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Roskilde Lejerforening for Enkeltmedlemmers
ORDINARE GENERALFORSAMLING 2020

Tid : Mandag d. 27. april 2018, kl. 19.30 LE s Beretning-
Sted:Sankt Peders Straede 2!, 4000 Roskilde

1. Valg af ordstyrer, referent og stemmetellere 7. Valg jfr. vedtegternes §6

2. Bestyrelsens beretning
3. Regnskab for RLE
4. Regnskab for RLE’s kampfond

5. Fastsattelse af kontingent og kampfondsbidrag * Valg af 1 revisor, frem til 2022

6. Indkomne forslag

I henhold til vedtaegternes § 8 skal forslag der enskes behandlet pa generalforsamlingen,
vare et bestyrelsesmedlem 1 hande senest otte dage for generalforsamlingen.

Indkaldelse til

finder du pa
side 16.

Regnskabet pa side 2

* Valg af formand frem til 2022
* Valg af 4 bestyrelsesmedlemmer, frem til 2022
* Valg af 4 bestyrelsessuppleanter, frem til 2021

* Valg af 2 revisorsuppleanter, frem til 2021

8. Foreningens fremtidige virksomhed
9. Eventuelt

RLE vil byde pé en ol eller vand.
Vel modt! / RLEs BESTYRELSE

POST

&

Returneres ved varig adresseaendring

Afsender:
Roskilde Lejerforening

Sankt Peders Straede 2, 1. sal

B

DANMARK

4000 Roskilde

ORDINAR GENERALFORSAMLING 2020
Tid :
Sted: Sct. Peders Streede 2'; Lejerforeningens lokaler
Dagsorden:

. Valg af dirigent, referent og stemmetallere
. Bestyrelsens beretning

. Regnskab for 2019

. Budget, samt fastsattelse af kontingent

. Indkomne forslag

. Valg 1 henhold til vedtaegterne

. Foreningens fremtidige virksomhed

7~ NV

Roskilde Lejerforening

indkalder hermed til

Onsdag den 22. april 2020, k1. 19:30

Eventuelt

Vel madt!

Bestyrelsen
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REGNSKAB FOR RLE 2019

"N

RLE's regnskaber for 2019

REGNSKAB FOR RLE'S KAMPFOND 2019

DRIFT UDGIFT INDTAGT
Kontingent 2.930,00
§ 4 tilskud (2 sager) 4.843,50
Sagsudgifter (1 sag) 12.500,00

Navnsgebyrer (12 sager) 3.744,00

Administration 200,00

lalt 16.444,00 7.773,50
Underskud 8.670,50
Balance 16.444,00 16.444,00
STATUS AKTIVER PASSIVER
Bankbog 72.266,06

RLE mellemregning 31.724,01

Wahren mellemregning 62.464,83

Formue 1/1-19 111.677,38

Underskud 8.670,50

Formue 31-12-2019 103.006,88

Balance 134.730,89 134.730,89

DRIFT UDGIFTER INDTAGTER
Kontingent (*) 92.975,00
Indmeldelsesgebyr + ukendte indbetalinger 7.110,00
Kontingent Roskilde Lejerforening 41.020,00
Kampfond 2.930,00
Dampradio 500,00
Porto og PBS-opkravning 3.508,36
Kopiering 1.924,50
Kuverter, brevpapir, kontorartikler 2.029,38
Annoncer 12.705,28
Husleje samt varme 26.263,92
Telefon 3.327,13
Diverse omkostninger 1.180,00
Omkostningsgodtgerelse 3.150,00
lalt 98.538,57 100.085,00
Overskud 1.546,43
Balance 100.085,00 100.085,00

(*) Regnskabet dekker 293 medlemmer. (125 almindelige, 164 pensionister
og 4 erhverv). Der kom i 2019: 51 nye medlemmer

Kirke Saaby d.
Jan Sylvest, Ka

1. marts 2020
sserer

STATUS FOR RLE PR. 31-12-2019

KONTO AKTIVER PASSIVER
Bankbog 253.938,30

Giro 19.522,80

Depositum pa lejemal 12.500,00

Mellemregning Kampfond  31.724,01

Anden geld 12.554,50
Formue 1/1-19 303.584,18

Overskud 1.546,43

Formue 31-12-2019 305.130,61
Balance 317.685,11 317.685,11
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Hab om

bremse pa
§ 5.2

fter et dramatisk forhandlingsforleb Iykkedes det den

30. januar for boligminister Kaare Dybvad at fa en
politisk aftale i hus. Naermere betegnet aftalen om tiltag
der skal bremse skadevirkningerne af boligreguleringslovens
§ 5, stk. 2. Vi vil ikke fordybe os i forlabets detaljer, men
kan forelebigt lykenske boligministeren med resultatet.
Det udger en god start pa det svendestykke, som den fuldt
gennemforte lovgivning kan ende med at blive for den
relativt nye ministrer.

vordan tegner resultatet si for landets lejere ? Ja

det er som naevnt endnu ’blot” en politisk aftale, s&
meget afhanger af den endelige omformning til konkret
lovgivning. Uden at ga i detaljer kan vi dog trakke nogle
hovedlinjer op.

Fcarst ma vi konstatere, at den indgdede aftale lader
rigtigt meget tilbage at onske. Der er tale om det der
politisk har varet muligt. Men vi kan ogsa konstatere, at
der er elementer i aftalen der kan fa positiv virkning. Ferst
og fremmest har vi noteret os felgende elementer:

e Karensperiode pa 5 ar: Med en effektiv implemen-
tering vil dette sandsynligvis kunne stoppe de mest
"BlackStone’-agtige cirkusnumre fremadrettet.

En vis skarpelse af kravet til forudgaende energire-
novering af ejendommene: Hvis kravet gennemferes
generelt kan det fa en vis opbremsende virkning.

e Hensigt om en vis dempelse af lejeniveauet: Maske
en virkning, hvis lovformuleringen bliver s3 klar at den
reelt &ndrer huslejena®vnenes praksis.

Krav om konkrete besigtigelser af hvert enkelt lejemal
for og efter 5.2-modernisering: Fin intention, og det
vil ogsd kunne fa virkning i praksis, hvis de formelle
krav bliver klare nok.

Derudover et par hensigtserklaringer mere, eksem-
pelvis om en vis styrkelse af huslejenevnene; og lafte
om visse punktvise forbedringer af lejernes rettigheder:
Udmarkede intentioner, hvor en eventuel virkning i
praksis igen fuldkommen afhanger af hvordan lovbe-
stemmelserne udformes.

derligere er der et par ekstra indirekte gevinster, som
sandsynligvis vil gavne:

e P3 grund af det omtalte dramatiske forhandlingsforleb
er der opstaet en &ndret sammensaetning af forligs-
kredsen bag lejelovsforliget. Radikale blev udskiftet
med DF. Og med kendskab til de to partiers holdning
overfor lejerpolitik kan der dermed forventes en mere
lejervenlig praksis fremover.

e Den signalvaerdi som dette lejelovsforlig kan tillegges
overfor domstolene, kan man habe pa vil pavirke
retspraksis i gunstig retning.

o Forligskredsen har aftalt at felge med i udviklingen og
evaluere senest i 2022.

t forste udkast til lovtekst er allerede sendt i forhands-

hering hos organisationerne. Det rummer misforstielser
og der er brug for en del opstramninger. Dette vil vi
naturligvis kommentere pd i et regulart heringssvar. Og
sa ma vi efterfelgende se hvordan den endelige lovtekst
forhandles pa plads mellem forligspartierne, for vi for alvor
kan konkludere. Det vil vaere gledeligt for landets lejere og
godt for samfundsekonomien, hvis ovennavnte optimisme
rent faktisk bliver indfriet.

sa fald kan der blive anledning til at lykenske Kaare
Dybvad med et vellykket svendestykke.

Bodil Kjaerum, Landsformand

Hojst 30% bern fra udsatte [
boligomrader ma optages i

daginstitutioner

Lovendring betyder, at der i daginstitutioner maksimalt ma optages
30% bern nye bern fra udsatte boligomréader i lebet af et kalenderir.

Af Jakob Lindberg

Loven blev vedtaget i 2018, men kommu-
nerne fik 1 &r til at forberede sig pd &ndrin-
gen, som 1 praksis forst blev indfert pr. 1. ja-
nuar 2020. 30%-reglen gelder det arlige ny-
optag. Hvis der i en institution er f.eks. 60%
bern fra et udsat boligomrdde den 1. januar
2020 vil andelen kun gradvis komme ned pa
30%.

Dette har allerede medfert vanskeligheder
for mange kommuner, fordi man ikke med sa
kort varsel har kunne opfere s mange nye in-
stitutioner, at man kan opfylde loven.

