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

2. Bestyrelsens beretning  Valg af formand frem til 2024
3. Regnskab for RLE
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5. Fastsattelse af kontingent og kampfondsbidrag

* Valg af 4 bestyrelsesmedlemmer, frem til 2024
* Valg af 1 bestyrelsesmedlem, frem til 2023

» Valg af 4 bestyrelsessuppleanter, frem til 2023
* Valg af 1 revisor, frem til 2024

6. Indkomne forslag

* Valg af 2 revisorsuppleanter, frem til 2023
8. Foreningens fremtidige virksomhed
9. Eventuelt
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REGNSKAB FOR RLE 2021

RLE's regnskaber for 2021

REGNSKAB FOR RLE'S KAMPFOND 2021

DRIFT UDGIFTER INDTAGTER
Kontingent (*) 79.960,00
Frivillige bidrag 1.070,00
Indmeldelsesgebyr + ukendte indbetalinger 3.380,00
Kontingent Roskilde Lejerforening 36.120,00
Kampfond 2.580,00
Dampradio 500,00
Porto og PBS-opkravning 3.528,20
Kopiering 1.012,75
Kuverter, brevpapir, kontorartikler 1.740,00
Annoncer 11.321,90
Husleje samt varme 26.263,92
Telefon 3.560,79
Diverse omkostninger 3.400,00
Ombkostningsgodtgorelse 2.800,00
Renteudgifter 789,29
lalt 93.616,85 84.410,00
Overskud 9.206,85
Balance 93.616,85 93.616,85

(*) Regnskabet dekker 258 medlemmer. (109 almindelige, 148 pensionister
og 1 erhverv). Der kom i 2021: 32 nye medlemmer

Kirke Saaby d. 14. februar 2022
Jan Sylvest, Kasserer

STATUS FOR RLE PR. 31-12-2021

DRIFT UDGIFT INDTAGT KONTO AKTIVER PASSIVER
Kontingent 2.580,00
§ 4 tilskud (1 sager) 1.648,27 Bankbog 227.406,43
Giro 11.394,49
Sagsudgifter (6 sager) 29-; 50,88 Depositum pa lejemal 12.500,00
Navnsgebyrer (4 sager) 1.256, .
Administration 400,00 Mellemregning Kampfond  31.597,73
Anden geld 1.100,00
lalt 31.206,00 i
4.228,27 Formue 1/1-21 291.005,50
Underskud 26.977,73 Underskud 9.206,85
Balance 31.206,00 31.206,00 Formue 31-12-2021 281.798,65
STATUS AKTIVER PASSIVER Balance 282.898,65 282.898,65
Bankbog 71.591,06
RLE mellemregning 31.597,73
Wahren mellemregning 40.487,05
Formue 1/1-21 107.458,11
Underskud 26.977,73
Formue 31-12-2021 80.480,38
Balance 112.078,11 112.078,11
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Krigen i Ukraine og
boligpolitikken

en forste krig i Europa i dette drhundrede er i
fuld gang, og sympatien samler sig om de menne-

sker, der har forladt deres hjem som flygtninge.

I dag kan ingen spa om hvilken fremtid, der venter
dem. Heller ingen aner hvor mange, der i de naste
maneder og ar bliver boliglese og skal forsage at stable
et nyt liv pa benene i et andet land. Ukraine har over
40 mio indbyggere og med mindre kampene stopper i
den nermeste fremtid, kan vi forudse, at flygtningene
skal talles i millioner frem for i tusinder. Det er ikke
urealistisk, at forvente f.eks. 5 mio flygtninge i Vest-
europa. Og hvor mange kommer Danmark til at tage sig
af. 10.000, 20.000 eller 50.000?

Hvor skal de bo, og hvor skal de arbejde? Som det
europxiske arbejdsmarked ser ud nu, bliver beskaf-
tigelsen maske det mindste problem. Men boligerne
og integrationen ligner pa forhdnd en nasten umulig
opgave.

i md indstille os pd, at der skal skaffes boliger
Vtil mange tusinder. | forvejen er boligmarkedet

for folk med sma indkomster under starkt pres.
Bortset fra udkantskommunerne er der ingen ledig
reserve i den eksisterende boligmasse. Ventelisterne
i det almene byggeri er eksploderet samtidig med, at
mange enlige ®ldre er tvunget til at blive boende i alt
for store lejligheder, fordi der ikke er andre steder, de
kan flytte hen.

lligevel fastholder regeringen, at tusinder af gode
Aalmene boliger skal rives ned som led i kampen

mod de sdkaldte parallelsamfund, som indtil for
et halvt ar siden blev kaldt ”ghettoer”.

Med det kommende rykind af flygtninge fra Ukraine er
der tale om et vanvittigt sisyfosarbejde. Vi har brug for
flere boliger, bade midlertidige og permanente - ikke
farre, hvis vi vil undga at skulle anbringe tusinder af fat-
tige danskere og udlandinge pa herberger og i teltlejre.

®re Statsminister - Se virkeligheden i @jnene og
drop nedrivningspolitikken. Og kom sa i gang
med at bygge boliger, folk kan betale.

Bodil Kjaerum, landsformand

|

|

Hvornar er man et problem for

samfundet?

Ghettoreglerne opfattes af de fleste i befolkningen som noget, der
rammer boligomrider med mange kriminelle, mange arbejdslese
og mange udleendinge. Ingen er opmaerksom pa de to andre
socioskonomiske kriterier: kort uddannelse og lav indkomst

Af Morten Tarp

Pr. 1. december er der kommet nye lovreg-
ler om parallelsamfund og nye ghettolister
med boligomrader.

Ghettoreglerne opfattes af de fleste i befolk-
ningen som noget, der rammer boligomrader
med mange kriminelle, mange arbejdslase og
mange udlendinge. Ingen er opmarksom pa
de to andre sociogkonomiske kriterier: kort
uddannelse og lav indkomst.

Socio-okonomiske kriterier

De to kriterier (kort uddannelse og lav ind-
komst) er blandt de fire forhold, der i henhold
til ghettoreglerne er defineret som socio-gko-
nomiske problemer for et boligomrade. Men
hvorfor er kort uddannelse og lav indkomst et
problem?

Kriminalitet er kritisabelt i ethvert samfund,
og det bliver derfor straffet i henhold til straf-
feloven. Nogle politikere synes, at en demt
person stadig — selv efter at den demte har ud-
stdet sin straf — er et problem for samfundet.
Arbejdsleshed betragtes af nogle politikere
som udtryk for dovenskab. Disse to kriterier
kan dermed forklares med politikernes opfat-
telse af individets rolle i samfundet.

De to andre kriterier (kort uddannelse og
lav indkomst) kan derimod ikke forklares med
nogen politikeres synspunkter. Der mangler
en forklaring pa, hvorfor disse politikere me-
ner, at kort uddannelse og lav indkomst er et
problem for et boligomrade.

Konkrete boligomrader

Et boligomréde som Tingbjerg i Kebenhavn
er ramt af ghettoreglerne. Tingbjerg opfylder
folgende kriterier: mange beboere med ikke-
vestlig baggrund, kort uddannelse og lav ind-
komst. Tingbjerg opfylder derimod ikke kri-
terierne om mange kriminelle og mange ar-
bejdslese. Tilsvarende forhold galder for bo-
ligomraderne Aldersrogade i Kebenhavn og
Téstrupgard i Hoje-Taastrup.

Hermed rammes boligomrader, hvor be-
boerne passer deres arbejde, men ikke tjener
mange penge. Beboerne har en kort uddan-
nelse, sa de kan ikke f4 andet end darligt be-
talt arbejde. Nogle arbejder som selvstaendi-
ge med en lille butik, men ikke tjener mange
penge. Til gengeld er beboerne ikke demt i
stort omfang, s& man kan ikke kalde dem kri-
minelle. De er heller ikke arbejdslase, s man
kan ikke kalde dem dovne. De er altsa flittige
samfundsborgere, som overholder loven. Nor-
malt ville et samfund rose sddanne borgere.

Hvor er den sunde fornuft?

Det er virkelig grotesk, at nogen som helst
politikere kan stemme for en lov, der udpeger
det som et problem, at nogle beboere passer
deres arbejde og overholder loven. Al fornuft

er parkeret uden for deren.

En oplagt forklaring er, at de racistiske un-
dertoner giver politikerne mudder i hovedet.
Hver gang man taler om udlendinge (les:
muslimer) er der en pafaldende mangel pé ra-
tionel tenkning hos politikerne. Det primere
med ghettoreglerne er at ramme omrader med
mange muslimer. Dermed er alle andre for-
hold uden betydning. Sund fornuft, forskning,
fakta og den slags er tabu i enhver racistisk
problemlosning. Al fornuft er parkeret uden
for deren.

Det politiske flertal har et stiltiende, men
indlysende formal med de racistiske indgreb
om parallelsamfund: Hensigten er at genere
muslimer. Alle grundregler kan i den forbin-
delse overtraedes af politikerne (konventioner
og egen forfatning, grundprincipper om rets-
stat, lighed osv.). Det er ogsa ligegyldigt, om
indgrebet faktisk er samfundsgavnligt i prak-
sis. Al fornuft er parkeret uden for deren.

Kun én regel er vigtig for det racistiske fler-
tal at overholde: Pa overfladen skal indgrebet
lyde, som om det har et samfundsgavnligt for-
mal. Man vil ikke vedstd sig sin racisme.

Faktiske formél

Pé den made kan man alligevel finde en for-
klaring pé lovens kriterier: Kriterierne er ikke
udvalgt, fordi de kendetegner boligomrader
med faktiske problemer. Problemer er bare et
emne, som politikerne navner for at det lyder
paent. Den reelle forklaring er, at kriterierne
passer perfekt til at ramme omrader med man-
ge af dem, som politikerne gerne vil ramme.
Loven er lavet for at genere nogle bestemte
befolkningsgrupper. Pyt med, om de er flittige
og overholder loven. Det vigtige er, at de er
muslimer.

Foj, hvor er det vammelt, at det danske par-
lament har et stort politisk flertal for en klart
racistisk agenda.
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En giftig manipulation

Lejeloven og boligreguleringsloven vil blive skrevet sammen i én lov - men boligministeriets embedsmznd har smuglet
en giftslange ind i lovforslaget, som truer med at sprange forliget

Af Jakob Lindberg

En lovbemarkning er en tekst, der
forklarer, hvordan en konkret bestem-
melse i loven skal forstds. Sadan er
det ogsd med den nye lejelov. Selve
lovteksten fylder 30 tetskrevne sider,
mens lovbemerkningerne fylder 300
sider.

I forslaget er der en opsigtsvaekken-
de bemerkning til § 32, som omhand-
ler lejeregulering i smahuse.

Her har embedsmendene skrevet
folgende:

"Er det omtvistede lejemal gen-
nemgribende moderniseret sdle-
des at lejen, sdfremt ejendommen
havde veeret omfattet af reglerne
om omkostningsbestemt leje, kunne
veere fastsat til det lejedes veerdi,

Jf- lovforslagets § 19, stk. 2, kan
der sammenlignes med gennem-
gribende moderniserede lejemdal i
storejendomme. Dette kreever dog,
at lejen for disse efterfolgende har
veeret forhajet efter lovforslagets §
23.”

