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Dobbelt diskrimination ved uddeling af inflationshjalp

Folketinget drzener endnu engang Landsbyggefonden for penge, som statskassen selv skulle betale. Regeringen
vil tvinge fonden til at give 350 mio kr i huslejestotte til afdelinger med hej husleje. Pengene gir fra de puljer, som
Landsbyggefonden ellers kunne bruge til at renovere de almene bebyggelser og til nybyggeri

Af Bodil Kjeerum og Jakob Lindberg

Danmarks Lejerforeninger stotter det overordne-
de formal med lovendringen, nemlig at lette oko-
nomisk darligt stillede lejeres mulighed for at kom-
me igennem en periode med hej inflation. Vi fore-
slér, at forslaget finansieres via skat, som palegges
den velstillede del af befolkningen, og at stetten
skal gives til dem, der treenger.

Vi finder derimod ikke at dette lovforslag er egnet
til at opfylde formalet - af folgende grunde:

1. Forslaget diskriminerer mod lejere, der bor i pri-
vat udlejningsbyggeri, som ikke er omfattet af
forslaget, selv om mange af dem rammes lige sa
hardt - og i nogen tilfeelde endnu hardere - af in-
flationen end de almene lejere

2. Forslaget diskriminerer mod Landsbyggefon-
den, idet fonden som den eneste fond 1 Dan-

mark palagges at betale for udgifter til inflati-
onshjalp. Vi betragter forslaget som et forslag
om en scerskat, der ikke kan begrundes sagligt.

. Forslaget betyder, at Landsbyggefonden skal be-

tale udgifter, selv om fonden ikke har likvide
midler nok. Forslaget indebaerer en yderligere
geeldsetning til statskassen, som efter skiftende
regeringers paleg er vokset s meget, at fonden
forst 1 2037 forventes at veere gaeldfri.

. Forslaget danner praecedens for, at regeringer

fremover kan pélegge Landsbyggefonden at be-
tale til formal, som vi i dag ikke kender, og som
er fremmed for fondens oprindelige formal, der
var nybyggeri og renoveringer.

. Forslaget er et udtryk for manglende politisk re-

spekt for Landsbyggefonden, derved at politi-
kerne som en selvfolgelighed regner med at man
kan overtale/tvinge fondens bestyrelse til at be-

tale for alle mulige politiske pafund fra regerin-
gens side.

6. Forslaget betyder, at Landsbyggefonden bebyr-
des med en ny administrativ opgave, som fon-
den ikke har haft for, og som den ikke er egnet
til at patage sig.

7. Formaélet med forslaget kunne nemmere vere
opfyldt ved at bruge boligstetteordningen til at
lette lejernes udgifter.

Diskrimination mod private lejere
Lejere 1 privat udlejningsbyggeri er ofte darligere
stillet skonomisk end lejere i alment byggeri.
Specielt lejere i det udlejningsbyggeriet, der er
opfort efter 1991, har som oftest en husleje, der lig-
ger vaesentlig hojere end almene lejeres husleje. For
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Dobbelt diskrimination ved uddeling af inflationshjalp

Fortsat fra forsiden

det forste skal de betale afkast til udlejerne - et af-
kast der i mange tilfeelde udger over 75 % af hus-
lejen. I mange tilfelde er den leje, de har skrevet
under pa i lejekontrakten pristalsreguleret. Denne
pristalsregulering af lejen truede i 2022 med at gore
mange lejere ude af stand til at betale deres husleje.
Det fik den daverende regering og folketinget til at
indfore et huslejeloft, saledes at huslejen maksimalt
kunne stige med 4%. Dette midlertidige huslejeloft
bortfalder 1 2023. Medmindre det bliver forleenget,
vil huslejeloftets bortfald betyde, at udlejerne igen
kan fa pristalsreguleret deres afkast.

Selv hvis 4%-loftet bliver forlenget, vil husleje-
forhejelserne blive urimeligt heje. En typisk hus-
leje for en privat udlejningslejlighed opfert i 2005
vil ofte ligge pa 10.000 kr om maneden for 85 m?.
Hvis huslejen bliver foreget med 4% vil lejeren fa
en ekstraudgift pa 4.800 kr om é&ret. En almen le-
jer fra samme periode vil typisk betale 7.500 kr for
en tilsvarende lejlighed. Hvis den pégeeldende far
en husleje forhgjelse pa 4 % vil den arlige merleje
ligge pa 3.600 kr

Eksemplet illustrerer, at de private lejere har
mindst lige sé stort behov for inflationshjelp som
de almene lejere.

