AKTIV LEJER

NR. 129 - Forar 2021

LANDSBLAD FOR DANMARKS LEJERFORENINGER

Skaerpet retspraksis i ophaevelsessager

Hojesteret godkendte, at en familie blev smidt ud af deres almene bolig, fordi en sen havde deltaget i en voldelig

episode.

Af Jakob Lindberg

En kvindelig lejers son blev ved en sag ved Ret-
ten 1 Odense i januar 2016 idemt ubetinget faengsel
i 8 maneder for sammen med syv andre tiltalte at
have overtradt blandt andet straffelovens § 119, stk.
1, om vold mod politiet.

Episoden fandt sted i juni 2015 pa Begetorvet
i Vollsmose, Odense. Retten lagde i straffesagen
vaegt pa, at de tiltalte ssmmen med andre uidentifi-
cerede personer uden nogen anledning kastede med
sten, andre genstande og flasker med brandende
vaeske mod polititjenestemand, der var pa patrulje
i Vollsmose. Retten fandt, at forholdet var planlagt,
og anforte, at episoden, der varede mere end en
halv time, fandt sted pa et meget befaerdet omrade,
hvor der ogsé var mindre bern til stede.

Boligretten og landsretten

F& maneder efter at straffesagen var afgjort an-
lagde Fyns Almennyttige Boligselskab sag an mod
den kvindelige lejer med pastand om at hun skulle
fraflytte sin lejlighed i Birkeparken pé grund af den
lovovertredelse, som hendes son havde begéaet.

Som begrundelse brugte boligselskabet Almenle-
jelovens § 90, stk. 1, der blandt andet siger, at en

udlejer kan ophave et lejemal, hvis lejeren eller
et medlem af lejerens husstand “har tilsidesat god
skik og orden og forholdet er af en sddan karakter,
at lejerens flytning er pakravet” eller hvis ”..lejeren
i evrigt misligholder sine forpligtelser pa en sadan
made at lejerens fjernelse er pakravet”

Boligretten frikendte lejeren, blandt andet med
den begrundelse, at lejeren ikke var tidligere straf-
fet. Boligretten mente ogsa, at at det ikke vil vaere i
en proportionel folge af Lejers sens lovovertraedel-
ser, at hun skulle miste sit lejemal.

Landsretten stadfeestede boligrettens dom.

Haojesteret gav udlejer ret

Et af de omstridte spergsmal i sagen var om Fyns
Almennyttige Boligselskab kunne opsige Lejer, da
gerningsstedet ikke 18 pa boligselskabets matrikel.
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KONTINGENT PR. HUSSTAND FOR 2020

Enkeltmedlemmer: 350,-

Pensionister og uddannelsessggende: 250,-
Foreninger med mindre end 26 husstande: 170,-
Foreninger med 26 husstande og derover: 140,-
Foreninger med 201 husstande og derover: 136,-

KONTORTID | KOGE

P& grund af coronarestriktioner er kontoret
lukket for personlige henvendelser,
forelabig til og med den 12. april 2021.

Foreningen kan kontaktes pé felgende
mailadresse:

koege@dklf.dk

Danmarks Lejerforeninger pa
Bornholm

Kontakt Koge Lejerforeninger pd ovenstdende telefon-
nummer

Indmeldelsesgebyr: 720,- (For pensionister og uddannelsessagende: 480,-)

Kontingentet deekker kun radgivning. Alle der har betalt kontingent 2 ar i treek, har tillige
ret til sagsbehandling. Nye medlemmer kan opné ret til sagsbehandling ved at

betale indmeldelsesgebyr sammen med kontingentet for indevarende ar.

Skaerpet retspraksis i

ophavelsessager

Fortsat fra forsiden

Bogetorvet, som var gerningssted for krimi-
naliteten, herer til boligafdelingen Bogepar-
ken og ligger pé et andet sted i boligomradet
Vollsmose end boligafdelingen Birkeparkens
ejendom med Lejers lejlighed. Bogeparken og
Birkeparken ejes af forskellige almennyttige
boligforeninger. Der er ca. 500 meter fra ger-
ningsstedet til ejendommen med Lejers lejlig-
hed. Det fremgér af flere af de forklaringer,
der blev afgivet under straffesagen, at Volls-
moses beboere bruger Bogetorvet som sam-
lingssted til fritids- og afslapningsformal.

Hojesteret vurderede, at det ikke udelukker

bestemmelsens anvendelse, at gerningsste-
det er beliggende pa et andet matrikelnum-
mer end ejendommens, og at matriklerne har
forskellige ejere. Hojesteret fandt, at den be-
gaede kriminalitet var egnet til at skabe utryg-
hed blandt beboerne i boligomradet og inde-
baerer en misligholdelse af en sadan grovhed,
at Fyns Almennyttige Boligselskab havde ret
til at ophaeve lejemaélet.

I dette tilfaelde mente Hojesteret ikke, at op-
haevelsen af Lejer var ude af proportion med
udlejers interesse i at skabe ro og tryghed i
ejendommen.
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Covid-19 og
lejerne

marts maned passerede vi drsdagen for Danmarks forste

corona-nedlukning. I den anledning vil vi se pd nogle
aspekter af, hvordan nedlukningen har pdvirket lejerfor-
eningarbejdet. | det ar der er get har lejerforeningerne
nemlig maittet arbejde markant anderledes end vi har
varet vant til.

e fleste steder har det i lange perioder ikke vaeret

muligt at treffe lejerforeningen ved fysisk fremmeade.
Kontakten er i stedet i vid udstraekning fert over pa elek-
tronisk kontakt via telefon, email og web. Disse former for
kontakt er det ikke alle der er lige begejstrede for. Nogle
har rigtig svart ved det.

enne manglende mulighed for personligt fremmede

har faet en del lejere til at udskyde, eller maske
opgive, at involvere lejerforeningen i konkrete problemstil-
linger og sager. | en del tilfxlde er der tale om oplagte
vinder-sager for lejerne. Sa det er rigtig synd, hvis der slet
ikke bliver gjort noget ved dem. Heldigvis er det sidan, at
en del sagstyper - f.eks. nogle lejeforhojelser - faktisk godt
kan samles op senere. Det bliver godt nok mere besvaerligt
og bovlet for lejerforeningen, men det kan altsa ofte lade
sig gore.

Hvis man horer til de lejere der ligger inde med sddanne
’corona-hengemte sager’, kan det derfor varmt anbe-
fales, at man tager kontakt til sin lokale lejerforening.

En anden Covid-19 -konsekvens bestér i forsamlings-
restriktionerne. Disse har det meste af tiden gjort det
vanskeligt, og i lange perioder helt umuligt, at afholde
lejerforeningernes generalforsamlinger. Generalforsam-
lingerne er derfor i mange tilfalde blevet udskudt til
afholdelse i en periode med mere lempelige restriktioner.
I andre tilfalde har man afholdt dem web-baseret. Begge
dele kan vare problematisk: - Maske er det ikke muligt at
overholde foreningernes vedtagter med hensyn til tids-
punktet for generalforsamlingens afholdelse; eller maske
kan en web-baseret generalforsamling udelukke en del
medlemmer fra at deltage.

leiendomme hvor der er etableret beboerreprasentation,
er der tilsvarende udfordringer.

De arlige 'bekendtgorelses-pligtige’ beboermeader skal
nemlig holdes inden 1. april. Nar dette viser sig
umuligt pa grund af restriktionerne, opstar der konflikt
mellem de forskellige regelsat vi forventes at overholde.
Her er vi imidlertid hjulpet af et ministerielt svar vi fra DL
fik i maj og august 2020. Kort fortalt er svaret, at nar

det er de pabudte restriktioner der har nedvendiggjort en
udsattelse af et beboermade, si er det OK. Det far derfor
ikke negative retsfelger for beboerreprasentationen eller
beboerreprasentanterne.

ilsvarende kan man slutte foreningsretsligt omkring
foreningernes generalforsamlinger, nar det har varet
eller bliver nedvendigt at udskyde disse.