Dette har givetvis varet seod laes-
ning for de udlejere, der i de sidste
25 ar har tjent store penge pa at lave
gennemgribende moderniseringer i
storejendomme. De har derved lof-
tet lejlighederne ud af systemet med
omkostningsbestemt leje. Nu far de
mulighed for at gore det samme med
smahusene, hvis huslejenaevnene og
domstolene tror, at den kursiverede
lovbemarkning ovenfor er udtryk for
galdende ret.

Danmarks Lejerforeningers protest

Allerede tidligt 1 det lovforbereden-
de arbejde protesterede Danmarks Le-
jerforenings formand, Bodil Kjerum
mod dette forseg pa at liste § 5, stk. 2
ind ad bagderen for smahusenes ved-
kommende. Hun skrev den 22 sep-
tember 2021 sammen med Henrik
Stougaard et brev til ministeriet med
blandt andet felgende tekst:

“Danmarks Lejerforeninger (DL)
anbefaler de lejervenlige partier i
boligforliget at ga imod forslagets
fremleeggelse. Skulle forslaget alli-
gevel blive fremlagt, anbefaler vi at
stemme imod det.

Dette er en preecisering, som vi har
fundet nodvendig, idet vi har for-
stdet, at det er den fremherskende
opfattelse, bdde i ministeriet og i

|

)2 i m h

udvalget, at Danmarks Lejerfor-
eninger skulle stotte gennemforelse
af sammenskrivnings-lovforslaget i
den skikkelse, det nu foreligger.”

Milliardstore lejeforhajelser

Bodil Kjerum dementerer dermed,
at Danmarks Lejerforeninger stotter
lovforslaget. Hun skriver videre:

Et sted har vi ekstra understreget
denne kritik, og det er vedrorende
sporgsmdlet om adgang til bolig-
reguleringslovens § 5.2 -lejefast-
scettelse i smahus-lejemal. Her

gar bemcerkningerne i lovforslaget
nemlig direkte imod, hvad der er
geeldende retspraksis ifolge konklu-
sionen fra en tidligere ministeriel
ekspertgruppe. Samtidig hersker

Henrik Stougaard har spillet en stor rolle under tilblivelsen af den nye lejelov. Her ses han sammen med Danmarks Lejerforeningers hovedbestyrelse og
suppleanter i 2012. Fra hajre mod venstre: Soren Ramsing, Sydfyn - Bjarne Hilslov (afdod), Lolland - Kasper Hovmand, Haderslev - Henrik Stougaard (afdod),
Roskilde - Jan Leth, Haderslev - Bodil Kjcerum, Roskilde - Kim Kristensen, Randers - Bjarne Overmark, Randers - Morten Tarp, Koge - John Tegner, Koge -
Jakob Lindberg, Koge. Lees mindeord om Henrik Stougaard pd side 13.
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Rasmus Stoklund
Boligordforer for Socialdemokraterne
foto Steen Brogaard

der ikke nogen serios tvivl om, at
den usikkerhed, der fra dele af ud-
lejersiden rejses omkring denne
retspraksis, vil blive afklaret med
samme konklusion som ekspert-
gruppens. Dette dog forudsat, at vi
undgdr den omtalte 'pavirkning via
lovforslags-bemcerkninger'.

Bliver lovforslaget gennemfort med
de omtalte bemcerkninger, vil der
nemlig ikke veere megen tvivl om,
at dette vil pavirke retspraksis, sd
der reelt sker den cendring i rets-
praksis, som bemcerkningerne i
lovforslaget udtrykker.

Noget sddant vil skabe en dben
ladeport for at BRL § 5.2-lejeni-
veau vil blive rullet ud over samt-
lige landets smdhus-lejemal. Disse
smahus-lejemal udgor vel at meerke
mellem 25 % og 33 % af samtlige
landets private udlejningsboliger.
Det er sdledes ogsa kvantitativt en
scerdeles overveeldende skadevirk-
ning, set fra et lejersynspunkt. Pd
landsplan taler vi om milliard store
mer-lejeforhajelser.”

Udvalgsbehandling i folketinget

Lejernes LO havde i heringsfasen
fremsat den samme kritik som Dan-
marks Lejerforeninger.

Ved udvalgsbehandlingen i folke-
tinget anbefalede bla blok og Social-
demokratiet lovforslaget. Derimod
fulgte tre partier, Enhedslisten, SF og
Radikale op pé lejerorganisationernes
kritik. Det kom frem, da der efter 2.
behandling af lovforslaget skulle skri-
ves en sékaldt beteenkning fra Bolig-
udvalget om lovforslaget.

Boligministeren havde under ud-
valgsbehandlingen svaret folgende pa
kritikken af lovbemarkningen:

“Svar pd sporgsmdl 23:

Det kan bekreeftes, at der ikke er
retspraksis, som klart fastlegger,
hvordan lejen fastscettes, nar der
ved gennemgribende modernisere-
de lejemdl i smd-ejendomme sam-
menlignes med gennemgribende
moderniserede lejemdl med en leje
fastsat efter boligreguleringslovens
$ 5, stk. 2, hvor lejen efterfolgende
er reguleret efter § 7. Sporgsmd-

Soren Egge Rasmussen
Boligordforer for Enhedslisten
foto Steen Brogaard

let ma afgores af domstolene. Det
kan sdledes ogsd bekreeftes, at der
ikke er tilsigtet en cendring ift. den
tidligere retstilstand med dette lov-
forslag”

Dette rejser et nyt spergsmal. Nar
der ikke foreligger en klar retspraksis,
hvorfor har ministeren sa i lovforsla-
get medtaget den bemaerkning, der si-
ger det modsatte?

De fleste partier i udvalget stot-
tede lovforslaget inklusive den fa-
mese lovbemarkning. De tre stotte-
partier for regeringen afgav mindre-
talsindstillinger.

SF og Enhedslisten

De to partier anforte, at det sam-
menskrevne lovforslag ikke var rent
teknisk. De to partier mente, at der
var en klar risiko for forskydning til
fordel for udlejerne. Potentielt kan
det betyde, at huslejen vil stige i om-
kring 88.000 boliger i hele Danmark:

”Hvis man lukker op for, at le-
jen i smahuse kan sammenlignes
med lejemdl i store huse fastsat
efter § 5, stk. 2, vil man igang-
scette en huslejespiral i storbyerne
og i landets mindre byer. LLO og
Danmarks Lejerforeninger har
pdpeget, at en gennemforelse af
lovforslaget vil veere katastrofal for
lejerne i smahusene, for ud over

at lejerne kan risikere at betale en
veesentlig hojere husleje, har le-
jerne i de mindre ejendomme ikke
krav pd at blive tilbudt en erstat-
ningsbolig ved store huslejespring,
som man har i store ejendomme.
Ndr man ser pad den retlige og oko-
nomiske balance, der skal veere
mellem udlejere og lejere, sd er det
et meget veesentligt og stort pro-
blem, at der nu er udsigt til, at hus-
lejen potentielt kan stige i 88.000
boliger. Og det har LLO opgjort til,
at det kan veere en huslejestigning
pd 2 mia. kr. arligt.”

SF og Enhedslisten mente, at mini-
steren laver forligsbrud ved at frem-
sette et lovforslag om en sammen-
skrivning, der ikke lever op til for-
ligstekstens krav om, “at den retlige

Halime Oguz
Boligordforer for SF
foto Steen Brogaard

og ekonomiske balance mellem udle-
jere og lejere ikke forrykkes”.

Radikale Venstre
Partiet henviste til ministerens svar,
som er citeret ovenfor.

“Svaret pa sporgsmdl nr. 23 md
tolkes sddan, at tidligere og frem-
tidig retstilstand ikke afklares ved
lovforslagets vedtagelse, men ved
efterfolgende retssager. Ministe-
rens svar kan imidlertid ikke cendre
pd, at beskrivelsen af geeldende ret
i lovforslaget er misvisende.
Radikale Venstre opfordrer hermed
til, at der fremover afscettes mere
tid til udarbejdelse af lovforslag og
horing, idet kvaliteten af vores lov-
givningsarbejde er en feelles sag.

Susan Kronborg
Boligordforer for De Radikale
foto Leitorp Vadskcer

De kritiserede divergerende beskri-
velser vil desveerre sdledes inde-
beere brug af rigtig mange drsveerk
pa diverse universiteter, advokat-
kontorer, byretterne m.v., ligesom
borgernes muligheder for at forud-
se egen retlig position i realiteten
umuliggores.”

Radikale venstre ville derfor stille
et @ndringsforslag ved 3 behandlin-
gen som skulle klargere beskrivelsen
af den gaeldende ret.

OBS. Nar dette blad omdeles er
loven maske blevet endeligt vedta-
get i folketinget. Leeserne kan hol-

de sig orienteret pd hjemmesiden.
www.dklf-dk

Hvad siger boligminister, Kaare Dybvad?

Af Jakob Lindberg

Som sagerne star, nér disse linjer skrives, befinder indenrigs-
og boligminister, Kaare Dybvad sig i et dilemma: Vil han
folge sine udlejervenlige embedsmaend og lade den famase
lovbemarkning sta, eller vil han folge sine lejervenlige stot-

tepartier og slette den?

Svaret far vi forst efter at dette blad er udkommet.

Indenrigs- og boligminister Kaare Dybvad Bek
foto Steen Brogaard




6 « Lejer i Danmark

Foriar 2022

Gennemgribende moderniserede lejemadl

De gennemgribende moderniseringer af lejligheder i den gamle boligmasse i storbyerne har fiet lejen til at eksplodere

Af Jakob Lindberg

Siden 1. januar 1996 har det vee-
ret muligt for udlejere at fravige den
omkostningsbestemte husleje 1 aldre
lejligheder, der er blevet gennemgri-
bende moderniseret. Hovedreglen i
boligreguleringslovens § 5, stk. 1 er,
at lejen skal fastsattes efter reglerne
i § 7-9 i samme lov. Udlejeren kan sa
leegge et forbedringstilleg oveni, som
skal beregnes konkret.

I mange ejendomme der er op-
fort for 1960 ligger afkast, skatter og
driftsomkostninger tilsammen pé ca.
300 kr pr. m°. Dertil skal legge hen-
settelser til vedligeholdelse som ofte
ligger mellem 150 og 200 kr pr m?
beregnet ud fra de takster der galder
12022.

Sé er vi oppe pa max 500 kr pr m?
om aret. Det kaldes ofte budgetlejen.
Hvis lejligheden er pa 80 m?, bliver
dette 40.000 kr om éaret .

Forbedringer

Der er ofte lavet en del forbedringer
i arenes lob, f.eks. isoleringsarbejder,
etablering af termoruder, modernise-
ringer af badevarelser og kekkener.
Med forbedringer menes, at lejlighe-
den har féet en hejere brugsverdi, el-
ler er blevet mere energibesparende.
Disse forbedringer kan omregnes til
et forbedringstillaeg.