Diskrimination mod Landsbyggefonden

Det horer til sjeldenhederne, at staten udever for-
skelsbehandling mod enkelte fonde. Men det sker
med dette forslag, og det er uhert. Landsbyggefon-
den er en privat fond - ikke en del af det offentlige.
Nér regeringen/folketinget palaegger Landsbygge-
fonden en serlig ekonomisk forpligtelse, er der tale
om en sarskat. Man kan undre sig over, at Grund-

ejernes Investeringsfond ikke er blevet stillet over
for et krav om, at patage sig at betale inflations-
hjeelp til private lejere.

Manglende penge i Landsbyggefonden

Mange politikere tror formentlig, at Landsbygge-
fonden er en bugnende pengekasse. Men pé forsla-
gets side 9, stér der, at

”... Landsbyggefonden frem til 2037 (forventes)
at have drlige underskud. Underskuddet finan-
sieres ved optagelse af statslan, som forventes at
veere tilbagebetalt i 2037

Der mangler oplysning om, hvor meget staten far
i renter ved at yde dette 1an.

Til gengeeld star der, at nar Landsbyggefonden
betaler 350 mio kr i huslejestotte til lejerne, sparer
det offentlige omkring 88 mio. i boligydelse og bo-
ligsikring. Besparelsen kommer over 2 ar. Ikke ale-
ne palaegger man fonden en merudgift. Takket vaere
Landsbyggefondens betaling, opnar man en bespa-
relse pa de offentlige udgifter pd 88 mio. Lands-
byggefondens merudgift skal betales i sidste ende
af lejerne, for fonden er kun finansieret af lejerne i
almene boliger via huslejen.

Ny administrativ opgave

Landsbyggefonden er vant til at dele penge ud til
afdelinger, men fonden er ikke gearet til at dele ud
til enkeltpersoner. Fonden skal derfor opfinde noget
helt nyt. Formentlig vil man fordele de 350 mio. kr.
saledes at det er de meste trengende afdelinger der
far mest, mens afdelinger uden ekonomiske pro-
blemer fir mindst. Men i begge typer af afdelin-
ger er der stor forskel pa familiernes skonomi. Der
vil veere relativt velhavende lejere 1 afdelinger med

darlig ekonomi, der far en huslejenedsettelse, de
ikke har brug for, omvendt vil der vare fattige le-
jere i afdelinger med god ekonomi, som intet far.

Man kan meget vel risikere at std med en fiasko,
som dengang staten uddelte varmehjelp til perso-
ner, der ikke havde behov, fordi de for leengst hav-
de erstattet deres gasfyr med fjernvarme.

Brug af boligstetteordningen

Det kan undre, at regeringen og forligspartierne
ikke har valgt at fordele de 350 mio. kr ved at bruge
den individuelle boligstette (boligydelsen for pen-
sionister og boligsikringen for andre lejere.). Den
individuelle boligstette er et veludviklet og palide-
ligt instrument, der netop egner sig godt i et tilfel-
de som dette, hvor der er mange forhold i lejernes
okonomi, der skal tages hensyn til.

Kilde: Danmarks Lejerforeningers horingssvar
til Folketinget ved behandling af L 108: (Tilskud
til midlertidig huslejenedscettelse i visse almene
boligafdelinger)
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Forsvar den
omkostningsbestemte
husleje!

900-tallet var lighedens arhundrede — ikke mindst

for lejerne i Danmark. Vi fik blandt andet en effektiv
opsigelsesbeskyttelse, som bevirkede, at lejerne ikke
mere var afhangige af udlejerens ndde og barmhjertig-
hed.

Lejerbevaegelsen tilkeempede sig ogsd nogle bedre
okonomiske vilkar, som kom til udtryk i boligregu-
leringsloven, hvor der blev indfert retfardige regler
for, hvordan huslejen skulle beregnes. Det er det, man
kalder omkostningsbestemt husleje. Boligreguleringslo-
ven findes ikke mere, men principperne er viderefert i
den nye lejelov i hvert fald pa papiret.

dlejerne har altid hadet den omkostningsbestemte

leje, fordi den forhindrede dem i at satte huslejer-
ne vilkarligt i vejret. Og pa flere mader er det lykkedes
udlejerne at omga virkningerne af den omkostningsbe-
stemte leje.