Danmarks Lejerforeninger bade hiber og tror vi pa, at

der senest efter sommerferien kommer et opheor af i
hvert fald de restriktioner, som rammer lejerforeningsar-
bejdet. - At vi til efteraret kan komme tilbage til normale
fremmede- og forsamlingsmuligheder.

It bliver dog nappe 100% som fer, for vi har lert

noget. Blandt andet er én positiv folge, at vi i nogle
af lejerforeningerne, og hos en del af vores medlemmer,
er blevet sa rutinerede i brug af elektronisk kontakt i
sagsbehandlingen, at der fremover kan blive en mere
smidig ’fjernbetjening’ af medlemmer der bor langt vaek
fra lejerforeningens kontor.

Bodil Kjarum, Landsformand

Regeringen vil gore | |
det lettere at smide
kriminelle ud af deres bolig

En almen udlejer skal have mulighed for at ophaeve et lejemal i
umiddelbar forlengelse af en straffesag

Af Jakob Lindberg

I de seneste 20 ar er der sket en rekke store
eller smd @ndringer af bade lejeloven og al-
menlejeloven, som har udvidet udlejernes mu-
ligheder for at ophave en kriminel persons
lejemal og dermed tvinge den pageldende og
hens familie ud af deres bolig.

Stramningerne har naesten altid veret af po-
litisk og folelsesmaessig karakter: Man har
villet tage hensyn til den utryghed, som det
pastas, at naboer foler ved at bo i samme be-
byggelse som en kriminel person.

Dette geelder ogsé det forslag, som regerin-
gen nu fremlaegger. 1 forvejen indeholder al-
menlejeloven en bestemmelse der giver udle-
jeren mulighed for at opheaeve et lejemal, hvis
en lejer eller medlemmer af lejerens husstand
idemmes ubetinget faengselsstraf for utryg-
hedsskabende kriminalitet begaet inden for 1
kilometer fra den ejendom, hvor lejemalet er
beliggende.

Skeerpelsen i 2018

Denne bestemmelse blev skerpet i 2018.
Man indferte et princip om lynjustits. Nu
skulle der kunne ske opheavelse af lejemal
ved en umiddelbar fogedforretning uden vi-
dere bevisforelse end straffedommen.

Normalt kan man ikke fa smidt en lejer
ud af sin bolig, blot ved at g til fogedret-
ten. Fogedretternes rolle i lejelovgivningen er
forst og fremmest at tage stilling til sager om
manglende betaling af leje osv. Hvis en lejer
ikke betaler sin leje eller lignende pa trods af
rykkere fra udlejeren, kan hen blive sat ud af
fogeden.

Men ved skerpelsen 1 2018 blev det nu mu-
ligt for fogedretten at sette en lejer ud af sin
bolig, blot ved at henvise til at lejeren havde
faet en dom for en straffelovsovertraedelse.

De overtradelser, der kan begrunde en op-
haevelse er vist i boksen til hejre.

Proportionalitetsprincippet

Skeerpelsen fik dog ikke den enskede virk-
ning. Dette skyldes at fogedretterne og lands-
retterne har veeret tilbageholdende med at bru-
ge bestemmelsen under hensyntagen til det
sékaldte proportionalitetsprincip (at en straf
skal std i et rimeligt forhold til forbrydelsens
karakter).

Her er Danmark (heldigvis) bundet af Den
Europziske Menneskerettighedskonventions
artikel 8 om retten til respekt for bl.a. privat-
livet, familielivet og hjemmet. Denne artikel
har vaeret anvendt af landsretterne til at be-
grunde, at man i visse tilfeelde har underkendt
afgarelser om ophevelse i fogedretten.

Derfor har almene udlejere ikke veeret til-
fredse med den skerpelse, der kom i 2018 og
det er baggrunden for den @ndring regeringen
nu foreslar.

Fortscettes pd side 3

Ophzevelse af lejemal

Almenlejeloven § 90, stk. 1, nr. 10
- Lejelovens § 93, stk. 1, litra j

Blandt andet efter disse paragraffer
kan en lejer fa ophavet sit lejemal:

Nar lejeren eller medlemmer af
lejerens husstand er idemt en
ubetinget fengselsstraf eller an-
den strafferetlig retsfolge af fri-
hedsberevende karakter for over-
treedelse af visse bestemmelser i
straffeloven og narkolovgivningen.

De forbrydelser der kan udlese en
ophavelse er:

Straffeloven

§ 119 (vold mod offentlige myn-
dighedspersoner)

§ 134a (deltagelse 1 slagsmal og
lignende)

§ 180 og 181 (ildspasattelse)

§ 192a (overtredelse af vdben-
loven)

§ 216 (voldtegt)
§ 237 (drab)

§ 244-46 (vold og legemsbeskadi-
gelse)

§ 252, stk. 1 (udsattelse af andre
for fare)

§ 260 (frihedsbergvelse)
§ 266 (trusler om vold, mm)
§ 276a (indbrudstyveri)

§ 281 (afpresning af andre for egen
vindings skyld)

§ 288 (roveri)

§ 291, stk 2 (groft haerverk)
Narkolovgivningen

(Lov om euforiserende stoffer)

§ 3 (salg og anden form for over-
dragelse af narko)

Bemerk: Der skal vere tale om at
personen er blevet idomt en fri-
hedsstraf eller lignende.
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Regeringen vil gore det
lettere at smide kriminelle
ud af deres bolig

Fortsat fra side 3

Lynjustits

Nar en person bliver demt efter
straffeloven vil dommen i mange til-
faelde blive anket til landsretten og i
nogle tilfelde til hejesteret. Selv ef-
ter skaerpelsen i 2018 blev de almene
udlejere nedt til at vente med at star-
te en ophavelsessag mod den demte
person indtil dommen var endelig.

De almene udlejere péstér, at det
medforer utryghed i blandt de andre
beboere i ejendommen, at den demte
fortsat bor i ejendommen, mens sa-
gen verserer ved domstolene. Denne
pastaede utryghedsfolelse vil regerin-
gen nu kvittere for politisk ved denne
@ndring af straffeloven og almenleje-
loven.

Zndringen indebarer, at i det oje-
blik, der ved byretten er afsagt dom
i straffesagen, kan udlejeren ophave
lejemélet og om nedvendigt heref-
ter soge at lade lejeren udsatte med
fogedens bistand ved en umiddelbar
fogedforretning. Det er den almene
udlejer, der skal anlegge sagen efter
reglerne i almenlejelovens § 90, stk.
1, nr. 10,

Ophavelsen kan ske i umiddelbar
forleengelse af en straffesag, nar ud-
lejeren efter politiets henvendelse ved
tiltaletidspunktet har meddelt ankla-
gemyndigheden, at denne ensker at

nedleegge pastand om ophavelse.

Derefter vil domstolsbehandlingen
ske i umiddelbar forleengelse af straf-
fesagen, men som et almindeligt ci-
vilt sogsmal

Ingen opszttende virkning, men
erstatning

Hvis byretten godkender ophevel-
sen skal den traede i kraft med det
samme. | normale ophavelsessager
og opsigelsessager har begge parter
ret til at anke afgerelsen til landsret-
ten. Denne opsettende virkning bort-
falder. Hvis ikke lejeren efterkommer
byrettens dom, kan hele lejerens hus-
stand blive fjernet ved fogedens hjelp

Hvis grundlaget for ophavelse se-
nere bortfalder som folge af, den
domte senere bliver frikendt i straf-
fesagen ved hgjere retsinstans, skal
udlejeren svare erstatning og tilbyde
genhusning til den lejer, som har faet
ophavet sit lejeforhold.