Aarhus Kommune har iflg. DR beregnet, at
man er nedt til at lukke 17 institutioner med
mindre man far dispensation. Man venter sta-
dig pad svar pad ansegningen. Dispensationen
gelder i 5 ar, men derefter skal kommunerne
ikke regne med at f& yderligere tid til at over-
holde lovkravet.

Social- og undervisningsminister Pernille
Rosenkrantz-Theil siger:

”Men vi gnsker ogsa at laegge et stort pres
pa, for at kommunerne kommer ned under de
30 procent, sa alle bern far en fair chance for
at fa leert dansk tidligt og for at blive en del af
vores fellesskab.”

Her giver ministeren udtryk for det over-
ordnede mal: at integrere de bern der ikke er
fodt med det danske sprog og give dem bed-
re chancer senere i livet. Desvaerre stemmer
midlet — adgangsbegransningen - ikke serligt
godt overens med malet.

Hvem bor i de udsatte boligomrader?

Hvis vi ser pa bernene, si kan de deles i to
grupper efter deres sproglig udgangspunkt:

A: Born med dansk som modersmal

B: Born med et udenlandsk sprog som mo-
dersmal

Men kriterierne for at vaere et udsat bolig-
omrade har intet med bernenes modersmal at
gore. Mindst to af folgende kriterier skal vaere
opfyldt for at et omrade er et udsat boligom-
rade:
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(1) at 40% af beboerne star uden for ar-
bejdsmarkedet, (2) at andelen af demte for
visse former for forbrydelser er storre en
2,03%, (3) at mere end 60% kun har grund-
skoleuddannelse, (4) at den gennemsnitlige
indkomst er mindre en 55% af medianind-
komsten.

Derudover skal omradet have mindst 1000
beboere

Som det ses indgér barnenes sprog slet ikke
1 kriterierne. Man kan derfor heller ikke vide,
om gavner bernenes sproglige kompetencer at
sette en overgranse for hvor mange bern fra
det udsatte boligomrade, der ma optages i en
vuggestue. Det athanger af, hvordan bernene
i omradet fordeler sig pa modersmal. Men det
er indlysende, at kommunen bliver nedt til at
oprette flere vuggestuer for at dekke behovet
for pladser, nar der bliver begrensninger pa,
hvor mange der mé& komme fra det udsatte bo-
ligomrade.

Den misforstdelse ligger ministeren ogsa
under for. Hun forveksler bopealen med spro-
get. Hvis der 1 2020 optages i 10 nye bern,
ma kun de 3 komme fra et udsat boligomrade.
Men disse 3 kan udmarket have dansk som
modersmal. Omvendt kan de 7 bern, der ikke
kommer fra et udsat boligomrade, bestd af 5
fremmedsprogede og 2 dansksprogede. I dette
tilfeelde vil der blive optaget 50% fremmed-
sprogede bern i dette ar.

Hyvilke boligomrader

Der har i medierne veret forvirring om hvil-
ke boligomrader der var omfattet.

Reglerne galder for alle udsatte boligom-
rader — ikke kun for pistoerne (det som po-
litikerne med et antisemitisk udtryk kalder
”ghettoerne”). En pisto er et udsat boligomra-
de, men et udsat boligomrade er ikke nedven-
digvis en pisto. Det bliver omrédet forst, hvis
antallet af andelen af ikke-vestlige beboere er
over 50%.

oIy
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"Er det dine, mine eller statens

born?”

PISTO_

Det sporgsmal stillede Isabella Arendt — formand for Kristendemokraterne - i Politiken den 7.juli 2019 efter at en

loveendring var tridt i kraft ugen for.

Af Jakob Lindberg

Lovendringen beted, at mange familier i udsatte boligomrader fra denne
dag er tvunget til at satte deres bern i daginstitution mindst 25 timer om ugen.
Hensigten er at bernene skal leere dansk sprog og kultur.

Loven gelder ikke for alle. Den gelder kun for folk, der bor i udsatte bolig-
omrader, dvs. almene boligomrader, som boligministeriet har bestemt er serligt
problemfyldte.

Hvis man bor i en villa i Gentofte, Herning eller pd Bornholm, ma man gerne
passe sine egne barn, for de kommer i skole. Uanset om man er hvid, brun eller
sort, uanset om man tror pa Jesus eller Budda, sa har alle foraldre deres frihed
til opdrage deres bern — bare ikke, hvis de bor i et udsat boligomrade.

Diskrimination
Arendt kritiserer denne diskrimination:

“Princippet om lighed for loven er brudt. For mig er det en stolt dansk veer-
di, at alle er lige — ligesom det er en stolt dansk veerdi, at vi behandler alle
mennesker individuelt og tager hojde for hver enkelts situation, for vi dom-
mer dem. [ stedet har vi nu en lov, som skeerer alle forceldre over én kam, og
vi har besluttet, at ingen foreeldre i udsatte omrdder kan opdrage deres born
til det danske samfund uden statens hjeelp. Det er grotesk!”
Isabella Arendt kriserer den falske og fremmedfjendske verdiopfattelse, som
praeger dansk politik. Hun mener ikke, at det er en dansk veardi at opdrage til
ensretning gennem statslig tvang, og fortsaetter:

“For mig er det en grundleggende dansk veerdi og beerende for vores kultur,
at vi respekterer voksne menneskers beslutninger og respekterer forceldrenes
valg for deres born. Sd leenge bornene trives, selvfolgelig. Det er der heldig-
vis mange born i udsatte omrdder, som gor”

Tvang og mistillid

”Tvungen vuggestue er en utrolig darlig idé. Man svigter bernene med det
her tiltag,« lyder det fra Pernille Juhl, der er lektor pa Roskilde Universitets In-
stitut Center for Daginstitutionsforskning.

Hun udtaler til mediet Videnskab.dk:

“Jeg finder, at forceldrene holder kortene teettere og teettere pd kroppen,
desto mere kontrol, de bliver udsat for. De bliver bange for, at det, de siger,
bliver brugt imod dem,

siger Pernille Juhl og fortsetter:

Isabella Arendt

“Under normale omstendigheder inddrager man foreeldrene som ressour-
cer. Peedagoger og foreeldre har en daglig udveksling om barnenes ve og vel.
Det, er jeg bange for, vil ga flojten, hvis forceldrene bliver underlagt tvang
og pd forhdnd bliver gjort til et problem.”
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SF sprangte den sorte alliance

PISTO_

SF stemte for Lekke-regeringens ”Ghetto-pakke”. Men det blev for meget, da et af pakkens elementer om tvungen
sprogundervisning skulle vedtages i Folketinget

Af Jakob Lindberg

Den 13 december 2018 vedtog Fol-
ketinget en lov om Obligatorisk lae-
ringstilbud til 1-arige bern i udsatte
boligomrader

Formalet med loven er at tvin-
ge forzldre i udsatte boligomrader
til at sende deres bern i vuggestue.
Her skal bern pa 1 ar modtage et pé-
bud om obligatorisk lering af dansk
sprog med en varighed af 25 timer
om ugen. Safremt foreldrene ikke
overholder pabuddet skal de straffes
okonomisk ved at berneydelsen bli-
ver standset

1-arige skal laere om demokrati

Den davarende berne- og socialmi-
nister Mai Mercado uddybede hensig-
ten pé folgende made:

“Det foreslds videre, at der som
led i det obligatoriske lceringstil-
bud vil skulle iveerkscettes mdlret-
tede forlob for bornene, som skal
medvirke til scerligt at styrke bor-
nenes dansksproglige kompetencer
og generelle leringsparathed samt
introducere bornene til danske tra-
ditioner og demokratiske normer
og veerdier.”

Hendes foreleggelsestale var be-
merkelsesverdig kort. Ministeren be-
hovede heller ikke at overbevise sine
folketingskollegaer om noget, for for-
slaget var pa forhand sikret vedtagel-
se ved et forlig mellem de bla partier
og Socialdemokratiet. De rede parti-
er og de Radikale stemte i mod.

Den eneste overraskelse var, at So-
cialistisk Folkeparti ikke stemte for.
SF var med til at vedtage den Lov
38 1 2018, som er mere kendt un-
der det pinlige og antisemitiske navn

”ghettopakken”. Men i debatten om
de obligatorisk laringstilbud, sagde
SF fra. Det kommer vi til sidst i ar-
tiklen

Godt for bernene

Tre af ordfererne roste forslaget.
Det var Ane Halsboe-Jorgensen (S),
som mente at det ville vaere gavnligt
for alle bern at komme i daginstitu-
tion. Hun mente, at det er bernene..
” der taber, hvis de bliver holdt der-
hjemme og aldrig far en chance for at
klare sig lige s godt som deres jevn-
aldrende.”