Blandt andet har man faet indfert en saerlig regel for
lejligheder, der er gennemgribende moderniserede.
Reglen blev indfert i boligreguleringslovens § 5, stk.

2 (nu lejelovens § 19, stk. 2). Den siger, at hvis en
udlejer har ofret en bestemt sum penge pa at forbedre
et lejemal, kan udlejere ved fremtidige genudlejninger
fastsaette lejen skensmaessigt ud fra det lejedes vardi,
uanset, hvad forbedringerne har kostet. Derved scorer
udlejerne kampe gevinster pa grund af knapheden pa
udlejningsboliger is®r i de store byer.

gsd pd andre mader er den omkostningsbestemte

leje kommet under pres. Det galder f.eks. de
serlige regler for lejefastsattelse i smahuse, som blev
indfort i 1995. Her blev de sma udlejere med ejen-
domme pa under 7 lejemal fritaget for at skulle beregne
huslejen ud fra et lejebudget. Folketinget vedtog udtryk-
keligt, at lovandringen ikke matte medfere et stigende
huslejeniveau. ZAndringen skulle udelukkende vare en
forenkling for udlejere af smahuse.

Sédan gik det ikke. Det kan man lase om pa side 4 i
seneste blad. (Forar 2023 med titlen Lejer fik nedsat
lejen med 1.667 kr om maneden) - Huslejenavnet i
Koge brugte i denne sag en praksis, der vil fore til fri
huslejefastsattelse og stigende huslejer i smahuse. Naev-
net godkendte en leje, der var for hej. Lejeren ankede
sagen og vandt i boligretten.

Men vi frygter, at den forkerte praksis vil brede sig, hvis
ikke folketinget laver reglerne om. Det vil blive en vigtig
arbejdsopgave for Danmarks Lejerforeninger i arene
fremover.

Bodil Kjaerum, landsformand

Misbrug af Landsbyggefonden

I november 2022 offentliggjorde Politiken en kronik af Seren Dahl
Nielsen, som beskriver den uvane, som regeringen og folketinget har
begiet i snart 20 ar. Her bringer vi en raekke citater fra kronikken

Af Jakob Lindberg

Seren Dahl Nielsen tager udgangspunkt i
valgkampen sidste ar, hvor regeringen kom
med et forslag om at give skonomisk hjelp til
70.000 af de mest pressede almene lejere. Det
er dette forslag, som nu er under behandling i
Folketinget. Under heringsfasen - og i sidste
nummer af dette blad - kritiserede Danmarks
Lejerforening skarpt dette forslag, fordi det
skal finansieres af Landsbyggefonden, som er
de almene lejeres opsparing — en opsparing
der er eremearket til renoveringer af almene
boliger

Seren Dahl Nielsen peger pa, at denne poli-
tik markerer et skifte i Socialdemokratiets po-
litik pa omrédet.

- Nar der bliver talt om almene boliger i
den politiske debat, handler det mest om
billige boliger og ghettoer, men ikke om
sundhedsskadelige boligforhold eller finan-
sieringen af almene boliger. Pa dette punkt
burde Socialdemokratiet og venstreflpjen
ga tilbage til tidligere tiders politik, hvor
man kritiserede de borgerlige for at fore en
gavepolitik over for boligejerne, mens man
under borgerlige regeringer har taget de
almene lejeres penge for at finansiere skat-
telettelser og det offentliges udgifter.

Kritikken, der blev vaek

I en debat om andring af lov om almene
boliger i 2005, der skulle blédstemple Venstre-
regeringens plan om at tage milliarder af kro-
ner ud af Landsbyggefonden, de almene le-
jeres opsparing, var Socialdemokratiet imod.
Det belyser Seren Dahl Nielsen med folgende
citat fra Socialdemokratiets ordferer under de-
batten dengang:

- Pengene i Landsbyggefonden er den
almene sektors egne. Og det er efter Social-
demokratiets opfattelse kun rimeligt, at de
bruges til fordel for dem, der selv har spa-
ret op. Socialdemokratiet vender sig derfor
pa det kraftigste imod regeringens planer
om at konfiskere store dele af lejernes
penge fra Landsbyggefonden. I regeringens
finanslovsforslag leegges der sdledes op til
at treekke hele 4,4 mia. kr. ud af Landsby-
ggefonden til at aflaste statens finanser.