Danmarks Lejerforeningers

horingssvar

Vi vil kraftigt frardde at forslaget
om at skarpe ophavelsesreglerne
gennemfores i den foreliggende form.
Dette begrunder vi saledes:

En ophavelsesadgang som den
foreslaede vil ikke alene ga ud over
den demte person, men ogsa vedkom-
mendes familie andre husstandsmed-
lemmer, hvilket klart strider imod
grundlaeggende retsprincipper, og i
ovrigt er dbenlyst urimeligt og uhen-
sigtsmaessigt for samfundet pa grund
af de boligmassige konsekvenser for
uskyldige personer.

Danmarks Lejerforeninger er gene-
relt modstandere af skaerpelse af op-
havelsesreglerne i lovgivningen, og
saledes ogsa i almenlejeloven.

Som alternativ foreslar vi:

Foretag i stedet de nedvendige &n-
dringer i straffeloven, saledes at den
anklagede i stedet kan blive idemt
opholdsforbud i boligomradet.

Det ber under alle omstendigheder
vaere staten (anklagemyndigheden)
der fér det fulde erstatningsansvar, sé-
fremt den anklagede bliver frikendt
ved en hgjere rets-instans.

Supplerende bemzerkninger
Forslaget knytter sig til Almenle-
jelovens (ALL) § 90, stk. 1, nr. 10,
som blev indsat som en del af ghet-
tolovpakken fra 2018. Bestemmelsen
er ikke begraenset til de omrader, som
ellers rammes af ghettolovpakken fra
2018. Der blev samtidigt indsat en

tilsvarende bestemmelse i lejeloven.
Bestemmelsen giver udlejer mulighed
for at ophave et lejemal, hvis en be-
boer er idemt frihedsstraf for fx vold,
begéet inden for en radius af en kilo-
meter fra bopelen.

Vi vil derfor benytte anledningen
til at papege nogle indsigelsespunkter
imod dette:

Kollektiv afstraffelse

ALL § 90, stk. 1, nr. 10, er udtryk
for kollektiv afstraffelse, fordi hele
husstanden kommer til at lide, selvom
kun en enkelt beboer er arsag.

Bestemmelsen er udtryk for ekstra
straf/negativ retsfolge, som pélegges
udover straffen i henhold til straffe-
loven.

Bestemmelsen er set anvendt i 2020
som folge af domme, der var udlest
af nogle personers handlinger under
en demonstration imod Rasmus Palu-
dan. En sddan demonstration har intet
med ejendommen at gere. Det giver
ingen mening og er klart krenkende
for retsopfattelsen, at loven palaegger
hardere konsekvenser for deltagere,
som bor i nerheden, mens deltagere
langvejsfra slipper billigere.

I ovrigt er en radius af en kilome-
ter fra bopaelen uden logisk sammen-
haeng med formalet / har ikke noget
med tryghed i ejendommen at gore.
Mange sma provinsbyer ligger inden
for en radius af en kilometer.

Coronaen forhindrer fortsat beboerdemokratiet i at fungere

Forbud mod afholdelse af beboermeder og lignende forventes forleenget

Af Jakob Lindberg

Som folge af det generelle forsam-
lingsforbud udstedte Indenrigs- og
boligministeriet i december 2020 en
bekendtgerelse, der beted forbud mod
atholdelse af beboermeder og lignen-
de 1 alment byggeri.

Som folge af den nye epidemi-lov
skal sddanne fravigelser fra den al-
mindelige lovgivning gelde 4 uger
ad gangen. Den nuverende bekendt-
gorelse mister sin gyldighed den 22.
marts 2021.

Pa nuvearende tidspunkt er der ikke
truffet beslutning i ministeret om reg-
lerne skal forleenges. Men da det ge-
nerelle forsamlingsforbud for inden-
ders meder stadig star ved magt, ma

det forventes, at de midlertidige reg-
ler om beboermeder og lignende i de
almene boligselskaber ogsa vil blive
forleenget.

Ministeriet har orienteret i detaljer
om reglerne i ’Skrivelse om forlen-
gelse af midlertidige regler pa bolig-
omradet som folge af covid-19”

Denne orientering kan laeses pa
Retsinformation. Skriv felgende i ad-
rese-feltet pa din segemaskine:

https://www.retsinformation.dk/eli/
retsinfo/2020/10094

Jeg vil orientere om eventuelle @n-
dringer pa vores hjemmeside: dklf.dk
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Forbud mod repressalier

Ghettolovpakken er racediskrimination, da beboerne i en ghetto risikerer tvangsflytning, fordi nogle af beboerne i
bebyggelsen kommer fra ikke vestlige lande

Af Morten Tarp

Beboerne i de boligomréader, som er
ramt af ghettolisterne, bliver udsat for
en ringere behandling end beboere i
andre almene boligomrader. I en hard
ghetto skal antallet af almene boliger
reduceres fra 100 % til 40 %, hvilket
indebarer, at mange af de nuvarende
beboere vil blive tvunget til at flytte.
I alle andre boligomrader bliver man
kun smidt ud af sin almene lejebolig,
hvis man har gjort noget galt (ikke
betalt husleje, spillet hgj musik hver
nat, slaet pa naboen osv.).

Den ringere behandling skyldes
udelukkende, at boligministeren har
udskreget boligomrédet til at vaere en
héard ghetto. Den afgerende betingel-
se for at stemple et boligomrade som
ghetto er, at der bor mange beboere
med en bestemt afstamning (’ikke-
vestlige”).

Beboerne far en ringere behandling,
og det skyldes nogles beboeres af-
stamning. Ghettolovpakken fra 2018
ivaerksetter sdledes negativ forskels-
behandling pa grund af afstamning,
dvs. racediskrimination.

Sa enkelt er det.

Ikke let at veere kraenker

Kraenkerne har svert ved at accep-
tere kritik af ghettolovpakken. De
optreeder med en fornarmet mine,
som om det var synd for kraenkeren,
at dennes handlinger bliver udsat for
kritik: »Pastar du, at jeg er racist?«.
Taenk, hvis en sexkrenker sagde, at
det er en personlig fornaermelse at
blive kritiseret for at slikke andre i
oret. Men sadan er reaktionen altsa
ofte i sager om racediskrimination.

Argumentationen fra krenkernes
side er heller ikke imponerende. Se
her en formulering af statens advokat
i retssagen om Mjelnerparken:

»Det er heller ikke korrekt, nar
[beboerne] har anfort, at det at
blive tvunget til at flytte fra sin bo-
lig, uden videre udgor ringere be-
handling (...).«.

Enhver anden vil sige, at det er en
ringere behandling at blive tvunget at
flytte, 1 forhold til selv at kunne be-
stemme, om man vil flytte eller blive
boende.

Verserende retssager og god moral

Hyvis et boligselskab forseger at op-
sige en lejeaftale skal det ske efter en
serlig procedure, som er foreskrevet i
almenlejeloven. Efter loven har lejer
mulighed for at protestere mod opsi-
gelsen, og en protest mod opsigelse
indebzrer, at boligselskabet skal vael-
ge enten at frafalde opsigelsen eller
at anleegge en retssag for at fastholde
opsigelsen. Indtil retssagen bliver af-
gjort er opsigelsen kun forelobig, og
lejeren har derfor ret til at blive boen-
de, mens sagen verserer.