Lad os sige, at der i arenes lob er
brugt 300.000 kr pa forbedrings-
arbejder og at afkastprocenten (lig
med ydelsen pé et 20-arigt kreditfor-
eningslan) har varet 10 % i1 gennem-
snit. I dette tilfaelde ma udlejeren leg-
ge 10 % af 300.000 til den arlige leje
=30.000 kr

Nér forbedringerne laegges til
budgetlejen bliver den samlede é&r-
lige leje for en lejlighed pa 80 m*
40.000+30.000 = 70.000 kr eller
5.833 kr om méneden

I Kebenhavn inklusive forstads-
kommunerne ligger markedslejen for
en 80 meters lejlighed meget ofte pa
mere end 15.000 kr om maneden. Ud-
lejerne har derfor i arevis agiteret for
at afskaffe den omkostningsbestem-
te leje og 1 stedet indfere fri husleje-
fastsettelse. Det har de dog ikke faet
medhold i pa Christiansborg

Gennemgribende moderniserede
lejemal

Men med lovandringen 1 1996 fik
udlejerne lov til at fravige boligregu-
leringslovens regler om budgetleje,
hvis en lejlighed var blevet ”gennem-
gribende” moderniseret. Disse lejlig-
heder kaldes ogsd 5-2-lejemal, fordi
reglerne om lejefastsattelse star i bo-
ligreguleringslovens § 5, stk. 2

En gennemgribende moderniseret
lejlighed er en bolig, der i forbindel-
se med genudlejning er blevet forbed-
ret for et minimumsbeleb, der 1 2021
1a pa 2.280 kr. pr kvadratmeter. Eller
260.738 kr pr lejemal

5-2-lejemalene har varet en kata-
strofe for lejerne i de store byer, Ko-
benhavn, Aarhus og Odense. De er
blevet s& dyre, at det er umuligt for
selv folk med pane mellemindkom-
ster - f.eks. skolelarere, politibetjente
og sygeplejersker - at betale huslejen.

Naér en lejer flytter ud af en lejlig-
hed der tidligere er blevet gennem-
gribende moderniseret, kan udlejeren
genudleje lejligheden til det lejedes
veerdi pa genudlejningstidspunktet.

Et fiktivt men realistisk eksempel
En lejlighed pd Osterbro i Keben-
havn blev i 2004-6 gennemgribende
moderniseret, da den tidligere lejer
flyttede. Pa det tidspunkt kostede en
lejlighed pa 60 m? med omkostnings-
bestemt husleje 3.000 om maneden.
Det svarede til 600 kr pr m? om aret.
Ved at bruge 130.000 kr pa at mo-
dernisere lejligheden kunne udlejer
genudleje lejligheden til f.eks. 900 kr
pr m2 om aret som var det lejedes
veerdi pa det tidspunkt. Den manedli-
ge leje kunne derfor lejes ud til 4.500
kr, hvor den for kun kostede 3.000 kr.
De 130.000 kr ville derfor blive
tient hjem efter 7 &r og 3 maéaneder
og derefter ville huslejestigningen ga
ubeskaret 1 udlejers lomme. Men ikke
nok med det. I 2021 flyttede lejeren,
og nu kunne den samme lejlighed pa
ny udlejes til det lejedes verdi, selv
om den gennemgribende forbedring
var 15 ar gammel. Det lejedes verdi
var nu - efter praksis i huslejenavnet
steget til ca 1.400 kr pr. m2 - svaren-
de til 7.000 kr om méneden . Nu fik
udlejeren en ekstragevinst pa 2.500 kr

hver méned oven i de 1.500 kr han i
forvejen havde faet - uden at bruge 1
krone mere pa forbedring.

Nu godkender huslejenavnet og an-
kenzvnet i Kebenhavn et lejeniveau
pa 1.500 kr pr m? arligt. Meget ofte
bliver disse lejligheder dog udlejet til
2.000 kr pr kvadratmeter arligt, hvil-
ket betyder at en almindelig 3-vaerel-
ses pa 80 m? lejlighed i Kebenhavn
bliver udlejet til over 13.000 kr om
méneden. Hvis den samme lejlighed
- med de samme forbedringer - blev
udlejet efter § 5, stk. 1 i boligregu-
leringsloven ville den koste under
5.333 kr om maneden. (Se eksemplet
ovenfor)

Blackstone

§ 5, stk. 2 er blevet en betendt po-
lyp i boligreguleringsloven. For at
redde det kebenhavnske boligmarked
fra at blive et reservat for rige men-
nesker lavede folketinget i 2020 det
sakaldte blackstone-indgreb opkaldt
efter den amerikanske kapitalfond
Blackstone, der i de sidste 10 ar har
etableret sig i Danmark. De er nu er
blevet sd upopulare, at de har skiftet
navn til Kereby.

Folketinget skerpede kravene til de
gennemgribende moderniserede leje-
mal. F.eks. bestemte man, at det kun
var lejligheder i energiklasse D el-
ler hejere, der kunne anerkendes som
gennemgribende forbedrede lejemal.
Virkningerne af dette lovindgreb har
forelobig ikke haft nogen dempende
effekt pa huslejestigningerne i den
gamle boligmasse.

Blackstone indgrebet var et velment
forsog pa at begraense huslejestig-
ningerne, men desverre utilstraekke-
ligt. De heje huslejer ved genudlej-
ning fortsaetter, fordi uligheden i ind-
komster og formuer er blevet sa hoje
i Danmark.

Gelder kun i sterre ejendomme

En ting har ergret udlejerne: at §
5, stk. 2 kun geaelder for lejligheder i
storre ejendomme med mindst 7 be-
boelseslejligheder. For lejlighederne
i smahusene (6 beboelseslejligheder
og derunder) er der efter boligregule-
ringsloven ikke mulighed for at lave
gennemgribende forbedringer og der-

med hive dem helt ud af boligregule-
ringslovens regler.

Udlejerne er forstaeligt nok interes-
serede 1, at lovgivningen tillader sa
heje huslejer som muligt. Derfor var
det et stort scoop for udlejerne, at de
1 1995 fik Socialdemokraterne med péa
at indfore § 5, stk. 2

Men i sméhusene gaelder denne be-
stemmelse ikke. Det skyldes, at der
i boligreguleringslovens § 29 c star,
at lejen 1 sméhuse skal sammenlignes
med tilsvarende ejendomme, hvor le-
jen er reguleret efter § 7. 1 § 7 star
der, at udlejer kun kan forheje lejen,
hvis den ikke kan dakke ejendom-
mens nedvendige driftsudgifter, og
afkastningen af ejendommens verdi,
jf. § 9. Disse formuleringer hentyder
helt klart til den omkostningsbestem-
te leje. De gennemgribende moderni-
serede lejligheder er ikke begranset
af hverken de nedvendige driftsud-
gifter eller af reglerne om afkast af
ejendommens verdi. Derfor kan lejen
i sméhuse heller ikke fastsettes ved
sammenligning med lejen i gennem-
gribende moderniserede lejligheder.

Dette synspunkt er ogsa blevet fulgt
i de retssager, hvor udlejernes advo-
kater har forsegt at fa anerkendt me-
get heje huslejer i et sméhus ved at
sammenligne lejen i en sméhuslejlig-
hed med lejen i en gennemgribende
forbedret lejlighed.

Usikkerhed

Ved forliget mellem lejer- og udle-
jerorganisationerne har det varet en
grundregel, at der ikke skulle laves
@ndringer, der @ndrede ved geldende
retspraksis. Denne grundregel har bo-
ligministeriets embedsmand stort set
overholdt ved den lovtekniske sam-
menskrivning af lejeloven og boligre-
guleringsloven.

Men der er en vigtig undtagelse: 1
lovbemerkningerne til reglerne om
sméhuse har udlejernes lobbyister
haft held til at fa indfejet en bemeerk-
ning, der sar tvivl om hvad retsprak-
sis er.

Lces mere i artiklen pa side 4.
En giftig manipulation
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Huslejestigninger i smahuse

Lejernes manglende kendskab til lejelovgivningen medferer, at mange lejere i smihuse betaler for meget i husleje

Af Jakob Lindberg

I 1995 vedtog folketinget - efter
forslag fra Socialdemokratiet - end-
nu en af de utallige lappelosninger pé
boligreguleringsloven, som har pra-
get den private udlejningssektor i de
sidste 50 ar.

Huslejestigninger i smiahuse

Der blev lavet en serlig bestemmel-
se 1 boligreguleringsloven om bereg-
ning af huslejestigninger i de sakald-
te smahuse. Et smdhus er en ejendom
med ferre end 7 lejemal, som er be-
liggende i en kommune, hvor bolig-
reguleringsloven galder. Ejendomme
med 7 lejemal og derover kalder jeg
herefter for storhuse.

For at lette de sma udlejeres arbejde
med at varsle huslejestigninger i sma-
husene bestemte folketinget, at vars-
lingsreglerne 1 lejeloven skulle gal-
de i stedet for de mere komplicerede
regler i boligreguleringsloven.

Det var ikke hensigten, at smahu-
sene skulle have et hgjere lejeniveau
end de omkostningsbestemte lejemal
1 storhusene. Derfor bestemte folke-
tinget, at sammenligningslejemalene
skulle vaere storhusene, hvor lejen var
ansat som budgetleje. Se boksen.

Det viste sig, at lovaendringen i
praksis var overfladig. Det skyldes,
at udlejerne i smahusene kun sjel-
dent varsler huslejeforhgjelse. Det er
meget nemmere at fastsaette en meget
hgj husleje, nér lejekontrakten indgés.
Pa grund af boligknapheden skriver
de fleste lejere under pa udlejers krav.
Kun meget fa lejere er klar over, at
de kan fa huslejen sat ned, hvis den
er for hej. I praksis er der markeds-
leje ved genudlejning af lejlighederne
i smahuse.

I mange tilfeelde flytter lejeren igen
efter fa ar. Det giver udlejeren mulig-
hed for endnu engang at forhgje lejen
for den nye lejer. Der er ikke behov
for at varsle huslejestigning.

Den vigtigste - og for lejerne mest
skadelige - virkning af denne forenk-
ling var, at udlejeren ikke havde no-
gen pligt til at felge boligregulerings-
loven bestemmelser om omkostnings-
bestemt leje, néd en lejlighed i et sma-
hus skulle genudlejes. Udlejer kunne
frit fastsaette huslejen efter det lejedes
veerdi.

Det lejedes veerdi ved genudlejning

I kommuner, hvor boligregulerings-
loven ikke geelder, er det lejedes ver-
di lig med den leje, der er almindelig
1 det padgeeldende kvarter. Det vil sige
for en lejlighed af samme art og kva-
litet. Ideelt set skal den lovlydige ud-
lejer indhente oplysninger om husle-
jen i eksisterende lejemal i kvarteret

eller kommunen og derudfra beslutte
sig til, hvad lejen skal vere 1 den lej-
lighed hen gerne vil udleje.