Anni Matthiesen, V og Karin Nod-
gaard, DF mente begge at det obliga-
toriske leeringstilbud skulle betragtes
som en “handsrekning” til foreldre-
ne i de udsatte boligomréder. Loven
ville sikre, at bernene blev mere le-
ringsparate, ndr de skulle starte i bor-
nehaveklasse

Forskelsbehandling og tvang

Jakob Solvhoj (Enh), og Carolina
Magdalena Maier (Alt) var blandt
kritikerne af lovforslaget

De var steerkt imod at man anvendte
tvang og at forslaget var stik imod de
frihedsrettigheder, vi normalt hylder i
Danmark.

Lotte Rod (Rad), stettede den over-
ordnede hensigt med forslaget, men
mente, at der ville veare problemer
med den foresldede ordning, fordi
25-timers reglen ville forhindre man-
ge af bernene i at deltage i institutio-
nens daglige tilbud, f.eks. udflugter,
fordi de skulle bringes og hentes pa
nogle bestemte tidspunkter.

Den trad tog Jakob Mark (SF) op.
Han sagde:

“"Men med forslaget her har man
oprettet et leeringstilbud, og ikke

Ane Halsboe-Jorgensen, Soc. Dem.

Jakob Mark, SF

nok med det: Man skal tvinge de
1-drige born hen i det. I lcerings-
tilbuddet skal lederen ude i dagin-
stitutionen sd holde oje med, om
bornene kommer. Er de der mindre
end 25 timer om ugen — og det er
preecis 25 timer, star der i lovfor-
slaget — sd skal forceldrene treekkes
i ydelsen.

Er de der mere end 25 timer om
ugen — og det er preecis 25 timer —
skal de betale for det, selv om rege-
ringens udgangspunkt egentlig var,
at dagtilbud skulle veere gratis. Sa
der skal sidde en leder med et stop-
ur og holde oje med, at de er der

\ \

Mai Mercado, Kons.

preecis 25 timer, for ellers koster
det. Det er leeringstid pd 25 timer,
og man skal selv betale for bleer.

Der har jeg det sadan: Hvor smdt
kan det egentlig blive?”

Resultat

Ved 3. behandlingen stemte folgen-
de for forslaget: Socialdemokratiet,
Venstre, Dansk Folkeparti, Konserva-
tive og Liberal Alliance. I mod stem-
te: Enhedslisten, Radikale, SF og Al-
ternativet.
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Tallene bag diskriminationen

Der er ikke noget galt med statistikken — det er brugen af den, der lugter

Af Jakob Lindberg

I regeringens officielle statistik over
de almene boligomrader skelner man
mellem Udsatte boligomrader og det,
man med et nedverdigende udtryk
kalder Ghettoer. Men hvad forstér
man nu med de to betegnelser:

Det gaelder for begge typer af omra-
der, at der bor mindst 1000 personer i
omradet.

De Udsatte boligomréder er karak-
teriseret ved folgende 4 forhold:

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

2. Andelen af beboere demt for over-
tredelse af straffeloven, vében-
loven eller lov om euforiseren-
de stoffer udger mindst 3 gange
landsgennemsnittet opgjort som
gennemsnit over de seneste 2 ar.

3. Andelen af beboere i alderen 30-
59 ar, der alene har en grundud-
dannelse, overstiger 60 pct. af
samtlige beboere i samme alders-
gruppe.

4. Den gennemsnitlige bruttoind-
komst for skattepligtige 1 alde-
ren 15-64 ar i omradet (eksklusi-
ve uddannelsessggende) er mindre

end 55 pct. af den gennemsnitlige
bruttoindkomst for samme gruppe
i regionen.

To af disse fire forhold skal veaere
opfyldt, hvis et omrade skal kunne
kaldes et Udsat boligomrdde.

En "Ghetto” er en sarlig type af et
Udsat boligomrdde. Det er et udsat
boligomrade hvor mindst 50% af be-
boerne er indvandrere eller efterkom-
mere fra ikke vestlige lande.

Det er kompliceret at holde styr pa
alle disse faktorer pa én gang. Sa for
at gore det mere forstéeligt har jeg la-
vet en forkortelse af de faktorerne 1-4
ovenfor

Udsatte boligomrader

I kort form kan man udtrykke det
saledes:

Beboerne i et Udsat boligomrade er:

(1) mere arbejdslese/syge end gen-
nemsnittet

(2) mere kriminelle end gennem-
snittet

(3) darligere uddannede end gen-
nemsnittet

(4) fattigere end gennemsnittet.

Men da blot to af de fire kriterier
skal veere opfyldt for at komme i kas-
sen med Udsatte boligomrdder kan
omraderne vere meget forskellige.

Lad os se pa nogle eksempler:

*  Omrade A opfylder (2) og (4). Her
bor mennesker, der i gennemsnit
er lidt mere kriminelle end gen-
nemsnitsbefolkningen og samtidig
er de fattigere. Men de er ligesa
lidt arbejdslese og lige sé velud-
dannede som gennemsnittet af be-
folkningen.

e Omrade B opfylder (1) og (3).
Her bor mennesker der er mere
arbejdslose/syge og darligere ud-
dannede end gennemsnittet. Men
de er lige sd lidt kriminelle som
gennemsnitsbefolkningen og hel-
ler ikke fattigere end gennemsnit-
tet.

De to omrader er sdledes meget
forskellige. Man skulle derfor ikke
tro, at politikerne skulle have nogen
grund til at sette dem i1 samme bas.
Da Lars Lekke i 2018 fik ideen til
”Ghettopakken” tilfojede han et sam-
lende kriterium:

Ved et ”ghetto”omrade forstod han
et Udsat boligomrdde, der samtidig
havde mindst 50% indvandrere og ef-
terkommere fra ikke-vestlige lande.

Fordeling efter etnisk oprindelse
Lars Lokke har ret i, at der i vis-
se dele af den almene boligsektor bor
uforholdsmeessigt mange indvandre-
re og efterkommere fra ikke-vestlige

PISTO

lande.

I figuren nedenfor kan vi se, at
9% af hele landets befolkning er ik-
ke-vestlige indvandrere. Dette tal er
langt lavere end de mindst 50% som
bor i “ghettoerne”. Det er en vigtig
oplysning, hvis man vil vide noget
om Danmark i det 21. arhundrede.

Nytarstalen

Men hvordan brugte Lars Lokke sa
denne oplysning. Det sa vi i hans nyt-
arstale, 2018

Han brugte som den forste stats-
minister 1 Danmark det antisemitiske
begreb “ghetto” om de almene bo-
ligomrader. Disse omrader var “pa-
rallelsamfund”, hvormed han mente,
at mange mennesker med de sam-
me problemer er klumpet sammen.
”Ghettoerne” var befolket af menne-
sker, der havde ”stillet sig udenfor ”
(Var det hoveddoren eller julefroko-
sten, han mente?)

”Ghettoerne” havde ’slaet huller”
i Danmarkskortet. (Fy for den) og
de havde sendt “fangarme ud pa ga-
derne, hvor kriminelle bander skaber
utryghed, og ind i skolerne, hvor for-
semte bern henger pa kanten”

Fangarmene var ogsa “dykket ned
i kommunekassen”, hvor indtegterne
var blevet mindre og udgifterne stor-

Folk i Danmark fordelt efter oprindelse

Dansk oprindelse

Fedt i Danmark med en foraelder
fodt i et vestligt land

Fedt i Danmark med en foraelder
fodt i et ikke-vestligt land

m Vestlige indvandrere og

efterkommere

@ ikke-vestlige indvandrere og

efterkommere

Kilde: Danmarks Statistik
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re, end de beheovede at vere — “og
ud 1 samfundet, hvor danske verdier
som ligeverd, frisind og tolerance ta-
ber terreen”. (Man bliver rundforvirret
af at leese sa meget vrovl pa én gang).

Men: Hvor var den skyldige?

Den skyldige var udlendingepoli-
tikken: ”Jeg er overbevist om, at arti-
ers slappe udlendingepolitik har gjort
sit. Der blev lukket flere ind i Dan-
mark, end vi magtede at integrere” -
sluttede Lars Lokke af.

Dermed fik han endelig sagt det
ord, der skulle blive hovedkriteriet pa
indsatsen mod parallelsamfundene:
Udlcendingene. Dette ord blev hoved-
kriteriet for en “ghetto”: Et omréde,
hvor andelen af indvandrere og efter-
kommere fra ikke-vestlige lande var
hgjere end 50%.

Det blev en nytarstale, der fik stor
betydning for Danmark. For det var
dette signal, som ferte til, at de al-
mene boligorganisationer begyndte at
planlegge den storste belge af ned-
rivninger og salg af gode moderne
boliger i danmarkshistorien.

Samtidig fik regeringen sléet hul pa
princippet om, at almene boliger ikke
ma selges til private.

Fremmedfjendsk

Var Lokkes nytarstale racistisk?
Nej. Han taler hverken om “perke-
re” eller “niggere”. Men at den var
fremmedfjendsk er havet over enhver
tvivl. Og dette underliggende tema
var ikke noget tilfelde. Fremmed-
fjendskheden — eller fremmedangsten
— var den folelse, som Lokke kunne
bruge politisk.