God moral indebarer, at man af-
venter rettens dom. Mens sagen ver-
serer fortsetter lejeforholdet. Beboe-
ren stadig lejer og skal selvfolgelig
betale sin leje hver méned. Boligsel-
skabet er stadig udlejer og skal ind-
kalde beboeren til afdelingsmeder,
udfere vedligeholdelse af lejerens bo-
lig osv.

Boligselskaber og verserende
retssager

Jeg oplever desverre jevnligt, at
boligselskaber ikke holder sig tilbage,
selvom en tvist er indbragt for retten.

Pé grund af ghettolovpakken verse-
rer der nu en reekke sager i retssyste-
met. Der er retssagerne om opsigelser
for boligomraderne Ngjsomhed i1 Hel-
singer og Schackenborgvaenge i1 Sla-
gelse, og der er retssagen om Mjol-
nerparken. Disse retssager ligger alle
1 landsretten.

I Ligebehandlingsnevnet ligger
et stort antal sager fra boligomridet
Vollsmose i Odense samt en sag om
Ngjsomhed i Helsinger. I januar 2021
kom en afgerelse fra beboerklage-
navnet i Aarhus om boligomradet Bi-
spehaven. Herudover er der indbragt
sager for Datatilsynet og for det kom-
munale tilsyn med de almene boliger.

Under retssagerne om ghettoopsi-
gelser 1 Slagelse har jeg flere gange
oplevet, at boligselskabet har kontak-
tet nogle af de familier, som har pro-
testeret mod opsigelsen, og som der-
for er part i en retssag om opsigelsen.

Forbud mod repressalier

I retssagerne om ghettoopsigelser
har beboerne paberdbt sig bl.a. lov
om etnisk ligebehandling. Denne lov
giver et serligt veern mod akterer, der
ikke har samvittighedsmeessige haam-
ninger. Af lovens § 8 fremgar et for-
bud at udeve repressalier:

»$ 8. Ingen ma udscettes for ufor-
delagtig behandling eller ufordel-
agtige folger som reaktion pd en
klage eller nogen form for retsfor-
folgning, der iveerkscettes med det
formal at sikre, at princippet om li-
gebehandling iagttages.«.

Beboerens klage over diskrimina-
tion ma altsd ikke besvares af bolig-
selskabet ved, at boligselskabet sup-
plerer den oprindelige kreenkende ad-
ferd med efterfolgende repressalier,
fx ved at undlade at indkalde bebo-
eren til afdelingsmeder, afvise at ud-
fore vedligeholdelse af lejerens bolig
OSV.

Bestemmelsen er udtryk for det,
som jeg ovenfor omtalte som god
moral. Mange akterer i samfundet
folger sddanne principper. Et alment
boligselskab er desvarre kun under-
lagt den standard, som selskabets le-
delses moralske habitus kan forma.

Repressalier i det virkelige liv

I de tidligere omtalte breve har bo-
ligselskabet fremsendt et tilbud om en
genhusningsbolig. Jeg anser det for
kritisabelt at sende et tilbud om en
genhusningsbolig til en familie, som
boligselskabet forer retssag mod, ef-
ter at familien har protesteret mod bo-
ligselskabets opsigelse. Disse famili-
er har netop protesteret mod boligsel-
skabets opsigelser, fordi de gerne vil
blive boende i deres hidtidige lejlig-

heder.

I brevene kraever boligselskabet
svar pa tilbuddet om genhusning, og
boligselskabet heevder samtidigt, at
en manglende accept fra lejer skul-
le indebeare, at boligselskabet dermed
skulle blive frigjort af sin genhus-
ningsforpligtelse.

Det vil sige, at boligselskabet haev-
der, at beboeren selv ma finde sig en
anden bolig, hvis beboeren senere ta-
ber retssagen. Den konsekvens er bo-
ligselskabets eget pafund. Postulatet
om konsekvenserne af en manglende
accept fra lejer er udtryk for lige pree-
cis den type repressalier, som er for-
budt efter ligebehandlingslovens § 8:
“ufordelagtig behandling eller ufor-
delagtige folger”.

Sadanne efterfolgende repressalier
udger et sarskilt lovbrud, som kan
udlese en ny sag. Klage over repres-
salier indgives til Ligebehandlings-
navnet, og nevnet kan statuere, at re-
pressalierne var ulovlige, og kan til-
kende klageren en godtgerelse.

Morale: Kampen mod ghettolov-
pakken er fuld af spaendende udfor-
dringer.

Morten Tarp er advokat med speciale
i lejeret
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Retten til at protestere

Mulighed for at protestere er en vigtig rettighed

Af Morten Tarp

En lejebolig er beskyttet mod op-
sigelse. Det folger af lejeloven og
almenlejeloven, at boligen som ud-
gangspunkt ikke kan opsiges af ud-
lejer. Lejer selv kan derimod normalt
frit opsige lejeaftalen.

Efter almenlejeloven kan en bolig
kun opsiges i nogle bestemte tilfzlde:
Hvis boligen skal nedrives, hvis bo-
ligen skal ombygges i stort omfang,
hvis lejeren groft har tilsidesat god
skik og orden samt hvis boligen er en
vicevertlejlighed og lejeren er blevet
fyret som vicevert. 1 2018 medfor-
te ghettolovpakken, at flere lejeafta-
ler vil blive opsagt. Dels blev loven
tilfojet en ny opsigelsesgrund, nem-
lig det tilfeelde at ejendommen bliver
solgt til en privat investor. Dels inde-
barer planerne for de hérde ghettoer,
at mange almene boliger skal nedri-
ves eller ombygges.

En opsigelse af en lejebolig er et
meget markbart indgreb i lejerens
livssituation. Vi har alle brug for en
bolig, og boligen dakker et funda-
mentalt behov. Boligen er derfor ogsé
beskyttet i henhold til bade Grundlov
og Menneskerettighedskonvention.

En ny tendens

I de seneste par maneder har jeg set
eksempler pd en ny fremgangsmade
hos visse boligselskaber. Boligselska-
bet pakker i samme kuvert til lejeren
bade et opsigelsesbrev og et brev med
et genhusningstilbud. Opsigelsen er
skrevet efter loven, herunder med op-
lysning om, at lejer har ret til at pro-
testere inden for seks uger. Genhus-
ningstilbuddet er oplysninger om en
konkret bolig, som bliver ledig snart,
og som den opsagte lejer kan over-
tage, hvis lejeren svarer hurtigt. S&

langt, sé& godt.

Brevet med genhusningstilbuddet
indeholder imidlertid en serlig trus-
sel: Boligselskabet skriver, at lejeren
kun far dette ene tilbud, og at lejeren
selv skal finde anden bolig ved op-
sigelsesperiodens udleb, hvis lejeren
siger nej tak til den foreslaede gen-
husningsbolig. Denne sarlige trussel
er oveni kebet koblet sammen med en
meget kort svarfrist, nemlig en uge.

Den korte svarfrist er sadvanlig
ved et genhusningstilbud, for en le-
dig bolig skal hurtigt kunne gives vi-
dere til den naeste interesserede per-
son i rekken. Efter loven medferer et
nej til et genhusningstilbud imidlertid
ikke nogen konsekvenser, andet end
at boligselskabet ma komme med et
nyt tilbud.

Tilbuddets realiteter

Boligselskabet vil abenbart have le-
jeren til i lobet af en enkelt uge at
tage stilling til genhusningstilbuddet,
inklusive den konsekvens at et nej er
definitivt. Der er bare det problem, at
en protest mod opsigelsen samtidigt
vil udgere en afvisning af genhus-
ningstilbuddet. Ved at pasta, at lejeren
kun far dette ene tilbud, bliver leje-
ren tvunget til pa samme tid at tage
stilling til bade opsigelsen og gen-
husningstilbuddet. Det ene udelukker
pludselig det andet.