Det er der ingen udlejere der geor.
De bruger markedsleje. De kigger pa
hvad lejen er i boligannoncerne. Sa
leegger de lidt oveni og haber pa at
nogen bider pa krogen.

Med ved vedtagelsen af smahusreg-
lerne, bestemte folketinget, at det le-
jedes veerdi kun skulle det lejeniveau,
der gjaldt i storhuse 1 det pagaeldende
kvarter, dvs. lejligheder hvor der var
omkostningsbestemt husleje.

Omkostningsbestemt husleje

Konsekvensen af lovendringen er
tydelig, hvis vi ser pad ejendomme,
der er udstykket i ejerlejligheder for
her findes der bade lejligheder i stor-
huse og smahuse i samme ejendom.
Storhuset er de lejligheder, der ejes
af den oprindelige udlejer, men som
stadig ikke er solgt enkeltvis. Stor-
huset kaldes sadvanligvis “restejen-
dommen”.

Alle de solgte ejerlejligheder vil
som regel have status af sméhuse,
fordi de ejes af hver sin ejer.

Hvis ejerlejlighederne er udstyk-
ket fra en udlejningsejendom, som i
1995 havde 7 eller flere lejligheder, sa
er det lejedes verdi lig med den om-
kostningsbestemte leje i de lejlighe-
der der stadig er lejet ud efter boligre-
guleringslovens § 5, stk. 1.

Et eksempel

En ejendom i Kage blev opfert af
en fond i begyndelsen af 1960-erne.
I 1995 14 den omkostningsbestemte
leje pa ca 400 kr pr m? arligt. Det vil
sige at en lejlighed pad 80 m? kostede
ca. 2.700 kr pr méned. I 2022 er lejen
kommet op pa 521 kr pr m?, hvilket
betyder, at den méanedlige leje for 80
m? bliver 3.470 kr. Mange af lejerne
har boet der siden ejendommen blev
opfert, og de betaler stadig omkost-
ningsbestemt husleje.

Lejlighederne blev fra starten ud-
stykket som ejelejligheder og blev
gradvis solgt og kebt af enkeltperso-
ner. Nogle af de nye ejere boede der
i en periode, men flyttede igen. Deres
ejerlejlighed blev genudlejet, men da
ejerne ikke kendte noget til lejelov-
givningen, lejede de ejerlejlighederne
ud til markedslejen - det vil sige det
hgjeste beleb en boligles person er
rede til at betale.

I Kege er markedslejen for en lej-
lighed pa 80 m? i denne ejendom i
dag ca. 8.000 kr om maneden. Det
svarer til 1.200 kr pr. m?> om aret

Huslejenedszettelse
Hvis man som lejer har varet nedt
til at skrive under pa en lejekontrakt

Ordbog

Reguleret kommune: Kommune, hvor kommunalbestyrels-
en har vedtaget, at boligreguleringslovens regler om lejefast-

settelse skal vere geldende

Sméhus: Ejendom beliggende i en reguleret kommune med

feerre end 7 lejemal

Storhus: Ejendom beliggende i en reguleret kommune med

mindst 7 lejemal

Markedsleje: Den maksimale leje en udlejer kan genudleje

en ledig lejlighed til

Det lejedes veerdi: Den a/mindeligt geeldende leje 1 et
bestemt kvarter, som kan dokumenteres ved hjelp af leje-
kontrakter indgdet for tidspunktet for udlejning af den omt-

vistede lejlighed

Budgetleje: Den leje, der kan beregnes ud fra reglerne 1
boligreguleringslovens § 7-9. Bestar af afkast plus driftsom-
kostninger og afscetning til vedligeholdelse

Omkostningsbestemt leje: Den leje, der skal beregnes, nér
en lejlighed skal genudlejes efter boligreguleringslovens §
5, stk. 1. Er lig med budgetlejen plus et beregnet tilleeg som

folge af forbedringer

Balanceleje: Begrebet bruges kun ved lejefastsattelse 1
alment byggeri. Svarer til den omkostningsbestemte leje 1
privat udlejningsbyggeri. Afkastet er dog erstattet af bidrag
til landsbyggefonden og dispositionsfonden og flere udgift-

styper kan indgd 1 lejen.

til den pris, har man mulighed for at
fa lejen sat ned ved at klage til hus-
lejenevnet. Huslejenaevnet skal sa
fastsaette lejen ved en sammenligning
med de ca. 30 lejere, der bor i “re-
stejendommen”. Restejendommen
er de lejligheder, der ikke er blevet
solgt som ejerlejligheder. Deres leje
er ogsa steget efter reglerne i bolig-
reguleringloven, og nogen af dem er
forbedret af de udlejere, der gennem
arene har ejet restejendommen. Men
selv for de forbedrede lejemal geelder,
at den arlige leje sjeldent overstiger
600 kr pr. m?. Det svarer til 4.000 kr
om maneden, altsa kun halvdelen af
markedslejen.

Andre smiahuse

Men hvad sa, hvis man bor til leje i
et smahus, hvor der f.eks. er 5 lejlig-
heder til beboelse og hvor der aldrig
har vearet beregnet omkostningsbe-
stemt leje? Hvordan skal huslejenav-
net sa fastsatte lejen?

Her skal huslejen@vnet vurdere
hvad lejen er i alle de ejendomme,

som nevnet kender til. Men det skal
vare ejendomme, hvor der stadig er
omkostningsbestemt leje. Ud af den-
ne gruppe af sammenligningslejemal,
skal navnet valge de ejendomme,
der mest ligner ejendommen, hvor
klagerens lejemal ligger.

Erfaringerne fra Keoge viser, at den
omkostningsbestemte husleje  sjel-
dent overstiger 700 kr pr. m?> om aret
svarende til 4.667 kr om méneden for
80 m2. Hvis der er foretaget omfat-
tende forbedringer kan lejen komme
op pa 900 kr pr.m? om é&ret svarende
til 6.000 kr om maneden

NB: Ovenstaende eksempler drejer
sig om lejligheder i ejendomme der er
taget i brug for 31 december 1963.

I neeste nummer af bladet vil jeg skri-
ve om ejendomme, der er taget i brug
efter 1. januar 1964.

Lces mere i artiklerne:

- Lejen nedsat med 1000 kr (side 10)
- Absurde regler for lejefastscettelse i
smdhuse (side 11)
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Nettopristalsregulering af lejen

Folketinget har @ndret lejeloven i 2015, s& udlejer kan regulere husle-

jen i henhold til nettoprisindeks i lejekontraktens § 11. Indekstal bliver

o offentliggjort i oktober og udlejer sender sa information om husleje-

stigning 15. december sa lejer kan @&ndre huslejebetalingen op til jul og nytér.

Er der ikke et rimeligt krav til varsel for huslejestigningen som ogsé pévirker

boligsikring og boligydelse ? Huslejestigning er sammenblandet med husleje-

regulering i forbindelse med ejendomsskatter som der ikke er fremsendt doku-
mentation for.

Rolf Nielsen

Tak for dit spergsmal.
Lovgrundlaget er lejelovens § 53, stk. 2.

e Stk. 2.[]..Det kan dog aftales, at lejen én gang arligt reguleres efter
udviklingen i Danmarks Statistiks nettoprisindeks. Lejeforhejelse kan gennem-
fores alene ved udlejerens skriftlige meddelelse herom til lejeren.”

Safremt det er aftalt mellem lejer og udlejer i lejeaftalens § 11, kan Iejen lov-
ligt reguleres efter nettoprisindekset en gang arligt. Efter det sidste led sker
denne regulering alene ved at udlejer forteller lejer om stigningen. Som ud-
gangspunkt skal udlejers meddelelse dog indeholde den tidligere leje, bereg-
ningen samt den leje der fremadrettet skal betales. Der er umiddelbart ingen
krav til varslingsfristen i lejelovgivningen

Regulering vedrerende skattestigninger

Kaldet en lejestigning som folge af foregede ejendomsskatter. Lovgrundlaget
for en sadan stigning er lejelovens § 50. Af bestemmelsens fremgér at der er en
raekke krav til sddan en stigning.

”Stk. 3. Lejeforhgjelsen kan gennemferes med 3 maneders varsel. Lejeforhe-
jelsen kan dog kreeves med virkning fra det tidspunkt, udgiften er palagt ejen-
dommen, hvis kravet om lejeforhgjelse fremsattes senest 5 maneder efter dette
tidspunkt.

Stk. 4. Kravet om lejeforhgjelse skal fremsettes skriftligt og indeholde en
beregning af, hvorledes @ndringen af lejen fremkommer, samt oplysning om
lejerens adgang til at gere indsigelse, jf. stk. 5. Indeholder kravet ikke disse op-
lysninger, er det ugyldigt.

S = ==

GSUD . WS an WSS

Stk. 5. Vil lejeren ikke godkende kravet om lejeforhgjelse, skal han senest 6
uger efter, at kravet er kommet frem, fremseette skriftlig indsigelse, der angiver,
pa hvilke punkter kravet ikke kan godkendes. I ejendomme med beboerrepree-
sentation kan beboerreprasentanterne pa samtlige lejeres vegne gore indsigelse
mod kravet om lejeforhgjelse, jf. 1. pkt. Udlejeren skal da indbringe sagen for
huslejenavnet senest 6 uger efter lejerfristens udleb, hvis han ensker at fasthol-
de kravet om lejeforhgjelse.”

Der en raeekke krav til stigningen.

* Den skal veare skriftlig
* Indeholde en beregning af stigningen
* Fremsattes med 3 méaneders varsel

» Skal indeholde oplysninger om lejeres adgang til at gere indsigelse

Opfylder stigningen ikke disse krav, er den ugyldig. Som jeg forstar det du
skriver, har du modtaget varslingen den 15. december, sa den overholder ikke
kravet om der skal varsles 3 méaneder i forvejen. Du ber kontakte en lejerfor-
ening der kan hjelpe dig med at gere indsigelse mod den varslede stigning som
folge af foregede ejendomsskatter, eller som minimum hurtigst muligt gere
skriftlig, begrundet indsigelse mod stigningen.

Venlig hilsen, Martin G. Laursen, sagsbehandler

Find de enkelte lejerforeninger pa:

https://dklf.dk/lejerforeninger/
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Gald til boligselskab

Jeg har geeld til et alment boligselskab (primo 2020), som jeg ikke har
veret 1 stand til at betale af eller afdrage pa.

e Jeg bliver om ikke sd leenge tilbudt en lejlighed i et andet alment bo-
ligselskab i en afdeling beliggende i min nuvarende kommune. For disse le-
jemal gelder at man skal have en ekonomisk godkendelse af kommunen. Det
primere formal med en sddan godkendelse er naturligvis, at man vil sikre sig,
at nye lejere har rad til huslejen.

