi i Lejelovens § 49 har et
middel til at fa nedsat lejen
hvis den er urimeligt hoj.

Jagten pa den arbejdsfrie
indkomst

Ville det ikke vare bedre,
hvis udlejerne kunne tojle
deres gradighed? Det ville i
hvert fald give mere stabili-
tet og mindre konflikt mellem
udlejer og lejer.

Men gradighed er ikke et
psykologisk fenomen hos
nogle fa udlejere. Den er
indbygget i vores samfunds-
struktur. Vi elsker og hader

gradigheden pé samme tid. Vi
lader os underholde af pro-
grammer som Hammerslag,
der viser, hvordan parcelhus-
ejere bliver millionaerer pa at
samfundsudviklingen har faet
huspriserne til at stige.

Vi hylder de dynamiske le-
dere, der er i stand til at sam-
le store formuer — lige ind-
til vi opdager, at formuerne
er skabt gennem hvidvask af
penge eller bedrageri over for
statskassen. S& bliver de fy-
ret - men far alligevel et par
millioner med i fratreedelses-
godtgoerelse.

Hvad kan der gores?

Grédigheden pd boligmar-
kedet kommer vi aldrig af
med. Men det stér i politiker-
nes magt at serge for at der
bliver bygget tilstreekkeligt
med billigt byggeri, herunder
ungdomsboliger og aldrebo-
liger.

Huslejekontrol,  omkost-
ningsbestemt husleje og opsi-
gelsesbeskyttelse er ikke sex-
et. Men det er nedvendigt.

Kilde: huslejenaevn.dk

AR

Sagen om veerelseslejeren foregik i kvarteret Vesterbro i Kebenhavn
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RLE’s BERETNING FOR 2018

Dette er RLE-bestyrelsens korte skriftlige be-
retning for den forlgbne periode fra april 2018
til februar 2019. I beretningen indgar ikke nogle
lejerpolitiske betragtninger, idet vi vil overlade
dette til Roskilde Lejerforening.

Bestyrelsen

Efter den ordinere generalforsamling d. 11.
april 2018 har RLE’s bestyrelse bestéet af, Bo-
dil Kjeerum, Bodil Damgaard, Jens Juul, Gunver
Hagbang, Kurt Vedsmand, Regnar Jacobsen og
Julie Hoff Serensen (de 3 sidstnavnte er pa valg),
samt kasserer Jan Sylvest og formand Tomas
Jacobsen. Udover bestyrelsen har suppleant Per
Holdrup deltaget aktivt i bestyrelsesarbejdet og
Henrik Olsen har varet aktiv som sagsbehandler
i RLE.

Medlemsudviklingen

12018 har RLE haft 300 medlemmer, hvilket
er 3 mindre end sidste ar, sa vi har 1 ar haft en
mindre medlemsnedgang. Vi har i 2018 faet 44
nye medlemmer, og selvom det er en del flere nye
medlemmer end sidste ar, har ikke veret tilstraek-
keligt til at oge medlemstallet. Vi har i ar haft an-
noncer i lokal aviserne i Roskilde og Ringsted. Vi
har preovet at gore lidt ved RLEs Facebook side,
men det har ikke givet det store antal besegende.
I samarbejde med RL er der planlagt en med-
lemskampagne, hvor vi bl.a. vil holde et offentligt
mede om lejer forhold i Byens Hus i marts ma-
ned. Vi haber p& den méade at kunne gore lejer-
foreningen mere synlig, og ege vores medlemstal,
selvom der bliver feerre og faerre lejere.

Kontoret og sagsbehandlingen

Vi har i ar haft abningstid tirsdag og torsdag
som vi plejer i Roskilde. Vi har i lgbet af aret star-
tet 34 nye sager i 2018, dette er lidt mindre end i
de foregdende ar. Vi har ligesom tidligere ind-
bragt mange sager for naevnene i ar.

De aktive sagsbehandlere haft nok at se til, og der er ikke meget ledig kapa-
citet til sagsbehandling i bestyrelsen. Vi far pé vagterne mange henvendelser pa
telefon eller ved fremmede fra lejere der ensker svar pa alle typer leje sporgs-
mal, det er bade fra medlemmer og ikke medlemmer, og det viser at der stadig
er brug for RLE.