Boligselskabets kuvert med béade
opsigelse og genhusningstilbud er
dermed reelt koblet sammen til én
pakke, der udger et samlet ultimatum,
som lejeren skal tage stilling til inden
for én uge. Fremgangsmaden minder
om gangsternes tvang i filmen God-
father (»give you an offer you can’t
refuse«).

Det er i forvejen ubehageligt at
modtage en opsigelse, og de fleste

bliver chokeret i den situation. Det
kan vaere svert nok at overskue det
ene forhold alene. Et brev med bade
en opsigelse og et tilbud om genhus-
ning kan derfor vare uoverskueligt
for modtageren, selv hvis de to for-
hold ikke blev koblet sammen pa den
made, som er beskrevet ovenfor.

Seerlig procedure ved opsigelse

Hvis udlejer/boligselskab forseger
at opsige en lejeaftale skal det ske ef-
ter en sarlig procedure, som er fore-
skrevet 1 almenlejelovens § 89. Al-
menlejeloven tradte i kraft 1 1998, og
proceduren ved opsigelse er kopieret
efter lejeloven, som indtil 1998 om-
fattede béde almene lejeboliger og
private lejeboliger.

Efter bade lejeloven og almenleje-
loven har lejer mulighed for at prote-
stere mod en opsigelse, som kommer
fra udlejer/boligselskab. En protest
mod opsigelse indeberer efter loven,
at boligselskabet skal vaelge enten at
frafalde opsigelsen eller at anlegge
en retssag for at fastholde opsigelsen.
Indtil retssagen bliver afgjort er opsi-
gelsen kun forelebig, og lejeren har
derfor ret til at blive boende, mens sa-
gen verserer.

Frist til at protestere

Lejer har en tidsfrist pa seks uger til
at afgive en skriftlig protest mod op-
sigelsen. Denne frist blev i 1967 for-
leenget fra to til tre uger, og i 1980
blev fristen forleenget fra tre til seks
uger. Fristen i loven har altsd gennem
de seneste 40 ar haft denne lengde:
seks uger.

Leengden af en tidsfrist er vigtig, og
det har afgerende betydning for le-
jeren. Forst bliver man chokeret, sa
skal man sunde sig, og pa et tidspunkt
skal man reagere. De fleste kender

ikke loven, sa de skal forst tale med
venner og bekendte om situationen.
Nogle lejere aner ikke, at de har ret til
at protestere. De skal finde vej til et
sted, hvor man kan fa juridisk hjelp.

Adgangen til gratis juridisk hjelp
er i de seneste ar blevet begrenset
kraftigt, s& nogle lejere finder aldrig
en jurist, som de kan tale med. De
ressourcesterke har rad til at skaffe
hjelp, kender selv en jurist eller fin-
der vej via internettet. Min erfaring
gennem 35 ar er, at de svage lejere
har brug for samtlige seks uger.

Genhusningspligt

Hvis opsigelsen af en almen bolig
skyldes nedrivning, ombygning el-
ler salg har boligselskabet pligt til at
skaffe en erstatningsbolig, dvs. gen-
husning. Denne pligt er uathengig
af, om lejeren protesterer mod opsi-
gelsen. Hvis lejeren protesterer, og
hvis den efterfolgende retssag ender
med, at opsigelsen stadfaestes, sa geel-
der pligten til genhusning stadigveek.
Genhusningen er ikke en belenning
til de lejere, som parerer ordrer. Gen-
husningspligten er udlest af den opsi-
gelse, som boligselskabet har sendt til
lejeren.

Lovens ordning

Ved at gore genhusningstilbuddet
definitivt foretager boligselskabet en
sammenkobling af opsigelsesbrevet
og genhusningstilbuddet, som ikke
stemmer med lovens ordning.

I loven er ikke fastsat noget om,
hvor mange tilbud om genhusning et
boligselskab skal give til en opsagt
lejer. 1 loven er angivet, at lejer har
krav pa at fa tilbudt en passende bo-
lig, blandt andet med hensyn til bo-
ligens starrelse. Det er derfor bolig-
selskabets egen opfindelse at sige, at
boligselskabet kan nejes med at give
ét tilbud.

Sammenkoblingen indeberer, at le-
jeren reelt skal tage stilling til hele
pakken inden for én uge. Dermed har
boligselskabet implicit reduceret le-
jers opsigelsesadgang til én uge. Det
betyder, at kravene i almenlejelovens
§ 89 (seks ugers adgang til at pro-
testere) ikke er overholdt. Retsvirk-
ningen af at tilsidesette lovens krav
er, at opsigelsen er ugyldig. Ugyldig-
hedsvirkningen er angivet i loven for
at markere, at det er vigtigt, at denne
regel overholdes.

Husk: Du kan ikke regne med, at
lovens regler er blevet fulgt, bare for-
di brevet kommer fra et alment bolig-
selskab.

Morten Tarp er advokat med speciale
i lejeret
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Forskere skal felge omdannelsen af de "harde | )

ghettoer”

Den negative medieomtale kan odelaegge de positive virkninger af omdannelserne i de udsatte boligomrader

Af Jakob Lindberg

Forskere fra instituttet BUILD skal
over 10 ar frem til 2028 folge om-
dannelserne i de 15 boligomrader, der
betegnes “harde ghettoer’ i parallel-
samfundspakken. De fire forste eva-
lueringer af de gennemgribende om-
dannelser 1 henholdsvis Bispehaven,
Gellerupparken, Vollsmose og Ta-
astrupgard, peger pa nogle spanden-
de tendenser.

Store holdningsforskelle til
nedrivninger og genhusning

Forskerne peger pa, at beboerne i
de underspggte boligomrader har me-
get forskellige forudsetninger og
forholder sig meget forskelligt til de
forestdende forandringer. Nogle be-
boere synes, det er en god idé at ska-
be en mere blandet beboersammen-
setning. Der er ofte tale om ressour-
cesteerke beboere, som ser positivt pa
omdannelserne, og betragter genhus-
ningen som en mulighed for selv at
komme videre i livet.

Andre beboere er sterkt kritiske og
kaeder nedrivninger og tvungne gen-

husninger direkte sammen med, hvad
de oplever som en generel fremmed-
flendskhed i det danske samfund.
Nogle oplever, at de alligevel ikke har
noget at skulle have sagt. Mange af
dem er mere athangige af det nere
nabofzllesskab og bekymrer sig om,
hvorvidt de og deres aldre familie-
medlemmer vil blive ensomme, hvis
de skal flytte til et andet omrade.

Seniorforsker Marie Stender udta-
ler:

"Selv for dem, der bliver genhuset
i samme boligomrdde, kan det veere
virkelig hardt at fa at vide, at det
hjem ens born er opvokset i, skal
rives ned eller scelges som ejerbo-
lig. Nar vi sporger til oplevelsen
af tryghed i omrddet, er der fak-
tisk mange, der forteeller, at iscer
planerne om nedrivning og gen-
husning gor dem utrygge. De peger
pd, at den utryghed, som er relate-
ret til kriminalitet, mere er noget,
der optager folk udefra. Mange
beboere oplever nemlig, at det er
feellesskaberne i omrddet, der gor
dem trygge, mens de problemer

med kriminalitet, omverdenen er
sd optaget af, handler om nogle fa
utilpassede unge”.

Medieomtalen kan fa negativ betyd-
ning for resultatet

I undersogelsen skal der ogsa set-
tes fokus pd medicomtalen af de fire
boligomrader. Det sker fordi negativ
medieomtale bidrager til det darlige
omdemme, der er en typisk udfor-
dring i udsatte boligomrader.