Vil omtalte geeld til tidligere almene boligselskab indgd i kommunens be-
demmelse og dermed udelukke godkendelse af mig som lejer? Jeg er folkepen-
sionist med tilleegsprocent 100 d.v.s. uformuende. Jeg vil maske en skenne dag
veaere 1 stand til at indgé en afdragsordning med et meget lille beleb.

1 hdb om et snarligt svar og venlige hilsner
Uformuende lejer

Dit tidligere boligselskab ma ikke udveksle den slags oplysninger med

' kommunen. Det kan dog ikke udelukkes at det sker i praksis. Jeg tror

e ikke at kommunen vil nagte dig f.eks. indskudslén til en ny bolig med

den begrundelse, at du har geld af den art. I s& fald gor kommunen sig skyldig

i magtfordrejning. De misbruger deres ekonomiske magt til at blande sig i et
forhold, der er kommunen uvedkommende.

Hvis du skulle komme ud for det, ber du straks segge juridisk bistand hos en

lejerforening eller advokat.

Med venlig hilsen, Jakob Lindberg

- N

Udlejeres adgang til
lejemalet

Har féet brev fra ejendommen om, at de gerne vil bese min lejlighed i
forhold til der skal skiftes faldstammer. Det er sddan set intet problem,
e brevet er bare skrevet i et utroligt konfronterende og negativt ordvalg.
Blandt andet henvises til Lejeloven § 32. Udlejeren har ret til at fa eller skaf-
fe sig adgang til det lejede, nér forholdene kraver det.
Hvis de ikke fir adgang, s& er det foged og lasesmed pd min regning og i
yderste tilfaelde opsigelse af lejemalet.
Det er vel papirnusser-retorik, men jeg syntes ikke, det er sidan man burde
kommunikere til beboerne. Sa jeg vil gerne vende den pa naste beboermade.
Der kunne jeg godt bruge lidt fakta, teenker at §32 er teenkt som at udlejer
selvfolgelig skal have adgang, hvis vandet star i lartykke straler ud af brev-
spraekken, det lugter som nogen er ded derinde, eller der er husorden klager, fx
at man holder husdyr nér dette ikke er tilladt.
Men jeg mener egentligt ikke, at den kan bruges i ovenstaende tilfeelde? Er
der noget juridisk precedens for hvad §32 egentligt kan bruges til, eller er det
reelt en gummicheck?

Lejer

Der findes ikke nogen udtemmende definition pa, hvad det betyder, ..”at

' forholdene kreever det”. Du nevner selv et par eksempler, men der er

e mange andre. Som regel er det ikke et problem for lejer og udlejer at bli-

ve enige om at give adgang, nar det drejer sig om udlejers vedligeholdelse af
boligen eller haven.

Beboerklagenavnene giver af og til advarsler til lejere, der ikke vil acceptere
at udlejer skal have adgang til haven, men det sker som regel kun, hvis lejeren i
alvorlig grad har forsemt pasning af haven eller har oplagret store mangder af-
fald.

Hvis du som lejer foler, du bliver chikaneret af at udlejer ofte kreever adgang
til din bolig vil jeg anbefale dig at sege radgivning og bistand i en lejerfor-
ening.

Reglerne om adgang er stort set ens i privat og alment byggeri.

Med venlig hilsen, Jakob Lindberg
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Lejen nedsat med 1.000 kr pr maned

Bornholmsk lejer klagede over huslejen og fik tilbagebetaling et r tilbage i tiden

Af Jakob Lindberg

En lejer flyttede den 1. januar 2020 ind i en ejendom i Renne fra 1877. Pa det
tidspunkt var ejendommen ejet af et konkursbo, og forholdene bar praeg heraf.
Vedligeholdelsen og pasningen af garden var blevet forsemt i laengere tid.

Lejeren meldte sig ind i Kage Lejerforening for at fa bistand, fordi hun helst
ville flytte.

Lejen var for hej

Lejerforeningens sagsbehandler vurderede, at lejen pa 5.400 kr om méneden
var for hgj. Der var dermed basis for at lejen kunne blive nedsat af husleje-
navnet pd Bornholm.

Ejendommen var et sakaldt sméhus, dvs. en ejendom med farre end 7 bolig-
lejemal og lejen skulle derfor fastsettes efter reglerne i boligreguleringslovens
§29c.

Ifelge denne bestemmelse skal huslejenavnet fastsette lejen ved en sammen-
ligning med sterre ejendomme, hvor der er omkostningsbestemt husleje. Da
nasten alle private udlejningsejendomme pa Bornholm er sméhuse, kan en sa-
dan sammenligning ikke finde sted.

Derfor har huslejenavnet pd Bornholm anvendt et undtagelsesbestemmelse
i § 29 c. Man har gjort det til fast praksis, at beregne lejen ved hjalp af et sé-
kaldt skyggebudget. Dette er den mest precise og retferdige made at afgore
den slags sager pa.

Hvad er et skyggebudget

Ved at bruge et skyggebudget beregner man lejen som om sméhusejendom-
men var en sterre ejendom. Det gjorde huslejenavnet og naede frem til folgen-
de resultat.

Afkast 39.425

Skatter og afgifter 32.880 | (Grundskyld, dagrenovation,
skorstensfejning mm.)

Driftsudgifter 95.945 | (Viceveert, felles elforbrug, for-
sikr., administration mm.)

I alt 168.250

I alt pr m? (575) 293

Tilleg for vedligehold 149

pr m?

Tilleg for forbedringer 176

pr m?

618

Oprundet pr m? 625

Lejers lejlighed, m? 85

Arlig leje i kr. 53.125

Leje pr maned 4.427

Aftalt leje 5.400

Nedsattelse pr maned 973

Huslejenavnet valgte derpa at runde lidt op til udlejers fordel, séledes at den
arlige leje pr m? blev fastsat til 625 kr

Da lejerens lejlighed var 85 m? blev den arlige leje 53.125 kr svarende til
4.427 kr pr maned. Lejer fik dermed 973 kr retur i 12 maneder.

1 Ronne bor de private lejere i smahuse

Afkast

Den gverste post i skyggebudgettet er “afkast”. Det er det beleb udlejer ma
tjene uden at rere en finger. Man kan ogsé kalde det “’profit”. Da man i sin tid
lavede reglerne for den omkostningsbestemte leje, besluttede folketinget, at af-
kastet skulle beregnes som 7 % af ejendommens vaerdi. 7 % var den gangse
obligationsrente den gang, sé afkastet af en ejendom, der var 500.000 kr veerd,
skulle svare til at man havde obligationer for 500.000 kr.

I &renes lob er vaerdien af ejendommen steget meget. En ejendom, der 1 1973
var 500.000 kr vere, ville i dag koste 10 mio. Men den udlejer, der har ejen-
dommen, kan stadig kun beregne sig et afkast pa 7 % af 500.000 svarende til
35.000 kr.

Det var med vilje, at folketinget begraensede udlejernes afkast pad denne
made. Man ville undga, at stigningerne i priserne pé fast ejendom steg for me-
get, fordi dette ville fore til inflation.

Lejenedsaettelse med tilbagevirkende kraft

Hvis en lejer efter at have boet i lejligheden finder ud af, at den er for dyr, har
hun ret til at fa lejen nedsat med tilbagevirkende kraft. Man skal dog indbringe
sagen for huslejen@vnet senest 12 maneder efter, at man har overtaget lejlighe-
den. Hvis man forst klager efter 12 méaneder og 1 dag, gelder lejenedsattelsen
forst fra naeste manedsskifte.

Grunden til, at man har indfert denne fortrydelsesret skyldes, at det er svart
at bedemme en lejligheds kvalitet, inden man har prevet at bo i den. Som lejer
skal man huske pé, at man som regel er bundet til at betale leje i tre maneder,
hvis man opsiger lejligheden og finder noget andet, man kan flytte ind i straks.

Derfor er det vigtigt, at man benytter sig af retten til at fa lejen sat ned. Ofte
ender det med, at man bliver mere tilfreds med lejligheden, hvis der er det rette
forhold mellem kvaliteten og huslejens storrelse

Ga derfor altid til din lokale lejerforening, hvis du er utilfreds med huslejen.
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Absurde regler for lejefastsattelse i smahuse

Folketinget glemte noget, da man i 1995 indferte de sikaldte smahusregler i Boligreguleringsloven. Loven ma laves om,
sd der geelder de samme bevisregler i huslejengevn og i boligret

Af Jakob Lindberg

Lad os forestille os at et hus er ble-
vet tomt ved et tyveri. Politiet har
fundet en spytklat i huset, som ikke
stammer fra nogle af beboerne. Man
laver en DNA-analyse og anholder
senere en mand, der har nejagtig den
samme DNA-profil som spytklatten.
Denne mand bliver nu demt for tyve-
riet i byretten. Domfaldelsen er helt
efter bogen.

Tyven anker til landsretten og her
bliver han frikendt, fordi landsret-
ten efter loven ikke ma tage hensyn
til DNA-beviser. Alle ved at tyven er
skyldig, men han gar alligevel fri.

,,Det er da helt urealistisk® vil laese-
ren nu tenke. S& dndsvag kan lovgiv-
ningen da umulig vere. Man mé da
anvende de samme bevismidler i alle
retsinstanser.

Men den slags lovgivning findes -
inden for lejeretten. Det gaelder i sa-
ger om huslejefastseettelse 1 smahuse
altsd ejendomme med mindre end 7
lejemal. Her er der forskellige regler i
Huslejen®vnet og i Boligretten.

Problemet opstér, nar den ene part
i et lejeforhold vil have @ndret lejen.
Det kan vare udlejeren, der mener at
den galdende leje er for lav, eller det
kan veaere lejeren, der mener, den er
for hej.

Smahusreglerne

I 1994 besluttede folketinget at &n-
dre boligreguleringsloven, saledes at
udlejere 1 smahuse ikke mere skulle
folge de komplicerede regler for vars-
ling af husleje, men i stedet kunne
varsle efter lejelovens mere simple
regler.

Efter lejeloven kan man forheje le-
jen, hvis den galdende leje er vaesent-
lig lavere end lejen i andre ejendom-
me i samme omrade og med samme
kvalitet.

Det var ikke meningen, at lejeni-
veauet 1 sméhusene skulle haves.
Niveauet skulle stadig folge lejen i
,storhusene®, altsa de ejendomme
hvor lejen skulle beregnes efter reg-
lerne om omkostningsbestemt leje i
Boligreguleringslovens § 7-9. Derfor
indfejede man i boligregu-leringslo-
ven en serlig paragraf (29 c). I denne
paragraf blev det praciseret, at lejen i
sméhusene ikke matte overstige lejen
i tilsvarende ejendomme i storhusene.

Hvis der ikke fandtes storhuse med
omkostningsbestemt leje 1 omradet
kunne huslejenevnet beregne lejen
efter de samme regler, som gelder i
storhuse.

Glemte boligretten
Men politikerne glemte at tage stil-

ling til, hvordan sagerne skulle be-
handles i boligretten. Den almindeli-
ge mening blandt jurister er, at bo-
ligretten ikke har myndighed til at
fastsette lejen ved at udarbejde et
konkret budget for ejendommen et
sakaldt skyggebudget. Det eneste bo-
ligretten kan gere i en sag om smaé-
huse, er at tage stilling til om det kan
bevises, at lejen er enten for hej eller
for lav.