I dag har Socialdemokratiet overtaget Fogh-
regeringens praksis med at lade Landsbygge-
fonden betale for udgifter, der burde betales
af statskassen. Seren Dahl Nielsen peger pa
forskelsbehandlingen af lejerne og ejerne pa
boligmarkedet og skriver:

- Det vil sige, at almene lejere selv ma
finansiere huslejehjelp til sig selv, mens
boligejerne kan fa pkonomisk hjeelp fra os
skatteydere, selv om boligejerne har veeret
med til at skeevvride boligmarkedet og
dermed forverre den pkonomiske situation.
Boligejerne kan bruge deres friveerdi, hvis
de er i pkonomisk ngd — det kan vi almene
lejere ikke, for vi ejer ikke vores boliger.
Desvarre har den almene sektors egen inte-

resseorganisation, BL -Danmarks almene bo-
liger i visse situationer blastemplet dette mis-
brug. Seren Dahl Nielsen omtaler et forslag
om at bruge almene lejeres opsparing i Lands-
byggefonden til at dekke ekstraudgifterne til
materialepriser, som forhindrede, at der blev
bygget nye almene boliger. Han skriver:

- For hvorfor skal almene lejere betale for
ekstraudgifter, fordi byggebranchen har alt
for hgje byggepriser? ...Skal almene lejere
betale og sgrge for, at byggebranchen kan
holde byggeriet i gang, sa byggepriserne
ikke falder? Venstres boligordfgrer, Heidi
Bank, var vild med dette forslag, blandt
andet fordi BL havde udtalt, at »udgifterne
kan deekkes af Landsbyggefonden, sd det
ikke belaster de offentlige finanser« — man
har altsa® pdfert os almene lejere en scer-
skat for at fa styr pda byggepriserne, som er
samfundsskabte pa grund af boligmarkedet.

Corona-pandemien

Seren Dahl Nielsen omtaler ogsa den so-
cialdemokratiske regerings politik under co-
ronaen:

- Under den forste Corona bplge i 2020
tog regeringen 30 mia. kr. ud af Landsby-
ggefonden til at lave grgnne investeringer
i almene boliger. Og selv om jeg synes, det
er godt, at man udfaser oliefyr (man burde
dog ogsad udfase gasfyr) og efterisolerer
boligerne, er vi almene lejere jo ikke blevet
spurgt om, hvad vi vil bruge vores penge
pd,
Seren Dahl Nielsen fortsatter:
- Hvad nu, hvis der var og er mere behov
for at renovere almene boliger i nogle
boligafdelinger, sa vi ikke bor i sund-
hedsskadelige slumboliger med skimmels-
vamp og fugtskader som fplge af eksempel-
vis byggeentreprengrers byggefejl?
Seren Dahl Nielsen er i det hele tage kritisk
over for manglen pa beboerdemokrati, nar det
geelder Landsbyggefondens virksomhed.

- Det har intet med demokrati at gogre og
slet ikke beboerdemokrati, nar vi ikke bliv-
er spurgt om, hvad vores penge skal bruges
til. Beboerbestyrelserne, som nogle ville
kalde beboerdemokratiet, burde protestere
mod udplyndringen af Landsbyggefonden
0g keempe for, at boligselskaberne og de
kommunale tilsyn med almene boliger
tager ansvar for de sundhedsskadelige bol-
iger, som vi bor i. Men beboerbestyrelserne
er for svage og forholder sig tavse. De har
taget boligselskabernes side og lader de
almene lejere i stikken.

Hjemlose

Et af de omrader, hvor regeringen og Fol-
ketinget har tvunget Landsbyggefonden til at
betale for udgifter, der burde betales af det
offentlige, er hjemleseomradet. I november

fortscettes pd neeste side
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Misbrug af Landsbyggefonden

Fortsat fra foregdende side

2021 blev regeringen, DF, SF, En-
hedslisten og Kristendemokraterne
enige om at afsatte over 1 mia. kr. til
huslejenedsettelse til hjemlose.

Seren Dahl Nielsen skriver:

- Det blev finansieret ved at eta-
blere Fonden for blandede byer
ved at tilfpre samlet 10 mia. kr. fra
Nybyggerifonden, og Fonden for
blandede byer skulle bade ggre no-
get ved manglen pa blandede byer,
sikre flere billige boliger og boliger
til hjemlgse. Nybyggerifonden blev
oprettet som en konto under Lands-
byggefonden i 1998, og meningen
med Nybyggerifonden var at bygge
flere almene boliger.