Medieomtalen er vigtig. Den ne-
gative omtale af de udsatte boligom-
rader fokuserer i hgj grad pa spek-
takuleere begivenheder som f.eks.
skudepisoder og uroligheder, mens
de positive sider af livet i omrader-
ne sjeldent omtales. Denne skavhed
forsteerker offentlighedens billede af
omraderne “’ghetto”.

Seniorforsker pad instituttet BUILD
Mette Mechlenborg udtaler:

"Du kan cendre et omrddes fysiske
miljo radikalt og scette store ini-
tiativer i gang for at tiltreekke nye
madlgrupper, men hvis stedsiden-
titeten forbliver negativ, sa der er
en risiko for at omdannelsen ikke

far den onskede effekt. Vi kan f.eks.
se, at scerligt udsatte boligomrdder
som Vollsmose og Gellerupparken
omtales i medieklip, der egentlig
ikke omhandler dem specifikt, men
f-eks. andre boligomrader eller po-
litik pa omrddet. Det der sker er, at
de bliver generaliserede fremstil-
linger af en ghetto, en slags sym-
bol. Det betyder, at omradets sted-
sidentitet i hgjere grad treekker pd
mediernes — og offentlighedens for-
stdelse end pad de faktiske forhold i
omrddet. Hvis den tendens fortscet-
ter, kan det blive endnu vanskelli-
gere at forbedre boligomrddernes
omdomme end at forbedre de reelle
forhold i omrdderne”.

Bag projektet star instituttet BUILD,
Aalborg Universitet og VIVE, Det
Nationale forskningscenter for
Velveerd. Projektet er stottet af
Landsbyggefonden.
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... hvordan er det nu,

et er?

Klip fra brevkassen pa www.dklf.dk

Smidt ud af bofxller

Hej
Jeg stér 1 situationen, at mine 2 roommates har valgt at smide mig ud
e af vores lejlighed pga. et mindre skeenderi. Det hele skete lige plud-
seligt og jeg forlod lejligheden om natten. Herefter begynder de at skrive til
mig, at jeg skal have hentet mine ting neaeste dag fer kl. 16 ellers ryger det til
storskrald...

Udover dette, star en af dem pa lejekontrakten, og de begynder at true med
at jeg ikke vil fa mit depositum tilbage, hvis jeg ikke henter det hurtigt. De si-
ger ogsa, at de vil treekke min husleje (fra 1. til 10. januar) fra, men jeg er ret
sikker pé at huslejen betales forud, og ikke bagud. Sa ber jeg ikke fir 2/3 dele
af min allerede betalte husleje tilbage, nar jeg ikke har faet mulighed for at bo
en maned ud?

Jeg mener jeg laste, at selvom man ikke star pd lejekontrakten, har man
krav pé at have 1 maneds opsigelse eller hvordan?

Jeg synes det er en mega traels situationen, og jeg kan ikke engang hente
mine ting uden jeg skal snakke med dem, fordi at de natten over, valgte at fa
deaktiveret min nogle.

Hjemlose

s LiJd UWiJ

TP T )

Hej Hjemlose
Dine bofeller har helt klart begaet en ulovlighed ved at smide dig
e ud af lejligheden. Du kan forsege at melde dem til politiet for ulovlig
tvang, men sandsynligvis vil politiet ikke hjelpe dig. Desvarre kan du ikke
klage til boligselskabet over sagen, for boligselskabet har kun et retsforhold
over for den person, der star pé lejekontrakten.

Du skal selvfelgelig have 2/3 af lejen for januar retur, og hvis de smider
dine ting ud, skal du ogsa have erstatning. Hvis du ikke féar det, kan du anlag-
ge en retssag (smasag) mod dine tidligere bofzller.

Meld dig ind i en lokal lejerforening eller kontakt en retshjelp for at fa
konkret bistand i sagen

Med venlig hilsen
Jakob Lindberg

Find de enkelte lejerforeninger pa:

http://dklf.dk/lejerforeninger/

H
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... hvordan er det nu, det er?

Klip fra brevkassen pa www.dklf.dk

Folkeregisteradresse ved
udlandsophold

Jeg bor i en et-varelses lejlighed med min keareste, hvor vi begge har

adresse. Vi skal dog ud og rejse i et ars tid og har fundet et karestepar at

e leje den ud til. Som vi forstér det, ma der kun vere 2 personer, der har

adresse i lejligheden, da det er en et-verelses lejlighed. Hvad ger de nye lejere
med deres adresse, hvis de ikke kan flytte den til vores lejlighed?

NN

Hvis i flytter til udlandet skal I umiddelbart melde jeres flytning og der-

' ved jeres nye adresse i udlandet. Der er dog ikke efter lejelovgivningen

e noget krav om, hvor mange der ma have adresse i et lejemal, men der er

regler om vor mange der ma bo i lejligheden ved fremleje, efter lejelovens §
70.

Venlig hilsen
Martin G. Laursen

Samletank i forhaven. Hvem
skal betale?

Kere brevkasse.
Vi bor til leje i et hus pé landet fra 1925.
e Daman ikke leengere mé have septiktank har udlejer lagt en samletank

i forhaven.

Nu har udlejer sa pélagt os at betale for etablering af denne samletank ud
over at betale for temning af denne tank.

Kan det veere rigtig?

Geelder en samletank, der er mindre end den forhenverende septiktank som
en forbedring?

Vi taler om at gé fra érlig temning til ménedlig temning.

Kere B
' Udskiftningen af en septiktank med en samletank vil nok blive betrag-
e tet som en forbedring, uanset storrelsen.

Som udgangspunkt kan udlejer dog ikke veelte betaling for etableringen over
pa lejeren, da der er tale om en forbedring af det lejede. Udlejer ma selv betale
for dette (forbedringen) og ma herefter varsle en lejestigning svarende til for-
bedringen.

Safremt det er aftalt i lejeaftalen, at lejerne betaler for temning af tanken,
skal lejer fortsat gare dette. Alt efter hvor stor forskellen er pa lejers tidligere
udgift til manedlig temning i forhold til arlig, kan denne endring godt vere i
strid med hvad parterne har aftalt. Sa kan der vere tale om en andring, der er
sé stor at den ligger ud over, hvad lejeren skal acceptere.

Venlig hilsen
Martin G. Laursen

Dispensation til hundehvalp

Jeg bor i almennyttig bolig hvor 2 husdyr, Hund eller kat, er tilladt pr le-
jemal
e Jeg har to hunde en pa 15,5 ar og en pd 14. Den @ldste holder ikke
leenge og derfor ensker jeg mig en hvalp, der kan overtage den gamle hunds
plads. Jeg kontaktede ejendomskontoret for en dispensation til at fi lov at have
en lille ny, indtil den gamle er vaeek. Men det ville ejendoms lederen ikke give
mig, da han ikke kan give dispensation, fordi dette ikke stér i husordenen.

Jeg teenker! En dispensation. Den kan man jo lave geeldende for eksempel for
et ar.

Jeg har boet 1 bebyggelsen i nasten 40 ar, og har haft hund/hunde alle 40 ar,
jeg har ALDRIG faet klager omkring mit husdyrhold.

Jeg star lidt uforstdende overfor den uvillighed, jeg madte.

Det skal lige siges, at det er meget meget sveert at fa fat i smé hunderacer.
Men endelig er det lykkedes mig via en venteliste at blive tilbudt en hvalp af
lille race.

Jeg er pé grund af en meget dérlig ryg pa pension, og jeg har brug for disse
hundelufteture daglig for at komme ud og fa rert mig.

Teenker jeg far hvalpen hjem om 2 mdr. S& er min gamle hund de 2 mdr el-
dre, og sa ma jeg tage den derfra.