Hvordan skal man bevise det?

Hvis man er lejer og mener at lejen
er for hej, skal man gi ud og finde
mindst 3 lejemal (eventuelt kun 2) le-
jemal, der er af samme kvalitet som
ens eget og hvor lejen er lavere. Men
det er ikke alle lejligheder, der duer
som sammenligningslejeméal. Det gor
kun lejligheder i ,,storhuse, hvor le-
jen er beregnet som omkostningsbe-
stemt leje.

Hvis lejer har fundet 2-3 lejemal,
og boligretten finder, at de er sam-
menlignelige, vil huslejenevnet afgo-
relse blive stadfestet. Hvis lejer ikke
har fundet sadanne lejemal, vil han
derimod tabe sagen.

Der er ingen mellemve;j. Boligretten
har ikke lov til at bedemme skygge-
budgettet for ejendommen.

At indhente sammenligningsleje-
maél er et stort problem, fordi mange
bade lejere og udlejere er uvillige til
at oplyse om deres egne lejeforhold,
nar der ringer et vidt fremmed men-
neske og sperger. Men det er et storre

problem for lejerne end for udlejerne.
Der er tit en stor udskiftning af lejer-
ne i den &ldre boligmasse. Derfor kan
udlejerne ngjes med at haeve lejen,
nar der flytter en ny beboer ind. Ud-
lejerne behover ikke at varsle husleje-
forhejelse og de kommer derfor sjzl-
dent i1 den situation, at det er dem, der
skal skaffe sammenligningslejemal.
Det er oftere lejere, der indbringer en
sag til huslejenavnet for at fa lejen
sat ned. Derfor bliver det som oftest
ogsa lejerne, der har problemet med
at skaffe sammenligningslejemal.

Absurd

Hvis huslejenevnet ikke kender til
egnede sammenligningslejemal, kan
det fastsette lejen efter et skyggebud-
get. Men nér sagen skal behandles i
boligretten, skal lejeren bevise at der
ikke findes sammenlignelige ejen-
domme.

Et sadant krav er absurd, en logisk
umulighed. Man kan bevise at noget
findes ved at fremvise det, men man
kan ikke bevise at noget ikke findes.

Normalt er det omvendt. Hvis no-
gen pastdr, at der svemmer en havfrue
rundt i @resund, sd ma vedkommende
bevise det. Det kan ikke vaere os an-
dre &druelige, der skal bevise at hav-
fruen ikke findes.

Haojesteret

Hojesteret har i en sag fra Nysted,
bladt op péa kravet om negativt bevis,
da de i en konkret sag afgjorde, at det
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var tilstrekkeligt, at kommunen er-
klaerede, at der ikke fandtes sammen-
lignelige lejemal med omkostnings-
bestemt leje.

Det loste problemet i den konkrete
sag, men ikke i mange andre smahus-
sager. Hvis kommunen ikke vil un-
dersgge spergsmalet og afgive erklee-
ring, sé er vi stadig lige vidt. Sa skal
lejeren stadig bevise at sammenlig-
ningslejemélene ikke eksisterer.

Ny lov onskes

Det er en vanzrende situation, Fol-
ketinget har bragt domstolene i, og
der er kun én vej ud. Smahusreglerne
ma laves om, saledes at der bruges
samme malestok i huslejenavnet og
i boligretten f.eks. ved at der begge
steder skal udarbejdes skyggebudget.

I 2012 udarbejdede Danmarks Le-
jerforeninger et konkret forslag til
lovaendring herom. Det blev godkendt
af Lejernes LO som et faelles forslag
fra de to organisationer og sendt til
Folketingets Boligudvalg, hvis for-
mand var den nuvarende nastfor-
mand i Lejernes LO, Lars Dohn fra
Enhedslisten.

Desvaerre skete der ikke mere. Den
davaerende regering (Socialdemokra-
tiet, Socialistisk Folkeparti og Ra-
dikale Venstre) fik travit med deres
eget lovforslag til endring af lejelo-
ven og forslaget om smahusreglerne
gik i glemmebogen. Men det er aldrig
for sent at rette op pa noget, man har
glemt.

T < S ] M-
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Ulovlige, lovstridige eller
utilsigtede overskud

Overskud pa afdelingernes regnskaber er udbredte, men
det er forst et problem, hvis de er systematiske

Af Jakob Lindberg

Nogle gange er det danske sprog
sveert. Jeg har nu i flere ar beskeaefti-
get mig med de overskud, der opstér
pa en almen boligafdelings regnska-
ber, fordi boligselskabernes akonomi-
medarbejdere overbudgetterer. For at
undgé underskud pa regnskabet, over-
vurderer man udgifterne og undervur-
derer indtegterne, nar man skal ud-
arbejde et budget. Derved opstar der
utilsigtede overskud pa afdelingernes
regnskaber ved arets slutning.

Der stir i almenboligloven, at ud-
gifter og indtegter skal balancere, og
hvis de ikke gor det, sa er overskud-
det ikke i overensstemmelse med lo-
ven. P4 den méde er overskuddet
“ulovligt” eller “lovstridigt”. Men det
er ikke strafbart, og der er ikke tale
om svindel, tyveri eller lignende.

Det er heller ikke strafbart at en bo-
ligafdeling har underskud, men det
kan vere i strid med balancelejeprin-
cippet.

Underskud og overskud pé boligaf-
delingernes regnskaber opstér hele ti-
den, fordi det aldrig er muligt at for-
udsige hvilke udgifter og indtagter,
der vil komme i fremtiden. I mange
afdelinger er der et lille overskud det
ene ar og et lille underskud det an-
det ar. Disse afdelinger er netop dem,
som lever bedst op til balanceleje-
princippet

Systematiske overskud

Derimod er der grund til at veare
kritisk, nar nogle boligselskaber ar ef-
ter ar opkraever betydelige overskud,
eller nar de trekker udligningen af
overskuddene ud i arevis.

Tag nu eksemplet med Sneglebo i
Roskilde Kommune, som admini-
streres af Boligselskabet Sjaelland
(BOSJ)

Det er en lille afdeling med 20 fa-
milieboliger. Her har der siden 2014
veret store overskud hvert eneste ar,
og ved udgangen af 2020 havde af-
delingen et opsamlet overskud pa
798.579 kr. Det svarer til knap 40.000
kr pr bolig. Det betyder, at en beboer
der har boet i afdelingen i hele perio-
den er blevet palagt en tvangsopspa-
ring pa 40.000 kr. Den var allerede
gal ved udgangen af 2018, hvor det
opsamlede overskud var pa 1.233.985
kr svarende til knap 62.000 kr pr bo-
lig. Det kritiserede Danmarks Lejer-
foreninger i en rapport og siden da
har BOSJ tilbagefort 483.000 kr som
indtaegt, som er blevet brugt til at be-
grense huslejestigninger.

Man skal altid paskenne, nar bolig-
selskaberne lytter til kritikken, men
der er et stykke vej igen for BOSJ har
faet overskudssaldoen ned pa et rime-

BOLIG
SELSKABET

ligt niveau. Et hvert boligselskab vil
veere 1 stand til at budgettere sé pree-
cist, at det opsamlede overskud hol-
der sig under 5.000 kr. pr bolig. Jeg
ser frem til at leese regnskaberne for
2021. Her vil det vise sig om BOSJ
evner at undga de abnormt store over-
skud.

Overskud pa driften

Mange mennesker tror, at pengene til at bygge almene
boliger kommer fra staten. Det er forkert. Det er
lejerne, der selv betaler til Nybyggeri-fonden under
Landsbyggefonden

Af Jakob Lindberg

Ordet overskud betyder mange ting. Normalt bruger vi ordet til at betegne
det, som vi har til overs til os selv, nar alle udgifter er betalt. Hvis man har et
parcelhus, hvor alle lanene er betalt ud, si bestar udgifterne af de egentlige
driftsudgifter f.eks. handverkerregninger, vandforbrug, varmeforbrug, renova-
tion, kontingent til grundejerforeningen osv.

Derudover skal man betale ejendomsskatter. Hvis man er en fornuftig hus-
ejer, sparer man ogsa op til fremtidig vedligeholdelse. Men nér alt det er betalt,
sd kan man selv bestemme hvad resten af ens indkomst skal bruges til.

Sadan er det ikke i det almene byggeri. Her skal man foruden ejendomsskat-
ter og driftsudgifter og opsparing ogsa betale lovpligtige bidrag til tre forskel-
lige fonde.

Et eksempel

En boligafdeling, Ringen i Kege, har 134 boliger, der i gennemsnit koster
6.935 kr om méneden. En stor del heraf er de sékaldte “nettokapitaludgifter”,
som i de forste 30 ar af afdelingens levetid blev betalt til kreditforeningerne. I
dag er de oprindelige lan betalt tilbage, men lejerne skal blive ved med at be-
tale. Nu gar pengene blot til Landsbyggefonden, Nybyggerifonden og den sa-
kaldte Dispositionsfond. Dispositionsfonden er en opsparing, som det enkelte
boligselskab skal opbygge og som kan yde stotte til nedlidende afdelinger in-
den for boligselskabet

De tre bidrag er det, som i skemaet nedenfor kaldes lovpligtigt overskud”

Huslejen er sammensat saledes:

% kr pr maned

Lovpligtigt overskud 37 2.560
Skatter, afgifter, administration 18 1.229
Renholdelse og vedligeholdelse mm 21 1.429
Opsparing til fremtidig vedligeholdelse 13 929
Afdrag pa lan til forbedringer, mm 11 788
100 6.935

Sadan ser hovedtallene ud. De 37 % af huslejen er penge, som lejerne betaler
til diverse fonde uden selv at fa gavn af dem pa kort sigr. En gennemsnitslejer i
Ringen betaler hver méned 2.560 kr til disse fonde.

En ejer af et parcelhus, en ejerlejlighed eller en andelslejlighed skal ikke be-
tale til nogen fonde. Nar de oprindelige lan er betalt ud, s sparer ejeren de 37
%. De bliver til "friveerdi” i stedet.

Pé langt sigt kan lejerne fa gavn af de penge, som Landsbyggefonden bevil-
ger til renoveringsprojekter, fordi den afdeling man selv bor 1, kan fa tilskud til
renovering.

Alligevel kan man ikke forteenke en lejer i at enske, at vedkommende selv
kunne f4 lov at bestemme, hvad de 2.560 kr skulle bruges til.

Det er heller ikke underligt, at lejerne flygter ud i ejerboligsektoren, hvis de
har mulighed for at kebe deres egen bolig.

Hvorfor

Man kan sperge: Hvem har bestemt, at lejerne skal betale alle disse penge til
de tre fonde?

Det har folketinget gjort i 1940-erne, for at f4 gang i byggeriet af gode, mo-
derne boliger til mennesker med sma og middelstore indkomster.