Angst @der sjele op, siger man.

Lejer i Danmark « 7

Men den kan ogsd binde valgere
sammen. Selv om en landmanden,
forretningsmanden, fabriksarbejderen
og pensionisten ikke har meget til-
feelles politisk, s& kan de bevages i
samme retning, hvis de har et felles
uhyre at frygte. Fremmedangsten blev
det fzlles uhyre, som bade Venstre,
Socialdemokraterne og Dansk Folke-
parti udnyttede.

Derfor fik vi ”ghettopakken”
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... hvordan er det nu, det er?

Klip fra brevkassen pa www.dklf.dk

Flytteopgerelse

Jeg har fundet artikel om flytteopgerelse? Min udlejer mener
ikke det gaelder ham, hvis han bare har fakturaerne derpa?
o Men skal jeg ikke have en samlet opgerelse pa det?

Venlig hilsen, NN

Tak for dit spergsmal.

' Din udlejer skal som udgangspunkt have sendt dig en sam-

e let fraflytteopgerelse senest 2 maneder efter fraflyttesynet,
med der er ikke i loven noget krav om dette. Hvis du ikke pa dette
tidspunkt har modtaget en samlet fraflytteopgerelse, har udlejer
ikke gjort noget krav gaeldende, og du kan (skriftligt) kraeve udesta-
ende depositum og forudbetalt leje tilbagebetalt fra udlejer.

Nér du ger dette vil udlejer ofte gore sit krav geldende, herefter

ber du nok opsege en lejerforening for at finde ud af om kravet er
lovligt og rigtigt.

Venlig hilsen,
Martin G. Laursen

Opsigelse med 15 dages varsel

Min ekskone har den 1 februar modtaget en opsigelse af sin lejlighed.
Udlejer henholder sig til tidligere fremsendte breve som min ekskone
e IKKE har modtaget og kraever nu, at hun flytter inden for 15 dage.

1. Det har ikke vaeret muligt endnu for hende at finde et andet sted og op-
holde sig, hvor lang tid har hun mon inden fogeden satter hende ud ?.

2. Kan udlejer bare pasta at han har sendt opsigelsen tidligere?

3. Hun har provet at tale udlejer til fornuft over telefonen. I samtalen udta-
ler udlejer, at hun ikke skal regne med at se sit depositum igen, da lejligheden
er fuldteendigt edelagt.

Hun har haft en hund som er udlejers grund for opsigelsen, men den er vaek
og har pa ingen made edelagt noget i den maned den var der. Kan udlejer til-
lade sig det. ?

Med venlig hilsen, Bekymret

Ud fra din beskrivelse er der slet ikke afgivet lovligt gyldig opsigelse,
' og din ekskone vil kunne hjelpes ved at gore korrekt indsigelse imod
e opsigelsen, (kombineret med at hun omgaende fér skiftet lasecylindre)
Der KAN dog vare tale om en ophavelses-sag i stedet, men umiddelbart
tyder din beskrivelse pa at udlejer i sa fald heller ikke har fulgt proceduren.
Din ekskone skal hurtigst muligt have fat i en lejeretskyndig advokat. Hen-
vend jer evt. forst i den lokale lejerforening. De kan vurdere om opsigelsen er
gyldig og radgive jer ved valg af advokat.
Ad 1. Fogeden kan ikke satte hende ud, for sagen er afgjort ved boligretten
Ad 2. Udlejer kan ikke bare pasta noget. Han skal dokumentere det ved ved
kvittering for anbefalet brev eller lignende.
Det med hunden er underordnet nu, hvis det er korrekt, at den er vaek for
bestandigt.
Fraflytningssituationen behgver din ekskone, nok ikke bekymre sig s me-
get om lige nu, med mindre hun da selv har et gnske om at komme veek. I sa
fald se opslaget om fraflytning i privat byggeri andet sted i dette blad.

Med venlig hilsen, Henrik Stougaard

Find de enkelte lejerforeninger pa:

http://dklf.dk/lejerforeninger/
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Huslejenedsattelse pa grund af byggerod

Min kaereste og jeg har boet i en lejlighed siden april 2019 og der har
siden, dvs. snart et ar, vaeret en ombygning i gang af opgang og bag-
e trappe.
Vi har mattet leve med folgende:
* manglende varme i dele af lejligheden,
* manglende loft i gang og badevarelse s& man ikke kunne installere lys,
* hul i loft i ca. 3 uger i sept /okt inde over bruser pa ca. 10-12 cm hvor
man kunne se op til overboen,
* merkelig lugt fra aflob pa badeverelse og kekken,
» vandet i bruseren er ustabil med hensyn til varme og tryk,
Desuden er opgangen beskidt og stevet , handvarkere kommer ind i lejlig-
heden i tide og utide hvor de staver, sviner og ikke rydder op efter dem selv,
Det er ikke alle ovenstdende punkter vi har mattet leve med under hele byg-
geperioden, men teet pa. Lejligheden er pa ca. 105 kvadratmeter og huslejen
er pa 8700 kr. inkl. aconto varme. Vores spergsmal er hvor meget vi kan for-
lange i nedsettelse af husleje og gelder dette med tilbagevirkende kraft?

Med venlig hilsen, Anonym

Jeg kan ikke give dig et konkret svar i kroner og ere. Men du skal skyn-

' de dig at indbringe sagen for huslejenavnet. Nevnet kan nedsette din

e leje efter reglerne om omkostningsbestemt leje, hvis de vurderer at lejen

er for hgj. Dette sker med tilbagevirkende kraft fra indflytningstidspunktet,
hvis I nér at indbringe sagen inden 1 &r fra indflytningen.

Huslejen@vnet kan ogsa give udlejer pdbud om istandsettelse af alle de
mangler, I naevner. Det skal ske inden for en tidsfrist, som huslejenavnet
fastsetter. Samtidig skal navnet traeffe beslutning om, at lejen skal nedseettes
yderligere, safremt udlejer ikke udferer arbejderne inden den tidsfrist, som
naevnet har fastsat.

Der er ogséd mulighed for at gé til boligretten og kraeve forholdsmeessigt
nedslag i lejen pa grund af mangler. Meld jer ind i en lejerforening og fa rad-
givning herom.

Med venlig hilsen, Jakob Lindberg
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Almen udlejer tabte over 23.000 kr til en lejer i

fraflytningssag

Udlejeren Boliggron skulle betale samtlige istandsaettelsesomkostninger ved en lejers fraflytning, fordi selskabet ikke
havde udleveret en kopi af fraflytningsrapporten ved synet af lejligheden

Af Jakob Lindberg

Boliggren er en almen boligorgani-
sation med et blakket ry. I tidligere
artikler* i dette blad har jeg skrevet
om Boliggrons fiasko ved opforelsen
af den almene boligafdeling, Ugle-
vaenget 1 Koge Kommune. Hvis der
var en kategori i Guinness Rekordbog
om byggesjusk, ville Boliggren vere
kandidat til en topplacering.

Denne artikel handler ikke om byg-
gesjusk, men om Boligselskabet
Sjeellands behandling af et lejerpar
ved deres fraflytning. Boligselskabet
Sjelland er administrator af bebyg-
gelsen pa Boliggrens vegne.

Aktive lejere

Lejerne, Heidi og René Rolff var
blandt de lejere, der flyttede ind i en
helt ny lejlighed i bebyggelsen.

Begge var meget aktive i den pe-
riode pa 18 maneder, hvor de boede
i Uglevaenget. Blandt andet var det
René, som tog initiativ til en lejerfor-
ening, der meldte sig ind i Kege Le-
jerforening. Dette fik betydning, da
de skulle flytte.

Der var mange af Uglevangets be-

boere, der flyttede ud af Uglevaenget
1 2015 og 2016. Jeg deltog i mange
af disse flyttesyn i denne periode. De
blev neaste alle sammen afsluttet med
forlig. De medarbejdere fra Boligsel-
skabet Sjalland, der deltog i flyttesy-
nene, var imgdekommende og tog i
vidt omfang hensyn til byggesjusk-
problemerne. Disse problemer havde
i mange tilfelde bevirket, at lejlig-
hederne ikke var handverksmaessigt
korrekt udfert, da lejerne flyttede ind.

Som led i forligene indgik blandt
andet, at lejerne fik nedslag i udgiften
til malerarbejdet. Sa vidt sé godt.

Fraflytningssynet

Men da familien Rolff skulle flytte,
var der ingen vilje til forlig fra Bolig-
selskabet Sjellands side.