Huslejenavnet for Roskilde og Lejre kommuner har stadig har meget lange
behandlingstider for nogen sager, mens de for andre sager har forbedret deres
behandlingstider og vi haber denne udvikling fortsaetter, sé sagsbehandlings-
tiden for almindelige sager om lejens storrelse og varmeregnskaber efterhan-
den kan komme ned under 6 méaneder. Beboerklagenavnet i Roskilde har faet
rimelige behandlingstider pa omkring 5 mdr. Med den lange behandlingstid af
sagerne, har sagsbehandlerne mange forskellige korende sager at holde styr pa.
Dette har kunnet lade sig gore fordi RLE fortsat har et antal frivillige sagsbe-
handlere, men i gjeblikket kan vi kun lige akkurat deekke vagtplanen ind. Vi
skal derfor gare en sarlig indsats for at fa flere aktive sagsbehandlere i forenin-
gen. Ud over vagterne og sagsbehandlingen, udferer RLEs sagsbehandlere et
stort arbejde som legdommere i boligretten, samt som lejerrepraesentanter i
huslejenavn og beboerklagenavn.

Oplysning
”Lejer pa Midtsjelland” udkommer stadig som et omslag til Danmarks Le-
jerforeningers blad. Bladet udkommer 3 gange arligt.

RLE og Roskilde Lejerforenings egen hjemmeside pa internettet bliver fort-
sat opdateret og vi vil i den kommende tid preve at “modernisere” designet af
siderne, da vi tror at hjemmesiden bliver mere og mere vigtig for at f4 kontakt
til nye lejere med lejeretsproblemer. Adressen til hjemmesiden er http://roskil-
de.dklf.dk/. Det er ogsé muligt at e-maile til RLE pé adressen roskilde@dklf.
dk, men man kan ikke forvente at fa startet sager over nettet, det kraever stadig
at man meder op pa kontoret. Leje spergsmal kan dog skrives til Danmarks Le-
jerforeningers brevkasse péa adressen www.dklf.dk.

Samarbejdet med andre

Vi har, som tidligere haft samarbejde med forskellige lejerforeninger.

Vi har ogsé haft et glimrende samarbejde med bestyrelsen i Roskilde Lejer-
forening. [ Danmarks Lejerforeninger (DL) er foreningen reprasenteret ved
formand Bodil Kjerum.

Okonomi

RLE har en sund gkonomi og er kommet ud af 2018 uden at have maéttet
bruge af formuen som vi ellers havde budgetteret med. I budgettet for de kom-
mende ar ser det ogsa ud til at foreningens ekonomi kan balancere. Formuen
udgjorde ved udgangen af 2018 ca. 280.000 kr.

Kampfonden har i 2018 haft sagsudgifter pa 45.625,00 kr. til retssager, og
udgifter pa 5.682,00 kr. til naevnsgebyrer, svarende til at der er indbragt om-
kring 20 sager for neevnene. Indtegterne fra § 4 har varet pa godt 4.910,62 kr.
Alt 1 alt har kampfonden i 2018 haft et underskud pa ca. 43.584,94 kr.

Formuen er pa 111.677,38 kr. ved udgangen af 2018.

Afsluttende bemgerkninger

Bestyrelsen skal afslutningsvis konstatere at vi finder den forlebne periode
alt i alt har veret tilfredsstillende for RLE som forening. Vi har haft budget-
teret forsigtigt, s& skonomien er stadig god. Hvis vi skal have flere nye med-
lemmer og dermed ogsa flere nye sager, er det nedvendigt at vi far flere aktive
sagsbehandlere i foreningen. Vi vil sammen med RL prove at {4 sat gang i en
medlemskampagne for at skaffe flere medlemmer til lejerforeningerne.

Vi vil pé generalforsamlingen supplere denne skriftlige beretning med en
kort mundtlig, besvare spergsmal og indgé i sa bred en beretnings diskussion
som de fremmedte medlemmer matte enske. Vi haber pa et stort og veloplagt
fremmeade.

VEL M@DT!

BESTYRELSEN
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Beretning til RLs generalforsamling 2019

Arbejdet i bestyrelsen

Arbejdet i1 bestyrelsen har fungeret godt — vi har
atholdt de planlagte meder, der har veret et pent
fremmede og vi har efter bedste evne gennemfort
de aftalte aktiviteter.

Medlemsforhold og ekonomi

Medlemstallet er rimeligt stabilt. Vores medlems-
foreninger i lejemalene i ejerlejlighedsejen-
domme har jo i sagens natur et vigende medlem-
stal. Vi har hen over aret haft diverse kontakter
med lokale beboergrupper fra savel alment

som privat byggeri — det har givet enkelte nye
medlemsforeninger og vi har aktuelt ogsa henv-
endelser, der tegner til nyt medlemskab.

Lejernes LO har veret udsat for en splittelse
som folge af forseg pé centralisering af organi-
sationen. Vi har lokalt og 1 Danmarks Lejerfore-
ninger i evrigt kontakt til nogle af de ’frafaldne
LLO afdelinger” som vi haber at kunne samarbe-
jde med til gensidig gavn.