Man bestemte den gang, at lejerne ikke skulle have mulighed for at fa sat de-
res husleje ned, nar de oprindelige 1an til opferelsen af bygningerne og keb af
grunden var betalt tilbage. I stedet skulle de ledige penge ga til nogle feelles op-
sparingspuljer, som i dag hedder Landsbyggefonden og Nybyggerifonden. Pa
den made regnede man med, at lejerne i det almene byggeri selv kunne finan-
siere store renoveringsprojekter og nybyggeriet.
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Mindeord ved Henrik Stougaards ded

Af Bjarne Overmark, ncestformand

Til fodselsdagsfesten d. 20. november 2021 blev der holdt taler for Henrik.
Hans meget store betydning for den danske lejerbevaegelse, og ikke mindst
Danmarks Lejerforeninger, blev naturligvis fremhavet.

Vi er nogle, som for mere end 40 ér siden leerte Henrik at kende i det interne
oppositionsarbejde 1 Lejernes Landsorganisation (LLO). Det blev til et tet og
tillidsfuldt samarbejde over alle arene — og altid med fokus pa opgaven: Vareta-
gelse af lejernes interesser.

Henrik har gennem hele livet leveret en omfattende, ulennet og frivilligt ind-
sats. I lejerbevaegelsen var det dagligt sagsbehandlingsarbejde i serklasse — og
pa nationalt plan arbejdede Henrik med stor viden og overblik i forhold til Fol-
ketinget.

Ved siden af lejerbevegelsen sad Henrik i kommunalbestyrelsen i Roskilde i
35 ar — forst for SF, senere for Enhedslisten. Ogsé her satte han meget store af-

tryk.

Danmarks Lejerforeninger

Efter mere end 15 ars oppositionsarbejde i LLO, blev Danmarks Lejerfor-
eninger stiftet 1 1995. Her blev Henriks livsledsager, Bodil Kjaerum, valgt som
formand, og Henrik blev landssekreteer — poster de begge uantastet har haft si-
den.

Henrik har, i stort og smat, staet i spidsen for det organisatoriske arbejde i
Danmarks Lejerforeninger. Hovedbestyrelsesmoder og landsmeder blev plan-
lagt i detaljer, og dagsordener og referater blev sendt ud. Var der tvivl om
vedtegtsbestemmelserne, fandt Henrik dem frem og afklarede hurtigt tingene.
Henrik var naturligvis ogsd ophavsmanden til Danmarks Lejerforeningers bo-
ligpolitiske princip- og arbejdsprogram, ved foreningens stiftelse.

Ved siden af dette omfattende interne arbejde — som forst bliver rigtigt syn-
ligt, nér det ikke bliver gjort med flid og nejagtighed — var Henrik en vigtig
og helt central person i forbindelse med forhandlinger i Folketinget om leje-
lovsaendringer. Han fungerede som Danmarks Lejerforeningers reprasentant —
bade overfor Folketingets partier og overfor samarbejdspartnere fra andre lejer-
organisationer, samt overfor grundejernes reprasentanter.

Det var selvfolgelig ogsé Henrik, der for ar tilbage lavede et gennemarbejdet
forslag til sammenskrivning af Lejeloven og Boligreguleringsloven — et for-
slag, som for gjeblikket danner grundlag for regeringens arbejde med samme
sammenskrivning.

Ledelsen i Danmarks Lejerforeninger har nu den tunge — og umulige — opga-
ve at udfylde tomrummet efter Henrik. Det bliver vanskeligt. Der vil opsté tab
af viden, og der vil vaere opgaver, der ikke bliver lgst ligesa kvalificeret. Men
vi vil efter evne, og med de ressourcer vi har, fortsat forsege at holde fokus pa
opgaven: Varetagelse af lejernes interesser.

Henrik var et stort og regulaert menneske med megen humor og mange flere
sider og interesser, end her beskrevet. Alle steder vil han vaere voldsomt savnet.

Bodil Kjerum, landsformand for Danmarks Lejerforeninger og Henriks neer-
meste samarbejdspartner og livsledsager i mere end 40 ar, star tilbage, hardest
ramt af alle — af den sterste sorg og savn.

Aret veere Henriks minde.

Pd vegne af hovedbestyrelsen i Danmarks Lejerforeninger
Bjarne Overmark

Vi har mistet en ildsjel i lejerforeningen

Af Jens Juul og Tomas Jacobsen

Vi har i Roskilde Lejerforening mistet en kraft, der var helt afgerende for vo-
res forening. Henrik var en af de fa tilbageverende , der fra slut 70’erne gen-
etablerede lejerbevaegelsen i Roskilde via Roskilde Lejerforening for Enkelt-
medlemmer.

Henrik var med sit organisationstalent afgerende for skabelse af organisatio-
nen og dens grundige sagsbehandling og tillid blandt byens lejere. Henrik var
en ildsjel, og det bad ham at udvide perspektivet, da mulighederne i Lejernes
LO blev for ringe. Henrik blev derfor en af de drivende kreefter i etableringen
af Danmarks Lejerforeninger.

Den landsdakkende organisation har lokale foreninger rundt i landet, og
Henrik var landssekreter i organisationen. I det regi var Henrik i mange ar
dybt involveret i arbejdet med forbedring af lejelovgivningen sével i relation til
ministerium som Folketing.

Som repreaesentant for lejerne var Henrik i mange ar medlem af huslejenaev-
net i Roskilde og leegdommer i boligretten, hvor han var kendt som en skarp
forhandler.

Den ildhu Henrik gik til opgaverne med i lejerforeningen kendetegnede ogsa
hans mangearige virke i Byrddet. Han var kendt som en skarp debatter med

styr pa paragrafferne — isaer med det formal at skabe bedre forhold for de udsat-
te og underpriviligerede.

Henrik var pa mange mader unik. Nar han kastede sig ud i en opgave gik han
all in. Han ville have styr pa tingene — og det fik han! Det har vi i den grad nydt
godt af i lejerbevaegelsen. Men ogsa genergsitet og temperament var et kende-
tegn ved Henrik.

Henrik var en god kammerat der altid stod til rddighed med hjzlp og stette.
Hvis ret og rimelighed blev udfordret, var han dog ikke sen til at sige fra i klar
tale.

Vi har mistet en god kammerat og en helt sarlig personlighed, som vi vil
savne meget i det daglige arbejde i lejerforeningen. Vi sender varme tanker til
Bodil, der har mistet sin mand og livsledsager.

Pa vegne af Roskilde Lejerforening,Jens Juul og
Roskilde Lejerforening for Enkeltmedlemmer, Tomas Jacobsen




14 « Lejer i Danmark

Foriar 2022

Flere gode billige boliger - sker der noget i Roskilde?

Det skaeve boligmarked: De sidste artiers boligpolitik har vzeret en afgerende bidragsyder til den stigende ulighed i

vores samfund

Af Jens Juul

De store vindere har veret ejerboli-
gerne og ejendomsinvestorerne og de
store tabere har varet lejerne med de
mindste indkomster. Det omfattende
byggeri og de store prisstigninger pa
isaer ejerboliger og dyre private udlej-
ningsboliger er udtryk for dette.

Mindre og billige boliger forsvinder

En stor del af de mindre billige bo-
liger er forsvundet. Dels fordi de sto-
re bykommuner over en bred kam har
solgt de kommunale udlejningsejen-
domme til private ejendomsinvesto-
rer. Dels fordi der i de private udlej-
ningsejendomme enten er gennemfort
sammenlaegninger af mindre lejlighe-
der eller lejlighederne er modernise-
ret i en grad sa de ikke laengere er
billige. Derudover har mange almene
boligselskaber ved de omfattende re-
noveringer af de store ejendomme fra
60-erne og 70-erne ogsa nedlagt/sam-
menlagt en stor mangde mindre og
billige lejligheder.

Nu viser konsekvenserne sig
Folk med en almindelig gennem-
snitsindkomst er ikke i stand til at be-

tale priserne for hverken en ejer- el-
ler en nyere lejerbolig i de store byer.
Verst ser det ud i Kebenhavn. Et er
problemet for folk med en gennem-
snitsindkomst, men rigtigt slemt ser
det ud for gruppen af enlige unge el-
ler gamle eller folk med en lgsere til-
knytning til arbejdsmarkedet og en
stabil indkomst. Deres del af bolig-
markedet er skrumpet voldsomt.

Regeringen forseger at gere noget
ved problemet. Strategien er at byg-
ger flere boliger — is@r almene boli-
ger. Det kan nok tage toppen af efter-
spergslen, men det vil ikke lose den
stigende ulighed pa boligmarkedet.
Hvis det skal geres, mé der gribes ind
via andringer i bade skatte-, realkre-
dit- og lejelovgivningen.

Hvad ger Roskilde?

Roskilde Kommune har ogsé gje
for problemerne. I slutningen af 2020
nedsatte Byradet en arbejdsgruppe,
der skulle se pd hvordan man kan
fremme udviklingen af flere gode og
billige boliger. Arbejdsgruppen frem-
lagde i efteraret 2021 en hensigtser-
kleering og en indstilling til Byradet
om at bygge flere gode og billige bo-
liger. Hvis der sammenlaegges eller

nedlegges den type boliger, skal der
som minimum opfores lige sd mange
nye.

Dialog om problemet

Roskilde Lejerforening har i man-
ge ar bl.a. haft fokus pa problemer-
ne ved sammenlagning af lejligheder
og mangel pad minder og billige boli-
ger. Vi har forud for kommunalval-
gene opfordret byradskandidaterne til
bl.a. at begrense sammenlagninger-
ne. Forud for byradsvalget i 2021 be-
sluttede vi isar at fokusere pa dette
ved at invitere byradets partier til et
dialogmede om problematikken. Vi
havde en god dialog og byradskandi-
daterne gav udtryk for at ville priori-
tere flere gode og billige boliger.

Handlingsplan

Da arbejdsgruppens indstilling
skulle behandles i Byradet, var der
lagt op til en uforpligtende hensigts-
erklering. Vi stillede derfor fra le-
jerforeningens side et forslag om en
handlingsplan, hvor forvaltningen i
kommunen skulle foretage en under-
sogelse af udviklingen i antallet af
gode billige boliger, af hvor stor be-
hovet for disse boliger er samt, hvil-

ke tiltag kommunen kan ivaerksatte
for at sikre at udbuddet af og efter-
spargslen efter disse boliger balance-
rer. Denne underspggelse skal forelaeg-
ges Byradet til maj 2022.

Vores forslag til handlingsplan
fandt genklang hos flertallet i Byra-
det og vi afventer nu spendt forvalt-
ningens underseggelse og Byradets be-
handling af den.

Jens Juul er formand for Roskilde
Lejerforening
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Beretning til Roskilde Lejerforenings generalforsamling

april 2022

Denne beretning dekker perioden fra den sidste
udsatte generalforsamling i september 2021 til ge-
neralforsamlingen her i foraret 2022.