Der blev atholdt flyttesyn den 15.
april 2016. Selv de mindste ridser i
gulvene blev skrevet pa synsrappor-
ten. Hvad angér malerarbejdet, insi-
sterede Boligselskabet Sjalland pa,
at lejerne skulle betale for normali-
standsattelse af hele lejemalet med
undtagelse af den lovbestemte rabat
pa malerarbejdet, som alle lejere far.
Selvom lejerne bad om det, fik de in-

gen yderligere nedslag, selvom lejlig-
heden havde veret i dérlig stand ved
indflytningen.

Boligselskabet Sjelland kraevede,
at lejerne skulle betale folgende: Nor-
malistandsattelse minus rabat, 15.060
kr — og gulvafslibning: 8.190 kr.

Det er min opfattelse, at familien
blev straffet for deres kritiske indstil-
ling til Boliggron og Boligselskabet
Sjeelland.

Fraflyningsrapporten blev sendret
Selve synet foregik pa den made, at
medarbejderen gik rundt og noterede
fejl og mangler ned pé sin komputer.
Ved afslutningen af synet skrev lejer-
ne under pa modtagelsen af rapporten
i et pegefelt pa medarbejderens kom-
puter, men de kunne ikke f& udleve-
ret en papirkopi af rapporten, som der
star i reglerne, fordi medarbejderen
ikke havde taget nogen printer med.
Medarbejderen tilbed lejerne, at de
kunne kore med til kontoret og fa ud-
leveret en papirkopi, men det afslog
lejerne, fordi kontoret 14 10 km vack
Senere samme dag modtog lejerne
pa mail to forskellige kopier af syns-
rapporten med kort tids mellemrum.
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I den ene udgave, stod der, at lejer-
ne ikke havde deltaget i synet, hvilket
var direkte forkert. Denne udgave var
kun underskrevet af Boligselskabet
Sjeelland’s medarbejder.

I den anden udgave stod der at leje-
ren havde deltaget, men hverken leje-
rens eller medarbejderens underskrift
fremgik af rapporten.

Bebeoerklagenzevnet

Lejeren klagede over forlebet af
synet til Beboerklagenaevnet i Koge
Kommune. Afgerelsen kom efter 4
maneders sagsbehandling.

Ved indbringelsen havde jeg pé le-
jernes vegne kravet, at alle beleb til
istandsattelse skulle bortfalde, fordi
udlejer havde overtradt reglene 1 Ved-
ligeholdelsesbekendtgerelsens § 13,
stk. 4, hvori der star:

“Rapporten udleveres til lejeren
ved synet eller sendes lejeren se-
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nest 14 dage efter synet, sdfremt
denne ikke er tilstede ved synet el-
ler ikke vil kvittere for modtagelsen
af rapporten.”

I Vedligeholdelsesbekendtgerelsens
§ 17, stk. 1 star der, at udlejers krav
pa istandsettelse bortfalder, hvis blot
en af bestemmelserne i bekendtgerel-
sens paragraffer 13, 14 eller 15 ikke
er overholdt.

Lejerne havde ikke faet udleveret
rapporten. De havde beviseligt veret
til stede, og de havde ikke neegtet at
kvittere for modtagelsen. Derfor mat-
te det vaere indlysende for naevnet, at
udlejers krav skulle bortfalde.

Neevnet gav udlejer medhold

Flertallet i naevnet henholdt sig til,
at lejeren ved udfyldelse af hans op-
sigelse havde krydset af 1 felt, hvoref-
ter der var aftalt digital kommunika-
tion. Dette berettigede efter flertallets
opfattelse til, at udlejer senere kunne
fremsende synsrapporten pr mail.

Flertallet godkendte ogsd udleje-
rens pastand om, at lejerne ikke hav-
de ensket at kvittere for modtagelsen
af rapporten ved synet. Derfor var ud-
lejeren berettiget til at sende fraflyt-
ningsrapporten pd mail efter synets
afslutning.

Mindretallet i nevnet — lejerreprae-
sentanten — ville give lejerne medhold
1 sagen.

Boligretten

Lejerne ankede sagen med stotte fra
Koge Lejerforening. Det tog boligret-
ten 3,5 ar at behandle sagen, blandt
andet fordi udlejersidens boligdom-
mer glemte at made frem til den ene
domsforhandling, og var syg ved den
naste domsforhandling.

Endelig - den 21 januar 2020 — kom
dommen fra Boligretten i Roskilde.

Her fik lejerne fuldt medhold i, at
de ikke skulle betale for hverken nor-
malistandsettelse eller gulvafslib-
ning. Dommen var ikke enstemmig,
men flertallet af de tre dommere —
den juridiske dommer og den lejerud-
pegede boligdommer — udtalte:

Da sagsogerne (lejerne) var til
stede pa synet og underskrev fra-
flytningsrapporten, var sagsogte
forpligtet til at udlevere denne ved
synet - enten fysisk eller i elektro-
nisk form i henhold til parternes
aftale om digital kommunikation.
Da sagsogte (Boligselskabet Sjcel-
land) ikke gjorde dette, men forst
efterfolgende fremsendte fraflyt-
ningsrapporten til sagsogerne (le-
Jjerne), stemmer Vi for, at sagsogtes
krav pa istandscettelse bortfalder,
Jf vedligeholdelsesreglementet
17, stk. 1.

Udlejersidens  boligdommer var
uenig med flertallet, og mente ikke
at lejerne havde underskrevet fraflyt-
ningsrapporten. Han ville derfor give
Boligselskabet Sjelland medhold i

sagen.

Forholdsmeessigt afslag

Boligretten skulle ogsé tage stilling
til et krav fra lejerne om et forholds-
massigt afslag 1 lejen pa 20.000 kr,
fordi byggeriet ikke levede op til de
lofter om energibesparelser, som Bo-
liggren havde stillet 1 udsigt ved ud-
lejningen.

Dette fik lejerne ikke medhold i, da
alle dommerne fandt, at det ikke var
bevist, at Boliggren ved udlejning af
boligen til sagsegerne havde “tilsikret

eller garanteret et lavt varmeforbrug”.
Jeg vil i en senere artikel behandle
dette emne.
Kilde: Dom afsagt af Retten i
Roskilde den 21. januar 2020 i sag nr.
BS 24-81/2017

Lejerne var repreesenteret af advokat
Morten Tarp

* Note: Lees artiklen pa Danmarks
Lejerforeningers hjemmeside:
https.://www.dklf.dk/artikler/pas-paa-
userioese-klima-byggere
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Gode rad ved fraflytning i privat byggeri

Meld dig ind i en lejerforening i god tid for din fraflytning. Lejerforeningen kan vejlede dig om istandsattelsen og alle

regler omkring fraflytningen

Ved opsigelsen

1) Send sa vidt muligt opsigelsen 1
god tid inden naeste méanedsskifte

Send opsigelsen skriftligt pa én af
folgende mader:

2) bade med Q-brev og med anbe-
falet brev.

eller

3) ved aflevering af et brev person-
ligt pa udlejers kontor. F& en kvitte-
ring pa modtagelsen. Evt kan du med-
bringe en bekendt, der kan bevidne,
at du har lagt brevet i udlejers post-
kasse.

Skriv i felgende i opsigelsen

4) at du opsiger en eventuel aftale
om digital kommunikation.

Det stiller dig bedre, hvis du senere
skal deltage i et fraflytningssyn, fordi
udlejer sé& skal udlevere en papirkopi
af fraflytningsrapporten ved selve sy-
net

5) pa hvilke tidspunkter udlejeren
kan fremvise lejligheden for eventu-
elle ansggere. Det skal vaere mindst

2 timer hveranden hverdag pa et tids-
punkt, der er bekvemt for en besigti-
gelse, f.eks. ikke sent om aftenen.

6) I opsigelsen skal du opgive din
nye adresse, evt. en C/O adresse.

7) Hvis du ved precist, hvornar du
er helt fraflyttet og har ryddet lejlig-
heden, sa skriv dette til udlejeren.
Hvis du ferst senere kender den ende-
lige fraflytningsdato, sd underret ud-
lejeren pa dette tidspunkt.

Dette kan veare af betydning, sa-
fremt udlejeren kan genudleje lejlig-
heden inden din opsigelsesperiode
udleber.

Inden aflevering af neglerne

8) Flyt alle dine mebler og andre
ting bade i lejligheden og haven. Ger
grundigt rent og puds vinduerne, sa-
fremt de var pudsede, da du flyttede
ind.

9) Udfer maleristandsattelsen selv,
hvis du kan gere det hdndverksmaes-
sigt korrekt. Afrens malerpletter fra
gulve, paneler og el-kontakter.

10) Fotografér lejligheden, udskriv
billederne pa en farveprinter og notér
under hvert billede, hvor det er taget.
Tag en bekendt med som vidne og fa
vedkommende til at skrive under pa
at hen har overvaret fotograferingen.