Men er der ellers andet jeg kan gere?

Med venlig hilsen
PJ

Ejendomsmesteren har abenbart ikke kompetence til at give dispensation.
' Sadan er det i de fleste bebyggelser. Som regel er det afdelingsbestyrelsen
e der har opgaven med at tage stilling til sddanne sager. Sa jeg synes, du
skal prove at sperge dem.
Der er ikke nogen regler i almenlejeloven at stotte sig til. Hvis du fér nej, er
der nok ikke andet at gore end at skaffe sig af med den @ldste hund

Med venlig hilsen,
Jakob Lindberg
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Hojesteret: Lejere kunne ikke fa fordel af
vardistigninger i deres almene boliger

Lejerne i et almen boligselskab méatte ikke drage fordel af stigningerne pa fast ejendom. Det bestemte Hajesteret i en
dom mellem Boligselskabet Vibevanget og forretningsforerselskabet, KAB.

Af Jakob Lindberg

Danmarks sterste almene forret-
ningsfererselskab, KAB (Kgbenhavns
Almindelige Boligselskab) admini-
strerer en lang rekke lokale boligsel-
skaber. Et af dem er Boligselskabet
Vibevanget, som ejer 175 lejligheder
i Kebenhavns nordvestkvarter

Boligerne er opfert i 1928 pa ini-
tiativ af KAB for den nuverende lov-
givning om alment byggeri blev ved-
taget af folketinget. I de oprindelige
vedtaegter var Vibevanget omtalt som
et “parlamentarisk selskab” med egen
bestyrelse. KAB var fodt forretnings-
forer for Vibevanget.

Lejlighederne var billige selv om
de lebende blev moderniseret. En lej-
lighed pa 105 m? kostede i 2019 ca.
5.000 kr i husleje pr. maned

Efter de oprindelige vedtaegter var
Vibevaenget nermest en mellemting
mellem et alment boligselskab, som
vi kender det i1 dag, og en privat an-
delsboligforening.

Hjemfaldspligt

Da Vibevanget blev opfert, hav-
de Kebenhavns Kommune en poli-
tik, der gik ud pd, at grundene blev
solgt med "hjemfaldspligt”, séledes at
grundene efter 100 ar skulle leveres
tilbage til kommunen. Denne politik
var begrundet i, at det var kommu-
nen og ikke de private ejere, der skul-
le have gevinsten ved de almindelige

samfundsskabte vardistigninger pa
fast ejendom.

Da 100-ars dagen for de fleste af
disse byggerier nermede sig kom et
et politisk pres pa Kebenhavns kom-
mune for at fa ophavet denne hjem-
faldspligt for andelsboligforeninger
og almene boligselskaber. 1 2003 fik
Vibevanget lov til at frikebe sig fra
Kebenhavns Kommune ved at betale
9,8 mio. kr., som blev finansieret ved
et kreditforeningsléan

Grundfondsbeviser

Vibevaenget var ikke et alminde-
ligt alment boligselskab. Det viste sig
ved, at der i1 vedtegterne stod, at der
til hver bolig var tilknyttet et sakaldt
”grundfondsbevis”. Prisen for de op-
rindelige  grundfondsbeviser, som
blev indbetalt af de ferste beboere
var 1 1928 kun 832 kr for en to-vee-
relses lejlighed. Grundfonden pa ca
191.000 kr blev brugt til at erhverve
den grund, bebyggelsen blev opfort
pa. Resten af den samlede anskaffel-
sessum pa 1,6 mio kr blev finansieret
ved lan.

Nar en beboer flyttede fik hen ud-
betalt de 832 kr. I mange ér blev det-
te beleb ikke reguleret, men der hav-
de udviklet sig en praksis for, at den
ny lejer betalte et belob pa f.eks. 50-
100.000 kr til den fraflyttende lejer alt
efter hvilke forbedringer, der var ud-
fort i lejligheden

I de oprindelige vedtegter fremgik

| |

Af Jakob Lindberg

Vibevanget broad med KAB

Den 1. april 2020 tradte skilsmissen mellem
Vibevaenget og KAB 1 kraft. Beslutningen herom
blev truffet af Vibevaengets ledelse, som kon-
sekvens af udfaldet af landsretssagen om op-
skrivning af grundfondsbeviserne. Landsrettens
dom blev senere stadfaestet af Hojesteret.

Det er meget usedvanligt med “’skilsmisser” in-
den for den almene boligsektor.

Normalt antages det, at enkelte afdelinger inden
for et boligselskab ikke kan melde sig ud af bol-
igselskabet. I tilfeldet Vibevanget, var der ikke
tale om en afdeling, men om et datterselskab.
KAB har valgt at acceptere skilsmissen.

det, at veerdien af grundfondsbeviset
”athenger af verdien af en bestemt
bolig og dennes nuvarende og frem-
tidige lejevaerdi”. En boligs vaerdi kan
forages, hvis den far en hejere brugs-
verdi, f.eks. hvis den tilfores en kva-
litet, den ikke havde for - for eksem-
pel at der installeres centralvarme i
stedet for opvarmning med kakkel-

ovn. Boligens verdi kan ogsé forrin-
ges, f.eks. hvis den forfalder pa grund
af darlig vedligeholdelse.

Men for ejerlejligheders og andels-
lejligheders vedkommende kan leje-
vaerdien ogséd stige som folge af de
almindelige stigninger pa grundveer-
dierne. For de private andelsboligers
vedkommende legaliserede VK-rege-
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Lejeloven blev erstattet med jungleloven

Verdistigninger pa storbyernes ejendomsmarked har gjort ejendomsrenoveringer uden offentlig stotte til en lukrativ
industri. Lejerne er gjort retslose.

Af Bjarne Riisgaard

Boligejendommen  Dalhusene i
Vanlese bestar af 14 boligblokke pa
3 etager, med i alt ca. 300 lejligheder,
samt en bernehave. Ejendommen ejes
af pensionskassen JOP (der i 2020 fu-
sionerede med ingenierernes pensi-
onskasse, og siden har heddet P+), og
administreres for udlejer af admini-
strationsselskabet DEAS.

1 2019 begyndte udlejer et stort re-
noveringsprojekt, med tilbygning af
ekstra tagetager med nye lejligheder,
samtidig med en reduktion af fal-
lesfaciliteterne. Desuden planlagges
omfattende endringer af udenders
feellesarealer, samt afvikling af stue-
lejlighedernes altaner, der skal sendres
til terrasser. Byggegenerne har med-
fort oget fraflytning og givet udlejer
mulighed for sidelobende at renovere
og genudleje flere fraflyttede lejlighe-
der til markedsleje efter boligregule-
ringslovens (BRL) § 5 stk. 2, i stedet
for den omkostningsbestemte leje ef-
ter BRL § 5 stk. 1, som de gamle leje-
mal var reguleret efter.

Byggegener som middel til
lejerfordrivelse

Byggearbejdet, bidde renoveringer-
ne og nybyggeriet af taglejlighederne,
har medfert en mangde gener for le-
jerne, iser pa 2. sal lige under det loft
hvor de nye taglejligheder opferes.
Generne rekker over et vidt spek-
trum; fra ekstrem stgj, tit lige over
hovedet pa folk, over rystelser der
medferer revner 1 vaggene og ébne
huller i lofterne, til hyppige strom-
afbrydelser, wustabil vandforsyning
og ekstremt varmeforbrug pa grund
af det fjernede tag, eller handverke-
re der ustandseligt kreever adgang til
lejlighederne. Det har varet ekstra
belastende under Corona nedluknin-
gerne, hvor mange lejere har mattet
arbejde hjemme. Uanset det ville ge-
nerne med revner og huller i lofter
og vagge, snavs, stej, stramafbrydel-
ser og patrengende handverkere, dog
have varet uacceptable for mange af
lejerne.