Endnu en beretning i skyggen af Corona. Pande-
mien har sat sit preeg pa vores aktivitet i lejerfor-
eningen — meder har i vid udstreekning veret af-
holdt som videomeader, savel i bestyrelserne som i
husleje- og beboerklagenavn. Ligeledes har vores
kontortid siden Omikron holdt sit indtog alene vae-
ret bemandet telefonisk. I skrivende stund har vi
fortsat lukket for fremmeade i1 kontortiden, men ha-
ber selvfolgelig pd, at smittetrykket tager af, s& vi
igen kan medes med vores medlemmer.

Bestyrelsen har i perioden afholdt de planlagte
aktiviteter — i efterar ved fysisk fremmede og hen-
over vinteren via videomgder.

I starten af november afviklede vi i Byens Hus et
kursus for vores beboerrepraesentanter. Kurset gen-
nemgik de forskellige former for lejefastsattelse i
privat udlejning. Emnet er meget uoverskueligt idet
artiers lejelovs-lapperier og forlig har givet os en
reekke forskellige regler athaengig af geografi, ejen-
dommens sterrelse og alder og tidspunkt for leje-
kontraktens indgaelse. Der var et flot stort fremme-
de med stor lytte- og talelyst. Der blev givet udtryk
for et stort enske om at gentage succesen med lo-
kale kurser om relevante emner — f.eks. om beboer-
repraesentationens befojelser.

Vi har i lejerforeningen tradition for at blande os
i valgkampen op til kommunalvalget. Ved en reekke
kommunalvalg har vi stillet de opstillede kandida-
ter/lister 1 Roskilde Kommune en raekke spergsmal
af betydning for lejernes vilkér i byen. Kandidater-
nes svar dannede s& grundlag for vores anbefaling
til lejerne om, hvad vi mente de burde stemme ved
valget.

I ar besluttede vi at gere det anderledes. Vi har
fokuseret pé det manglende udbud af mindre billige
udlejningsboliger. Baggrunden for denne priorite-
ring er, at vi pa den ene side kan se, at en stigende
andel af lejerne er enlige unge eller @ldre og folk
pa kanten af arbejdsmarkedet, der ikke har en ind-
komst der modsvarer det voksende lejeniveau. Pa
den anden side har vi gennem mange ar oplevet, at
der i de @ldre private udlejningsejendomme sker
nedleggelse af sma lejemal — ofte i forbindelse
med sammenlagninger. 1 den almene sektor gen-
nemfores i disse &r omfattende renoveringsarbejder,
hvor vi ofte ser en tilsvarende udvikling som i den
private.

Vi inviterede byrddskandidaterne til et dialogme-
de for at drefte problematikken — ikke for at here
deres ferdigsyede meninger, men for at fa en dia-
log mellem og med kandidaterne med input fra re-
preesentanter fra Udsatteradet. Vi havde en interes-
sant aften, hvor der blev lyttet og diskuteret. Re-
lativt kort efter dialogmedet skulle Byrddet be-
handle et notat som var en hensigtserklaering om
netop at sikre flere billige boliger. Vi fremsendte pa
den baggrund et forslag til byradets partier om at
Byrédet i tilleeg til hensigtserklaeringen vedtog en
egentlig handleplan for deres hensigter. Handlepla-
nen blev vedtaget i Byrddet sammen med hensigts-
erklaeringen.

Vi kan pa den baggrund tillade os at konkludere,
at vi faktisk formaede at fa en konkret indflydelse
pa Byradets politik. Vi har sa til gode at felge op pa
om handleplanen i realiteten gennemfores.

I forbindelse med ovenstdende aktivitet fik vi en
henvendelse fra direkteren i Boligselskabet Sjel-
land (bosj). Han enskede en dreftelse med os om,
hvordan vi ved felles bestrabelser kunne fremme
dagsordenen med flere boliger, der er til at betale
for folk med en lille indkomst. Vi havde en uformel
dreftelse og kunne enes om at kommunen pa nogle
punkter kunne fremme dagsordenen — bl.a. gennem
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reduktion af grundprisen pé steder, hvor boligsel-
skaberne bygger den type boliger.

Vores dagsorden om flere billige boliger er ogsa
hensigten i det forlig om byggeri af flere almene
boliger, der er indgéet i Folketinget. Vi synes det er
et skridt i den rigtige retning, omend der efter vores
opfattelse skal gennemferes langt mere omfatten-
de reformer af bolig- og skattelovgivningen for at
fremme ligheden mellem ejer og lejer og lagge en
demper pa prisstigningerne pa ejerboliger.

Vi har i den sidste ars tid fiet en del henvendel-
ser fra afdelingsbestyrelser i almene ejendomme.
Baggrunden for henvendelserne er forskellige, men
et fellestreek er, at afdelingsbestyrelserne ikke har
oplevet en tilstreekkelig lydherhed fra boligselska-
bernes administration. Afdelingsbestyrelserne har
ved henvendelse til administrationen ofte oplevet et
modspil frem for et med- og samspil omkring leos-
ning af konkrete problemer i afdelingen.

Lige efter jul mistede vi i lejerforeningen Henrik
Stougaard, der dede af Corona. Henrik var helt af-
gorende for foreningen. Han var initiativtager til at
starte lejerforeningerne, at bygge organisationen op
og formulere det lejerpolitiske fundament for vo-
res arbejde. Henrik reprasenterede lejerforeningen
i husleje- og beboerklagenavn samt i boligretten.
Sidelebende var Henrik valgt til Byradet i over 3
artier, hvor han var bredt respekteret for sin indsats
og kompetence. En indsats der altid havde lejernes
ve og vel som perspektiv. Vi har i lejerforeningen
mistet en ildsjel og god kammerat.

Bestyrelsen for Roskilde Lejerforening.




16 « Lejer i Danmark

Forar 2022

RLE’s BERETNING FOR 2021

Dette er RLE-bestyrelsens korte skriftlige beretning for den forlebne periode
fra april 2021 til februar 2022. I beretningen indgér ikke nogle lejerpolitiske
betragtninger, idet vi vil overlade dette til Roskilde Lejerforening.

BESTYRELSEN

RLEs ordinzre generalforsamling der skulle have vearet atholdt d. 14/4-2021
blev aflyst p.g.a. corona situationen og forsamlings forbud. Der blev derfor
forst gennemfort en generalforsamling d. 2/9-2021. Den hidtidige bestyrelse
fortsatte indtil generalforsamlingen kunne gennemfores. Efter generalforsam-
lingen d. 2. september 2021 har RLEs bestyrelse bestaet af Kurt Vedsmand,
Regnar Jacobsen, Henrik Stougaard Petersen, Bodil Kjerum, Bodil Damga-
ard, Jens Juul og Gunver Hagbang, (de 4 sidstnavnte er pa valg), samt kasserer
Jan Sylvest og formand Tomas Jacobsen. Udover bestyrelsen har Hanne Juel
Andersen deltaget aktivt i RLE. Hvis bestyrelsen som folge af forsamlings be-
graensninger eller corona smitterisiko ikke har kunnet medes fysisk pa kontoret
har bestyrelsesmederne vaeret atholdt som virtuelle moder.

MEDLEMSUDVIKLINGEN

12021 har RLE haft 258 medlemmer, hvilket er 17 flere end sidste ar, men
ca. 30 medlemmer fzrre end inden corona pandemien. Fremgangen i medlem-
mer er yderst tilfredsstillende i en periode hvor kontoret i lange perioder har
veeret lukket pga. coronarestriktioner eller smitterisikoen. Alligevel har vi i
2021 faet 32 nye medlemmer i foreningen. Vi har i ar haft annoncer i lokal avi-
sen i Roskilde ligesom vi pa hjemmeside og facebook har fortalt om at konto-
ret var lukket eller abent og at vi i alle tilfalde kunne treeffes telefonisk eller pa
mail.

KONTORET OG SAGSBEHANDLINGEN

Vi har i ar kun haft dbningstid tirsdag og torsdag pa kontoret i begrensede
perioder som folge af forsamlingsforbud og corona risiko. Kontoret var lukket
ned indtil d. 13/7-21 og var abent frem til julen 2021. Fra starten af 2022 har
kontoret igen vearet lukket for personligt fremmede. Vi har hele aret haft abent
for telefonisk henvendelse i1 kontorets almindelige abningstid. Vi har haft et
system hvor lejeforeningens telefonnummer blev omstillet til sagsbehandler-
nes private telefon og har holdt vagterne hjemmefra, hvor vi ogsé har kunnet
bruge lejerforeningens mail via web-mail. Ellers har vi haft kontoret bemandet
sa telefon og mail kunne passes. En stor tak til Jan og Jens for at patage sig
opgaven med at omstille telefonen, og fa vagtplan og telefon pasning til at fun-
gere. Der har vaeret meget stor forskel pa hvor mange henvendelser vi har faet
pa de enkelte vagter, men der er stadig mange lejere som er medt op nar dette
har veret muligt, eller ringer med store og sméa problemer med udlejerne. Vi
har i 2021 startet 30 nye sagsnumre og det er lidt mere end sidste ar. Ud over
vagterne og sagsbehandlingen, udferer RLEs sagsbehandlere et stort arbejde
som leegdommere i boligretten, samt som lejerrepraesentanter i huslejenavn og
beboerklagenavn.

OPLYSNING

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

RLE og Roskilde Lejerforenings egen hjemmeside http://roskilde.dklf.dk/
bliver ogsa fortsat opdateret ligesom RLE’s facebook side bliver brugt.

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 reprasenteret ved
formand Bodil Kjerum og Jens Juul er valgt som suppleant.

OKONOMI

RLE har en sund gkonomi og en formue pd godt 280.000 kr. Der har i 2021
veret et planlagt underskud pa godt 9.000 kr. Selvom vi har mistet mange
medlemmer vil der ogsa i de kommende ér vere tilstreekkelige ekonomiske
ressourcer til at fortsette arbejdet for lejerne. Kampfonden har i 2021 haft sags
udgifter pa ca. 30.000 kr. til retsager, og udgifter pa ca. 1.250 kr. til naevns ge-
byrer, svarende til at der er indbragt 4 sager for naevnene. Indtaegterne fra § 4
har vaeret pa 1.648 kr. fra 1 sag svarende til at lejerne har faet 16.480 kr. tilbage
ved retssagen. Alt i alt har kampfonden 1 2021 haft et underskud pa ca. 27.000
kr til 4 sager. Formuen er pa godt 80.000 kr. ved udgangen af 2021.

AFSLUTTENDE BEMARKNINGER

Bestyrelsen skal afslutningsvis konstatere at vi pa trods af lange fysiske ned-
lukninger af kontoret pga. corona situationen er kommet godt igennem 2021.
Vi héber at vi 1 lobet af det kommende ar atter kan abne kontoret regelmaessigt
og fa flere nye medlemmer og forhébentlig ogsa flere aktive til bestyrelsen og
som sagsbehandlere. Vi vil sammen med RL preve at holde gang i en med-
lemskampagne for at skaffe flere medlemmer til lejerforeningerne.

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

VEL MODT

Folg os pa
Facebook

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