Ved fraflytningssynet og aflevering
af neglerne

11) Du skal indkaldes skiftligt til
syn senest 1 uge for synets afholdel-
se. Hvis udlejer indkalder dig med for
kort varsel, s& udebliv fra synet. I sé
fald bortfalder udlejers krav mod dig.

12) Du behgver ikke at deltage i sy-
net, selv om du bliver indkaldt retti-
digt. Hvis du forventer, at udlejer vil
forsege at presse dig eller lignende, er
det bedre, at du ikke deltager.

13) Hvis du deltager, skal du have
udleveret fraflytningsrapporten inden
synet bliver afsluttet.

Efter synet
14) Hvis du ikke deltager i synet,
eller hvis du ikke har skrevet under

pa fraflytningsrapporten skal du have
denne tilsendt senest 14 dage efter
synets afholdelse. Hvis du ikke mod-
tager fraflytningsrapporten inden for
tidsfristen, bortfalder udlejers krav
mod dig.

15) Hvis din udlejer kun udlejer 1
lejlighed, har han ikke pligt til at af-
holde fraflytningssyn. I stedet skal du
modtage et brev med krav om istand-
settelse senest 14 dage efter fraflyt-
ningsdagen. Hvis du ikke modtager et
sadant brev inden for tidsfristen, bort-
falder udlejers krav mod dig.

16) Hvis du er uenig i de istand-
settelsesarbejder, udlejeren har an-
fort, skal du hurtigst muligt sende en
skriftlig indsigelse til udlejeren.

17) Henvend dig til lejerforeningen.
De kan hjzlpe dig med at indbringe
sagen for enten huslejenavnet (privat
udlejning) eller beboerklagenavnet
(almen udlejning)
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Privat udiejningshyggeri. Tema om §9, stk. 2

Forliget mellem Socialdemokratiet, Karensperiode
Enhedslisten, SF, Alternativet og
Dansk Folkeparti om § 5-2

Det var et mindre mirakel at opleve, at politikerne pa
Christiansborg og samtlige danske medier begyndte at diskutere

boligreguleringslovens § 5-2

Af Jakob Lindberg

Takket veere Lejernes LO’s lobbyarbejde
og en effektiv indsats fra boligminister Kaare
Dybvad Bek gik der omsider hul pa bylden
omkring § 5-2.

I januar 2020 indgik et flertal i folketin-
get en aftale om § 5-2. Det var uenighed om
leengden af karensperioden, som fik forhand-
lingerne mellem regeringen og de Radikale til
at bryde sammen. Regeringen ville have en
aftale pa 10 ar, men de Radikale Venstre og
Konservative, var i mod karensperioden i det
hele taget. Som bekendt indgik boligminister
Kaare Dybvad Bek i stedet lavede en aftale
med Dansk Folkeparti.

Aftalen har folgende hovedpunkter:

Karensperiode: Der indferes en periode,
hvor en ny udlejer er i en karensperiode, séle-
des at der efter at en boligudlejningsejendom
har skiftet ejer, forst kan opkraves husleje ef-
ter § 5-2 i renoverede lejemal efter 5 ar.

Undtagelse for karensperiode: Der ind-
fores et grent incitament, sa karensperioden
ikke skal gelde, nér en ejendoms energiklasse
haves med mindst 3 niveauer eller energifor-
bedres for mindst 3.000 kr. pr. m?.

Gront energikrav: Der indfores et gront
energikrav, sa der forst kan gennemfores for-
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bedringer efter § 5-2, nir ejendommen er
bragt op pd energiklasse C eller udlejer har
loftet ejendommens energiklasse mindst 2 ni-
veauer.

Begransning af huslejestigningen: Det
begraenses, hvor meget huslejen efter § 5-2,
kan stige via en fjernelse af den sékaldte mar-
gin for det lejedes vaerdi.

Huslejenzevnene gores mere effektive: Le-
jerne styrkes i tvister med udlejerne, herunder
med en styrkelse af huslejensevnene.

Forelobig er der tale om et forlig. Virknin-
gen for lejerne kan forst bedemmes nér der
kommer et lovforslag fra boligministeren.

Vurdering

Lejerbevaegelsen fik ikke ensket opfyldt om
en total afskaffelse af § 5-2. Alligevel er vi til-
fredse med at denne skadelige bestemmelse
nu er blevet trukket frem i det politiske ram-
pelys. Det havde ingen troet muligt for bare 2
ar siden. Nu gaelder det om at fa forligsparti-
ernes aftale omsat til lovgivning pa bedst mu-
lig méde for lejerne.
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En karensperiode er en pause, hvor en ny ejer
af en ejendom forst kan satte huslejen op for
nye lejemal, nir hen har ejet ejendommen

i 5 4r. Hensigten med reglen var at gore det
mindre attraktivt for spekulanter, der gir
efter kortsigtet profit, at udnytte reglerne i §
5-2.

Af Jakob Lindberg

Uenigheden om karensperioden var taet pa at fa forhandlin-
gerne til at bryde sammen.

Det var besynderligt, at netop denne detalje skilte parterne.
Det er tvivlsomt om karensperiodens leengde overhovedet far
betydning for spekulanter og andre investorer, som f.eks. pen-
sionskasserne. Hvorfor skulle en investor afholde sig fra at
kabe en ejendom, fordi hen skal vente 5 ar med at satte lejen
op. Det rentetab, hen lider ved at skulle vente, er peberned-
der i forhold til den gevinst, der er ved at sette lejen op efter §
5-2.

I langt de fleste tilfeelde vil en investor alligevel vere nedt til
at vente. Hen kan forst sette lejen op, nar de nuvarende lejere
er flyttet, og lejligheden er blevet renoveret. At fa pavirket alle
lejerne til at flytte, er typisk noget der tager flere ar.

Undtagelsen for karensperioden

Dette far kun en meget begranset effekt pa investorernes
lyst til at kebe ejendomme op. Hvorfor skulle en investor ofre
ekstra 300.000 pa at renovere en lejlighed pa 100 kvadratme-
ter, nar han kan slippe for denne ekstraudgift ved at vente i 5
ar.

Det politiske spil om karensperioden var mest et spil for gal-
leriet. Glem det!
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Privat udiejningshyggeri. Tema om §5, stk. 2

Det gronne energikrav

Dette element i forliget vil begraense antallet af ejendomme, der bliver omfattet af § 5-2, men effekten er usikker

Af Jakob Lindberg

Denne bestemmelse drejer sig om hvilke ejendomme, der lovligt kan reno-
veres efter § 5-2, og dermed udlese den store gevinst til udlejerne: retten til at
seette huslejen op til det lejedes veerdi (neesten det samme som markedslejen).

I gjeblikket er det alle ejendomme, der har Energimarke D og derover, som
uden ekstrainvesteringer kan komme ind under § 5-2. Fremover skal ejendom-
men have Energimerke C.

Beregninger viser at 72-80% af de private boliger opfert for 1961 har Energi-
merke D eller dérligere. Det skerpede energikrav betyder, at udlejer forst skal
investere i energiforbedringer, der forer hele ejendommen op i Energimaerke C,
for hen kan lave de individuelle moderniseringer, som er nadvendig for at kun-
ne komme ind under § 5-2.

Varmeforbruget

Forligsparterne skenner, at det for 64.000 boliger vil betyde, at lejerne fér
mindre udgifter til varme.

Det er et meget usikkert skon. Det kommer helt an pa, hvor meget det kon-
kret koster, at lave de pidgaldende energirenoveringer. For nogle ejendommes
vedkommende vil det koste mange penge at bringe ejendommen op péd Ener-
gimarke C - eksempelvis 1 mio. pr. bolig. I sa fald kan det betyde, at udleje-
ren vil afstd fra at bruge § 5-2 og i stedet lave forbedringer efter § 5-1, hvor det
ikke gaelder noget energikrav. Dette vil 1 gvrigt veere en fordel for lejerne frem-
over, fordi ejendomme forbedret efter § 5-1 far mindre lejestigninger.

Energikonsulenten

Der er dog én metode en investor kan bruge til at komme over denne forhin-
dring: Man kan skifte energikonsulent. Hvis den ferste konsulent kun vil give
ejendommen et D-marke, kan udlejeren forsege sig med en anden, indtil han
finder en, der vil skrive under pa et C-marke. Den der smerer godt kerer godt.

Boligministeriet er godt klar over at Energimaerkningsordningen er for dérlig
i gjeblikket. Nogle energikonsulenter sjusker med arbejdet og overholder ikke
de faglige regler, for hvordan energimarkerne skal beregnes. Andre lader sig
bestikke. Ministeriet har bedyret, at man vil forbedre kontrollen. Vi ma se det,
for vi tror det.