- Nu skal Nybyggerifonden med

etableringen af Fonden for bland-

ede byer sad i stedet bruges til at

skabe blandede byer, hvilket er

fordrsaget af en forfejlet inden-

rigs- og boligpolitik, og hjeelpe

hjemlgse.

Nar politikerne bevilger penge til

nye indsatser, glemmer de ofte at op-

lyse om, hvor pengene kommer fra.
Seren Dahl Nielsen skriver:

- [ aftaleteksten om Fonden for
blandede byer stdar der ikke, at
almene lejere finansierer de 10
mia. kr., da Nybyggerifonden hgrer
under almene lejeres opsparing

i Landsbyggefonden. Der burde
veere en eerlighed og dbenhed om,
at det er almene lejere, der finan-
sierer disse samfundspkonomiske
tiltag, der er til fordel for erhverv
som byggebranchen.

Seren Dahl Nielsen omtaler mal-
setningen for bekempelse af hjem-
loshed, som er blevet almindeligt
kendt under betegnelsen Housing
First. Det gér ud pa, at en forudseet-
ning for at lese de hjemloses proble-
mer, er at man forst skaffer dem en
bolig. Det virker indlysende, men Se-
ren Dahl Nielsen kritiserer reekkefol-
gen: - at man forst vil finde en bolig
for derefter at udrede f.eks. misbrug
og psykisk sygdom:

- De sociale og psykiske proble-
mer, de hjemlgse har, tager de jo

ogsd med i deres bolig. Det er ikke
en egnet boliglpsning, fordi det
mindsker borgerens chancer for at
kunne blive og fastholde sin bolig
— i Odense var det f.eks. 20 procent
af de hjemlgse i Housing First-
indsatsen, der ikke leengere var i
egen bolig efter 3 dr. Selvfplgelig
er en stabil boligsituation en
Jorudscetning for at komme ud af
hjemlgshed, men det er ikke en eg-
net boligsituation, hvis man tager
nogle andre problemer end ’kun’ at
veere hjemlgs.

Ofte svigter det offentlige udrednin-
gen af de sociale og psykiske proble-
mer, men overlader problemet til na-
boerne. Seren Dahl Nielsen skriver, at
han selv har haft naboer i almene bo-
liger, der har veeret tidligere hjemlose,
og som har spillet hej musik og fe-
stet 24/7. Det endte sjeldent godt, nar
man ikke kunne hjelpe disse menne-
sker med at finde et egnet boligtilbud,
hvor de ogsa kunne fa udredt deres
misbrug og sociale og psykiske pro-
blemer, og hvor de ikke generede an-
dre beboere. Seren Dahl Nielsen kon-
kluderede:

Soren Dahl Nielsen er almen lejer og medstifter af Hiemlosemarchen

- Vi almene lejere ender med at
skulle veere socialrddgivere, nu
hvor sagsbehandlerne pd kom-
munen bare har smidt de hjemlgse
ind i en bolig og ment, at de har
gjort deres job, selv om de ikke har
sagsoplyst og sagsbehandlet de
hjemlgses sager korrekt ved at give
behandlingstilbud og lignende. Sd
ender almene lejere med at skulle
tage endnu et samfundsansvar pd
sig.
Kilde: Artiklen bygger pd en del af en
kronik i Politiken fra 30. november
2022. Hele kronikken kan lceses pa
Politikens hjemmeside under dette
link:
https://politiken.dk/debat/kroniken/
art9084478/Vi-almene-lejere-bliver-
snydt-igen-og-igen
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Pinlig uvidenhed blandt folketingets medlemmer

Debatten ved 1. behandlingen af Lov 108 om inflationshjzlp til almene lejere, afslorede at mange folketingsmedlemmer
har sveert ved at kende forskel pa mit og dit — eller rettere sagt mellem de penge, der tilherer Landsbyggefonden og de

penge, der tilhorer staten.

Af Jakob Lindberg

Socialdemokratiets ordferer, Tho-
mas Monberg slog en alfaderlig tone
an, da han abnede debatten med disse
ord:

- Vi star i en tid, hvor udefrakom-
mende kriser vender op og ned pad
vores hverdag. Og i tider som disse
skal vi vise solidaritet, sammen-
hold og handlekraft. Det viser vi
med dette lovforslag, som giver en
handsreekning til de lejere, som er
hardest ramt af inflationen.