Okonomisk sejler vi i smult vande uden nav-
nevardige overraskelser. Vores medlemsfore-
ninger betaler deres kontingent og vi betaler
videre til Danmarks Lejerforeninger.

Lokale lejerforhold

Sma og billige boliger var en af parolerne fra det
flertal, der vandt kommunalvalget for godt et ar
siden. Nu venter vi spandt pa, at de fine hen-
sigtserkleeringer omsettes i praksis. En under-
sogelse af det stigende problem med hjemlgse i
2018 viste, at Roskilde Kommune har en sarlig
udfordring pa dette omrade. Det er simpelt hen
voldsomt svert at finde en bolig, der er til at
betale i Roskilde, hvis du er uddannelsessegende
eller ikke har en fast god arbejdsindtagt.

Der bygges rundt om i byen: i Trekroner, pa

Musicon, pa Slagterigrunden, men hvem bygges
der til? Vi forventer at lofterne fra kommunalval-
gkampen efterleves.

Det faldende antal lejemal i ejerlejlighedsejen-
domme fremskynder tendensen yderligere.

Vi har en reekke store spillere pa udlejnings-
markedet — sd som Frandsen Ejendomme og ikke
mindst alle pensionskasse-ejendommene.

Pensionskasseejendommene er praget af admin-
istrativ professionalisme og et klart fokus pa et
godt afkast til medlemmerne. En typisk metode
til dette er modernisering af de enkelte lejemél

= stigende lejeniveau/beboerudskiftning. Vi
oplever i disse dr en malrettet aktivitet hos udle-
jerne i forhold til gennemgribende at modernisere
lejemalene. Typisk 1 forbindelse med genudlejn-
ing.

Udlejerens organisation klandrer lejerbevagels-
ens modstand for at vere “slumromantik”™ - at
gé imod fremskridtet og den lebende moderni-
sering af boligmassen. Lejerbevagelsen er pa
ingen made modstandere af moderniseringer
som sddan, men ndr lejerne skal betale store
permanente lejestigninger til modernisering-
sarbejder, som ofte er forarsaget af manglende
lebende fornyelse/vedligeholdelse af typisk bad
og kekken, er der tale om en grov udnyttelse

af szlgers (udlejers) marked i disse ar. Det er
en betingelserne for at kunne gennemfore en
gennemgribende modernisering, at prisen pa
moderniseringen ligger over et minimumsbelob.
Det er yderligere et incitament til at sette prisen
sé hejt som overhovedet muligt. Sa er det jo ogsa
belejligt, at kunne bruge egne handverkere!

Andelsboliger
Lejerbevagelsen har i mange ar anset andelsbol-

igerne for at vaere et godt alternativ til de private
udlejningsboliger — forholdsvis billige, spekula-
tionsfrie og selvstyrende ejendomme. Beboerne
tager i feellesskab hand om savel bygningerne
som det sociale liv i ejendommen og ingen skal
tjene penge pa ejendommen. Desverre forméede
den bl side i1 Folketinget at bne for individuel
belaning af andelene og dermed presse vurderin-
gen og prisen pa ejendommen op. Konsekvenser
er, at stadig flere andelsboligerne er blevet wan-
nabe-ejerlejligheder og dermed er savel de billige
og spekulationsfrie boliger en saga blot.

Ghettoplanen

Vi fik i aret lob en sakaldt ghettoplan. Officielt
skulle man lgse problemer med, at der 1 visse
almene boligomrader er gget kriminalitet, arbe-
jdsleshed, folk pa sociale pensioner, stor andel
af beboere med anden etnisk baggrund, ringe
uddannelsesbaggrund. Midlerne er at rive boliger
ned, selge almene boliger og sortere kommende
beboere, sa kun de “rigtige” kan flytte ind.

Naér vi nu har set hvordan de fattige presses ud af
de ovrige private udlejningsejendomme, kan det
jo ikke undre at denne befolkningsgruppe kon-
centreres 1 visse boligomrader med et ’blakket
ry”. Ikke fordi de mélrettet har valgt dem — men
fordi de er udelukket fra alternativerne.

Loser man sa de anforte problemer ved at
gennemfore ghettoplanen? Nej, man flytter dem
blot rundt til andre almene afdelinger eller ud-
kantsomrédder. Det er heller ikke meningen — det
er symbolpolitik, der skal vise politisk ansvar-
lig handlekraft, hvor man kan sl4 to fluer med

et smak — indvandrere/flygtninge og de eneste
spekulationsfrie boliger, den almene boligsektor.

Folg os pa
Facebook

hitps://www.facebook.com/danmarkslejerforeninger/