Kommentar

Danmarks Lejerforeninger foreslog at det grenne energikrav skulle vere
Energimarke B. At bringe den gamle boligmasse op pa Energimarke C er ikke
nok til at opna en tilstreekkelig hej grad af isolering og dermed opfylde mélset-
ningen om en 70% reduktion i udslippet af drivhusgasser. Men vi erkender, at
der ikke kunne opnas enighed om en mere ambities indsats.
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Begransning af huslejestigningen

Lejen méa fremover ikke kunne sattes 10% heajere end huslejensevnet bestemmer

Af Jakob Lindberg

Partierne bag boligforliget var enige om, at fjerne den sakaldte margin for
det lejedes vaerdi pa 10%. 1 dag er det sddan, at huslejenavnet kan nedsatte
den aftalte leje, hvis den er for hgj i forhold til det lejedes vardi. Alligevel skal
huslejenzvnet godkende den aftalte leje, hvis nedseattelsen er mindre end 10%.
Denne margen har virket som en bagatelgranse, og den skal nu fjernes.

Man forstér bedst virkningerne af denne @ndring, hvis man ser pa et konkret
eksempel:

Reglerne i dag

En sag om lejefastsattelse efter § 5-2 kan f.eks. starte med, at en lejer klager
over lejens starrelse i den lejeaftale, han har indgéet med udlejeren. Lad os an-
tage, at lejen er aftalt til 1.500 kr. pr kvadratmeter om aret. Huslejenavnet be-
stemmer, at lejen hgjst ma vere f.eks. 1.200 kr. pr kvadratmeter om éret. For-
skellen mellem de to beleb er 300 kr. Det svarer til 20% af de 1.500 kr. I dette

tilfeelde er nedsettelsen hejere end bagatelgraensen pa 10%, og udlejer skal
derfor satte lejen ned.

Hvis huslejenaevnet derimod havde sat det lejedes veerdi til 1.400 kr. pr kva-
dratmeter ville nedsattelsen kun veere 100 kr., svarende til 6,7% af 1.500 kr.
Efter de nuveerende regler kan udlejeren stadig opkrave de 1.500 kr. pr m? om
aret., fordi de 6,7% er lavere end bagatelgransen pa 10%.

I fremtiden

Nér forligspartiernes aftale er blevet gennemfort, bortfalder bagatelgraensen.
I tilfaeldet ovenfor vil lejen blive sat ned til 1.400 kr. pr kvadratmeter. Husleje-
navnets bedemmelse af det lejedes verdi vaere gyldig, uanset om lejenedsat-
telsen er over eller under 10%.

Det er en klar fordel for de lejere, der klager til over, at lejen er for heji § 5-2
lejemal.

Huslejenavnene skal gores mere effektive og lejerne skal
styrkes

Af Jakob Lindberg

Forligspartierne er blevet enige om en lang raekke initiativer, der skal sikre,
at lejerne star steerkere end i dag i tilfaelde af uenigheder mellem Iejere og ud-
lejere.

Huslejenzevnets behandling effektiviseres

A. Der etableres et huslejeregister for at oge gennemsigtigheden i lejeniveau-
erne. Forligspartierne blev enige om, at undersege mulighederne for at etab-
lere et system, hvor samtlige huslejen@vnsafgerelser offentliggores.

B. Ved huslejenzvnenes vurderinger af sammenligningslejemal skal der leg-
ges vegt pad sammenligningslejemal, som allerede er prevet ved husleje-
navnene. Hensigten er at sikre, at lejen 1 hogjere grad fastsattes pé et korrekt
niveau. Samtidig skal huslejenavnene besigtige lejemalene for forbedringer
efter § 5-2 gennemfores. Udlejeren skal betale et sarligt gebyr for disse be-
sigtigelser.

C. Det skal sikres, at lejere ikke forst betaler for arbejderne gennem vedlige-
holdelsesbetalingerne, der er indeholdt i lejen, og derefter igen ved en for-
bedringsforhgjelse, som udlejeren varsler. Derfor indferes et krav om, at det
er de samme oplysninger, som benyttes ved behandlingen af sager ved hus-
lejenavnene og Grundejernes Investeringsfond.

D. Det skal sikres, at lejerne bliver bekendt med afgerelser afsagt om lejefor-
hold i ejendommen og derved fér oget kendskab til sine rettigheder. Derfor

indferes det nu som et krav, at udlejerne skal oplyse beboerreprasentatio-
nen eller de enkelte lejere om huslejenavnsafgerelser, der er afsagt i ejen-
dommen.

E. Strafgebyret til udlejere i sager, hvor lejer far fuldt medhold i huslejenav-
net, haeves fra 2.180 kr. til 6.000 kr. Dermed far gebyret samme niveau som
gebyret for erhvervsdrivende i1 forbrugerklagesager. Samtidig forhgjes det
belab, som beboerreprasentationen kan opkrave fra lejerne fra 352 kr. ar-
ligt til 500 kr. arligt. pr. lejemal.

Skrup-af-penge forbydes

F. Der skal indferes et forbud mod at udlejere tilbyder lejere penge for at flyt-
te. Der har vaeret eksempler pa at udlejerne har tilbudt lejerne i de billige
lejligheder penge for at flytte, saledes at udlejer kan modernisere og sette
lejen op. Dette bliver nu forbudt.

G. Der nedsettes et udvalg, der skal komme med forslag til, hvordan man kan
lose tvisterne mellem lejere og udlejere bedre, f.eks. ved at professionalise-
re arbejdet, sikre kortere og mere ensartet sagsbehandling pa tvears af landet
og styrke lejernes retssikkerhed.




Foriar 2020

Lejer i Danmark « 15

Beretning til RLs generalforsamling 2020

Arbejdet i bestyrelsen

Arbejdet i1 bestyrelsen har vanen tro fungeret
glimrende, med et fint fremmede og vi har stort set
atholdt de planlagte meder.

Medlemsforeninger og skonomi

Vi har lebende henvendelser fra beboerreprasen-
tationer, der overvejer medlemskab og desvarre
ogsa nogle, der dropper deres medlemskab. Vi har
1 drets lob faet en stor ejendom i Korser og et par
mindre ejendomme i Roskilde som nye medlem-
mer. Saledes har vi samlet haft en pen medlems-
fremgang. Vi har via vores kontaktpersoner/besty-
relsesmedlemmer den lebende kontakt med med-
lemsforeningerne. Det handler typisk om hvordan
beboerrepresentationen skal agere overfor udlejer
og 1 tilfaelde, hvor udlejer ikke “makker ret”, at bi-
std ved indbringelse af sagen for huslejenavnet.

Vi har nu for anden ar i treek afholdt et offentligt
lejer-mode i Byens Hus. Arrangementet er blevet
annonceret i Roskilde Avis, pa vores Facebookside
og pa Kulturbasen. P4 mederne er vi fra bestyrel-
sen kommet med korte opleg om lejefastsettel-
se, opsigelse og fraflytning samt den aktuelle sag
om gennemgribende moderniseringer. Efterfolgen-
de har de fremmedte lejere faet mulighed for ved
smé borde at drefte deres konkrete lejeforhold med
representanter fra bestyrelsen. Her i 2020 fyldte
vi Orangeriet i Byens Hus med mange nye ansig-
ter og enkelte kendte. Vi havde en livlig snak med
mange sporgsmal og efter vores vurdering tilfredse
deltagere.

Vi har i foreningen en sund ekonomi, hvor vi
gennem mange ar har opbygget en pen formue og
lobende har formaet at fi regnskaber, der nogen-
lunde balancerer.

Lokale lejerforhold

Lejerboligmarkedet i Roskilde er fortsat preget
af stor eftersporgsel som lgbende presser lejeni-
veauet op. Alt for mange lejere kender ikke deres
rettigheder og accepterer alt for hegje huslejer og
f.eks. tidsbegraensede lejemal.

I valgkampen op til sidste kommunalvalg udtryk-
te et klart flertal af mandater pa vores opfordring
et enske om at fremme lejernes interesser. Et af de
sporgsmaél, der blev dreftet var godkendelse af ud-

lejers onske om sammenlegning af smé lejemal.
Vi har gennem en del ar opfordret og faet Byradet
til at stramme op pa betingelserne for sammenleg-
ning. Vi har aktuelt haft sager i lejerforeningen som
viser, at kommunen ikke lever op til vedtagne be-
tingelser for sammenlagning. Der er i Roskilde en
meget stor eftersporgsel efter sma og billige lejebo-
liger. Det er af mange grunde vigtigt, at beboersam-
mensatningen over hele byen er mangfoldig sa der
er plads til bdde dem der er pé vej ud pé arbejds-
markedet og dem der er pensioneret.