Hvis man ikke vidste bedre skulle
man tro, at "vi” var folketingets
medlemmer, som gavmildt delte
penge ud.

Han blev dog lynhurtigt korrekset
af Pelle Dragsted fra Enhedslisten, da
Dragsted stillede spergsmalet:

- Hvorfor er det de fattigste lejere
med de laveste indkomster i det her
land, der selv skal betale for den
her stotte, som man jo snupper fra
Landsbyggefonden?

Thomas Monberg

Rundforvirret

Thomas Monberg slap darligt fra
ordvekslingen med Pelle Dragsted,
idet han abenbart troede, at forslaget
gik ud pa at "hjelpe nogle af dem i
de almene boliger, som er mest ud-
setningstruede” Havde han laest det
heringsnotat, som boligministeriet
havde udarbejdet, ville han have be-
merket folgende udsagn fra Danske
Advokater.

- Danske Advokater mener, at det
foreliggende lovforslag kan fore til
overkompensation af lejere, som ikke
har okonomisk trang, fordi der er tale
om en generel hjelpepakke, som ydes
pd afdelingsniveau.

At hjelpen ydes pa afdelingsni-
veau betyder, at det er de afdelinger
med de hejeste huslejer, der far mest i
stotte. Derimod tager stotteordningen
ikke hensyn til lejernes indtegter og
dermed heller ikke om lejerne er ud-
setningstruede.

Szerskat pa Landsbyggefonden

Pelle Dragsted kom til at spille ho-
vedrollen 1 debatten, fordi han ved-
holdende gjorde opmaerksom péd det
principielt forkerte i, at man overho-
vedet tvang Landsbyggefonden til at
betale inflationshjelp

- Hvorfor snupper vi ikke penge

Pelle Dragsted

fra Grundejernes Investeringsfond
eller andre af den slags opspar-
ingsfonde, som vi har? Hvorfor er
det kun lejerne, som man ligesom
er parat til at snuppe opsparingen
fra? Der er et meerkeligt mis-
forhold mellem den mdde, vi for-
holder os til lejere pd i det her land
og til f.eks. dem, der bor i ejerbolig
eller andelsbolig. Man kunne ikke
drgmme om at snuppe ejerbol-
igernes ejeres opsparing for at
betale for inflationshjcelp, men det
kan man sd, nar det er lejere. Er
det balanceret, og er det rimeligt
over for lejerne og den opsparing,
de betaler ud af deres husleje?

Ingen af de debatterende folketings-
medlemmer havde noget svar herpa.
Alternativets ordferer, Sasha Faxe
stottede forslaget, fordi det kunne
modvirke fattigdommen blandt lejer-
ne, hvilket var grunden til at Alterna-
tivet havde stottet aftalen med rege-
ringen.

- Nar man sd skal lave de her
aftaler, er der jo nogle gange
nogle ting med nogle piller, man
skal sluge, og det er da ikke nogen
hemmelighed, at det, at vi skulle
tage noget fra Landsbyggefonden,
var en af de stgrste piller for os at
sluge i det her.

80 millioner fra Landsbyggefonden
til statskassen

SF’s ordferer, Sigurd Agersnap
havde samme synspunkt som Alter-
nativet, nar det gjaldt hovedformalet
med lovforslaget. Men han papegede
en meget uheldig detalje. Forslaget
bevirker bade, at Landsbyggefonden
leenses for 350 mio. kr. Samtidig spa-

rer stat og kommuner 80 mio. kr.

- Det her lovforslag er rigtigt nok
en huslejehjeelp til lejerne; den

er bare ikke pa 350 mio. kr., men
pa 270 mio. kr. Og sa er der en
inflationshjeelp pa 80 mio. kr. til
staten. Det kan lyde meget mcer-
keligt — inflationshjeelp til staten.
Burde det ikke veere den anden vej
rundt, altsd at staten hjalp borger-
ne og lejerne med huslejehjceelp og
inflationshjcelp? Det mener vi i SF.
Men lovforslaget her vil betyde,

at der tages 80 mio. kr. af lejernes
opsparing. Det er penge fra
Landsbyggefonden, som modreg-
nes i kommunernes boligstptte og
dermed via dut-forhandlinger gar
tilbage i statskassen. Lejere, som
hver mdned betaler til Landsby-
ggefonden — op til mere end 25 pct.
af deres husleje — vil nu opleve, at
staten tager nogle af pengene og
leegger dem i statskassen. Og det
er i vores optik helt klart ikke det,
vi aftalte.