Generne har fremprovokeret en
strom af klager til badde udlejer og
Kebenhavns kommune. De har ho-
vedsageligt blot medfort, at udlejer
har tilbudt nogle fa lejere hotelover-
natning, eller kortvarige hjemmear-
bejdsmuligheder i byggefirmaets kon-
torbarak pa byggepladsen.

Disse tilbud har veret lige sa util-
fredsstillende som forholdene i lej-
lighederne, imens entreprengrernes
folk heaerger boligmiljeet. Kebenhavns
kommune har pa sin side reageret
sd passivt, at det af lejerne opleves
som total ligegyldighed med hensyn
til handhavelse af miljereguleringer

overfor entrepreneren. Den forudsi-
gelige konsekvens har naturligvis vee-
ret en stot flugt af lejere, der fraflyt-
ter deres BRL § 5.1 lejligheder, som
udlejer derefter far totalrenoveret og
genudlejet efter § 5.2.

Reaktionsmuligheder for lejerne

Den umiddelbare reaktion blandt de
lejere der forst blev berort var, at hen-
vende sig til udlejer og kraeve mid-
lertidig genhusning. Via sin advokat,
- Advokatfirmaet AMC-North (tidli-
gere Nomanni & Isaksen), afviste ud-
lejer kravet, bl.a. med henvisning til,
at den forventede huslejestigning ikke
var stor nok til at berettige genhus-
ning. En senere henvendelse til Ko-
benhavns kommunes Teknik- og Mil-
joforvaltning (der har ansat det sam-
me advokatfirma til at administrere
genhusningsreglerne for kommunen)
gav det svar, at eftersom renoverings-
arbejderne ikke modtog offentlig stot-
te efter byfornyelsesloven, var der in-
tet retsgrundlag for et krav om gen-
husning.

I stedet forsegte en gruppe af lejere
at organisere en kollektiv sag ved bo-
ligretten, om kompensation for byg-
gegener efter lejelovens § 11 stk. 2.
Det viste sig imidlertid, at det for-
mentlig ville kraeve, at der var tale
om precis samme gener for alle del-
tagerne, og da generne var ret for-
skellige 1 de enkelte lejemal, blev den
okonomiske risiko ved sagen dermed
for stor for lejerne, til at tilstreekkeligt
mange turde deltage.

Efter pa den méde 2 gange at have
lgbet panden mod en mur, er status pa
situationen blevet tydelig: Kombina-
tionen af flere faktorer har reelt gjort
lejerne retslose ved sterre bygnings-
renoveringsprojekter 1 storbyerne.
Det skyldes sarligt 3 forhold:

- Dels en Teknik- og Miljeforvalt-

ning, der som 1 Kebenhavns kommu-
ne er uden evne eller vilje til at hand-
have en miljeregulering pa en made,
sé den beskytter imod gener fra storre
bygge- og anlaegsprojekter.

- Dels et marked der har udviklet
sig sé det er profitabelt at gennemfo-
re omfattende bygningsrenoveringer
uden offentlig byfornyelsesstotte.

- Og endelig en lejelovgivning der
i praksis gor det umuligt for gennem-
snitslejere at kraeve kompensation
ved boligretten.

Dermed er det blevet jungleloven
der hersker. Og de store dyr i junglen,
hvad enten de hedder Blackstone, jop
eller P+, - tager for sig af retterne.

Bortset fra konstateringen af det bo-
ligretlige tomrum der opstar, nar mar-
kedet gor renoveringer uden offentlig
byfornyelsesstotte profitable, har for-
lobet dbenbaret et par problemer i den
politiske og skonomiske udvikling:

Aktererne pi markedet

At kombinationen af markedskreef-
ter og huller i miljo- og boliglovgiv-
ningen gor det muligt, for institutio-
nelle investorer som Blackstone, jop,
eller P+ at agere som de spekulanter
de ifelge deres formal ér, er maske
ikke overraskende — I den sammen-
hang er det nye blot, at den ekono-
miske udvikling har gjort det muligt
for dem fore sig mere aggressivt frem
end tidligere.

Dobbeltroller og interessekonflikter

Derimod er det overraskende med
den dobbeltrolle et advokatfirma
som AMC-North kan fa i sagen; Pa
den ene side som advokat og radgi-
ver for en udlejer med en klar eko-
nomisk interesse 1, at fa udskiftet le-
jerne i s mange lejemdl som muligt,
s& de kan genudlejes til en hejere leje
efter BRL § 5.2 i stedet for det gam-

le § 5.1 lejemal. P& den anden side,
men samtidig, som administrator for
Kebenhavns kommune af de poten-
tielle midlertidige genhusninger, som
deres udlejerklient har en interesse i,
ikke bliver aktuelle, fordi de i sa fald
neppe kunne slippe af med lejerne,
som negdvendigt for at kunne genud-
leje lejlighederne efter BRL § 5.2.

Et sporgsmaél til Teknik- og Miljo-
borgmesteren i Kebenhavn (som er
fra Enhedslisten), om hvordan en sa
abenlys interessekonflikt kunne vere
i overensstemmelse med Enhedsli-
stens kommunalpolitiske linie, gav
det intetsigende svar fra forvaltnin-
gen, at:

”...-Forvaltningen har, efter EU-
udbud, indgadet en forretningsfo-
reraftale....-med  advokatfirmaet
AMC North. Denne forretnings-
foreraftale begreenser ikke AMC
North i at indgd andre radgiveraf-
taler i forbindelse med private re-
noveringsprojekter, som med JOP i
forbindelse med Dalhusene. - Sva-
ret var suppleret med folgende be-
meerkning fra borgmesterkontoret:
"~ jeg mener som borgmester, at
det er afgorende, at Kobenhavn er
en by, hvor der er gode og billige
boliger til alle. - Derfor arbejder
Enhedslisten og jeg ogsa for flere
almene boliger, da det er Koben-
havns Kommunes bedste redskab
til at sikre gode boliger, som folk
kan betale.”
(!?7)
— Lad herefter enhver teenke sit om

Enhedslisten og Kgbenhavns kommu-
nes Teknik- og Miljeborgmester...
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Sted: Neorre Boulevard 33

Tidspunkt: Tirsdag den 27. april 2021 kl. 19

Dagsorden:

1. Valg af dirigent og referent

2. Godkendelse af bestyrelsens beretning for 2020

3. Godkendelse af regnskabet for 2020

4. Fastsattelse af antallet af bestyrelsesmedlemmer. Forslag: Syv
5

. Forslag til kontingent og indmeldelsesgebyr.
Forslag for 2022:
Enkeltmedlemmer: 355, Pensionister/uddannelsesegende: 255,-.
Foreninger med farre end 26 husstande: 175,-. Foreninger m. 26 husstande
og derover: 145,-. Foreninger med 201 husstande og derover: 140,-
Indmeldelsesgebyr: Enkeltmedlemmer 745,-, Pensionister/
uddannelsessogende: 485, -

6. Indkomne forslag 1 evrigt
7. Valg af:

a. Kasserer for 2 ar

b. 1 bestyrelsesmedlemmer for 2 ér

c. 3 bestyrelsesmedlemmer for 1 &r

d. 3 bestyrelsessuppleanter for 1 ar

e. 1 revisor for 2 &r og 1 revisorsuppleant for 1 ar
8. Eventuelt

Forslag til generalforsamlingen skal veere indsendt til foreningen senest 14 dage
for generalforsamlingens atholdelse.

Bestyrelsen

Folg os pa
Facebook.

https://www.facebook.com/danmarkslejerforeninger/