Vi har i perioder haft meget lange ventetider pa
sager 1 huslejenevnet. Der er aktuelt lavet en lands-
undersggelse af problemet for perioden 2016-18.
Her ligger Roskilde helt i bund med over 8§ mdr.s
sagsbehandlingstid, hvor den typiske kommune lig-
ger pa 3-4 mdr. Vi oplever lige nu en situation pa
Rédhuset, hvor stor usikkerhed om fremtidige an-
settelsesforhold medferer, at neglemedarbejde-
re soger vaek og draener huslejenavnets sekretariat
for kvalificerede ressourcer. Vi mé kraftigt opfor-
dre Byradet til at sikre, at vi har et velfungerende
sekretariat — en meget lang sagsbehandlingstid ger
huslejenaevnet utrovaerdigt som instans til behand-
ling af tvister mellem lejer og udlejer og undergra-
ver dermed retssikkerheden iser for lejerne.

Boligpolitiske situation

Der har det sidste érs tid vaeret en heftig diskussi-
on siden det kom frem, at kapitalfonden Blackstone
gennem de senere ar har opkebt mange sterre ud-
lejningsejendomme serligt i Kebenhavn. Koncep-
tet har vearet at udnytte reglerne for at modernisere
lejemaélene gennemgribende og efterfolgende kun-
ne have lejen voldsomt. Derefter kan ejendommen
selges til en anden investor til en meget hejere pris
end den blev kebt for. Blackstone er isar blevet
kendt for at chikanere eller kebe lejer ud, sa de hur-
tigt kunne realisere gevinsten.

Der er ingen tvivl om, at Blackstone har chikane-
ret lejere, har skaendet ejendomme med fupmoder-
niseringer og har scoret voldsomt stor profit pa de-
res spekulationer. Men de har i bund og grund ale-
ne udnyttet en regel i boligreguleringsloven, som
danske pensionskasser og sterre ejendomsinvesto-
rer stille og roligt gennem de sidste artier har brugt

til at malke de danske lejere. Vi har i Roskilde ikke
kendskab til Blackstone, men i en stribe af de sto-
re private danskejede udlejningsejendomme er der
gennemfort § 5.2. moderniseringer typisk med en
fordobling af lejen til folge.

Den politiske aftale, der nu er indgéet gar malret-
tet efter de hurtige spekulationsgevinster, idet den
indferer en karensperiode, der udsatter moderni-
seringsstigninger til tidligst 5 ar efter keb af ejen-
dommen. Derudover skerper den kravene til ejen-
dommens energimerkning og huslejena@vnenes
kontrol med moderniseringerne. Desvarre griber
den ikke fat om ondets rod — selve § 5.2. moderni-
seringen. S& alt i alt vil indgrebet deempe den veer-
ste spekulation og reducere omfanget af 5.2’ere,
men ikke fjerne muligheden fremover.

Udlejerorganisationerne har udtalt, at indgrebet
vil bremse moderniseringerne af udlejningsejen-
dommene. Det er jo op til dem selv — de har ved-
ligeholdelsespligten. Lejerne betaler store belab til
vedligeholdelse/ modernisering og hvis udlejerne
ikke mener, at det kan betale sig for dem at sette
arbejder 1 gang, er det jo nok fordi de har kebt ejen-
dommene for dyrt. Selgere og kebere har gennem
mange ar varet enige om at presse priserne op —
det er jo lejerne, der betaler prisen!

Vel madt til generalforsamlingen.
RL‘s bestyrelse
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RLE’s BERETNING FOR 2019

Dette er RLE-bestyrelsens korte skriftlige beretning for den forlebne periode
fra april 2019 til februar 2020. I beretningen indgér ikke nogle lejerpolitiske
betragtninger, idet vi vil overlade dette til Roskilde Lejerforening.

Bestyrelsen

Efter den ordinzre generalforsamling d. 29. april 2019 har RLE’s besty-
relse bestédet af, Kurt Vedsmand, Regnar Jacobsen, Julie Hoff Serensen, Bodil
Kjerum, Bodil Damgaard, Jens Juul og Gunver Hagbang (de 4 sidstnavnte er
pa valg), samt kasserer Jan Sylvest og formand Tomas Jacobsen. Udover besty-
relsen har suppleant Per Holdrup deltaget aktivt i bestyrelsesarbejdet og Henrik
Olsen har vaeret aktiv som sagsbehandler i RLE.

Medlemsudviklingen

12019 har RLE haft 293 medlemmer, hvilket er 7 mindre end sidste ar, sa vi
har i &r haft en mindre medlemsnedgang. Vi har i 2019 faet 51 nye medlem-
mer, og selvom det er en del flere nye medlemmer end sidste ar, har ikke varet
tilstreekkeligt til at oge medlemstallet. Vi har i ar haft annoncer i lokal aviserne
i Roskilde og Ringsted. Vi har prevet at gore lidt ved RLEs Facebook side, og
den har faet flere besggende. | samarbejde med RL er der gennemfoert en med-
lemskampagne, hvor vi bl.a. har holdt offentligt mede om lejer forhold i Byens
Hus i marts maned 2019 og i februar 2020. begge disse meder var meget vel-
lykkede, modet i 2020 havde ca. 30 deltagere foruden oplagsholderne fra lejer-
foreningen. Vi haber pa den made at kunne gore lejerforeningen mere synlig,
og oge vores medlemstal, selvom der bliver feerre og ferre lejere.

Kontoret og sagsbehandlingen

Vi har i &r haft abningstid tirsdag og torsdag som vi plejer i Roskilde. Vi har
i lobet af aret startet 42 nye sager i 2019, dette er lidt mere end i 2018. Vi har
ligesom tidligere indbragt 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 pa 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.

Huslejenevnet for Roskilde og Lejre kommuner har stadig lange behand-
lingstider for nogen sager, mens de for andre sager har forbedret deres behand-
lingstider og vi hdber denne udvikling fortsatter, s& sagsbehandlingstiden for
almindelige sager om lejens storrelse og varmeregnskaber efterhdnden kan
komme ned under 6 maneder. Beboerklagenavnet i Roskilde har féet rimelige
behandlingstider p4 omkring 5 mdr. Med den lange behandlingstid af sagerne,
har sagsbehandlerne mange forskellige kerende sager at holde styr pa. Dette
har kunnet lade sig gore fordi RLE fortsat har et antal frivillige sagsbehandlere,
ligesom det er lykkedes at tiltraekke et par yngre sagsbehandlere til foreningen.
Ud over vagterne og sagsbehandlingen, udferer RLEs sagsbehandlere et stort
arbejde som laegdommere i boligretten, samt som lejerrepraesentanter 1 husleje-
naevn og beboerklagenavn.

Oplysning

”Lejer pd 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 preve om vi kan “modernisere” designet af siderne, da
vi tror at hjemmesiden bliver mere og mere vigtig for at f4 kontakt til nye leje-
re med lejeretsproblemer. Adressen til hjemmesiden er http://roskilde.dklf.dk/.
Det er ogsa muligt at e-maile til RLE pa adressen roskilde@dklf.dk, men man
kan ikke forvente at fa startet sager over nettet, det kreever stadig at man meder
op pa kontoret. Leje spargsmal kan dog skrives til Danmarks Lejerforeningers
brevkasse pa 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. I Danmarks Lejerforeninger (DL) er foreningen repraesenteret ved
formand Bodil Kjaerum.

Okonomi

RLE har en sund gkonomi og er kommet ud af 2019 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 2019 ca. 305.000 kr. Kampfonden har i 2019 haft
sags udgifter pa12.500 kr. til retsager, og udgifter pa 3.744 kr. til nevns ge-
byrer, svarende til at der er indbragt 12 sager for naevnene. Indtegterne fra § 4
har vaeret pa 4.843,50 kr. Alt i alt har kampfonden i 2019 haft et underskud pa
8.670,50 kr. Formuen er pa 103.000 kr. ved udgangen af 2019.

Afsluttende bemaerkninger

Bestyrelsen skal afslutningsvis konstatere at vi finder den forlebne periode
alt 1 alt har veret tilfredsstillende for RLE som forening. Vi har haft budget-
teret forsigtigt, sd ekonomien er stadig god. Hvis vi skal have flere nye med-
lemmer og dermed ogsé flere nye sager, er det nedvendigt at vi far flere aktive
sagsbehandlere i foreningen. Vi vil sammen med RL preve at fa sat gang i en
medlemskampagne for at skaffe flere medlemmer til lejerforeningerne.

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

VEL MODT!
BESTYRELSEN

RLE’'s kontingent-opkraevning for 2020 er forsinket

Nogle af jer har faet mystiske meldinger fra jeres bank, om at
kontingentbetaling til lejerforeningen er stoppet. - Det er naturligvis

en fejl!

Det er ikke med foreningens gode vilje at dette er sket, men
baggrunden er, at RLE's PBS aftale, som rigtig mange medlemmer
har benyttet sig af, desveerre er blevet opsagt pa grund af nogle
misforstaelser. Vi har imidlertid faet en ny aftale etableret, og
opfordrer til at [ tilmelder jer denne, via de indbetalingskort der
bliver udsendt snarest muligt. Samtidig beklager vi meget de
besveerligheder det her har givet jer.