Som konsekvens heraf vil SF stille
et @ndringsforslag, saledes at de 80
mio. betales tilbage til Landsbygge-
fonden.

Dette @ndringsforslag vil fa stette
fra Alternativet og Enhedslisten.

Om at kalde tingene ved deres rette
navn

Sigurd Agersnap

Social- og boligminister Pernil-
le Rosenkrantz-Theil forsegte i sit
forsvar for forslaget at bagatellisere
problemet med at tvinge Landsbyg-
gefonden til at betale for inflations-
hjelpen. Hun pegede pa, at de 350
mio. kr fra Landsbyggefonden kun
var en lille del af den store pakke pa
2,4 mia. kr i inflationshjelp, som gér
til alle mulige formal”. Hun indrem-
mede, at meningen med loven var at
tvinge Landsbyggefonden til at un-
derstotte almene boligafdelinger, Bo-
ligafdelingerne kan komme i vanske-
ligheder, fordi lejerne ikke kan betale
deres husleje, nar inflationen udhuler
deres privatekonomi. Nar de ikke kan

betale lejen, risikerer de at blive sat
ud af deres boliger.

- Man kan sige, at der, hvor der
sker udscettelser, er det jo selve bo-
ligafdelingen, der i forste omgang
skal veere den, der decekker tabet
ved udscettelser. Derfor er der ogsd
meget mening i, at man kan bruge
Landsbyggefondens midler til at
seenke huslejerne i ngdlidende boli-
gafdelinger og der, hvor lejere har
sveert ved at betale deres husleje.

- Det vil altsa sige, at det er en
kollektiv ordning. Det er ikke en
individuel ordning. Man gar ikke
ind og tager stilling til den enkelte
lejers pkonomi. Man tager stilling
til den samlede boligafdeling, altsa
om der her er vanskeligheder med
huslejeniveauet, og sa er der altsa
mulighed for at scenke huslejen
kollektivt og dermed bidrage til, at
der er feerre udscettelser.

Ministeren gav pad den made Pelle
Dragsted, Danmarks Lejerforenin-
ger, BL, Danske Advokater, Lejernes
LO og flere andre ret. Regeringen har
blandet tingene sammen og faet nogle
af folketingets partier til at sige ja til
en aftale, som de ikke vidste hvad gik
ud pa.

Kommer der et 2endringsforslag?

Det kan man hébe pa. Sigurd Ager-
snap fra SF fik i hvert fald held
med at satte fokus pa de 80 mio,
som statskassen sparer ved at tvin-
ge Landsbyggefonden til at nedsaet-
te huslejerne. Pernille Rosenkrantz-
Theil kaldte denne utilsigtede bespa-
relse for “tilbageleb”, og det lyder ret
uskyldigt. Hun undskyldte, at aftale-
partierne ikke var blevet underrettet
om dette tilbagelob, men forsvarede
sig med, at man normalt ikke oply-
ser om sadanne utilsigtede besparel-
ser. Hun afviste ogsa SF’s @ndrings-
forslag med, at det ikke ligger inden
for aftalen at komme med forslag til
en udgift pA 80 mio. uden at kom-
me med forslag til, hvor pengene skal
komme fra. Alligevel rakte Rosen-
krantz-Theil en lillefinger ud, da hun
sagde:

- Men jeg vil opfordre til noget.
For vi har faktisk en ret god for-
ligstradition og aftaletradition i
Folketinget, og derfor ma det helst
ikke veere sadan, at nogle gar ud
af et forhandlingslokale og har en
opfattelse af, at der er aftalt noget,
mens nogle andre har en opfattelse
af, at der er aftalt noget andet. Det
synes jeg faktisk er ret uheldigt,

og derfor vil jeg selvfplgelig ogsd
bidrage til, at vi far redt de trade
ud.
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- For uanset om vi kan lgse det
eller ej, skal vi helst kunne ga ud
af et lokale og veere enige om, hvad
det er, der er aftalt, og jeg kan
faktisk godt forstd, hvorfor der har
veeret misforstdelser. Altsa det er
simpelthen, fordi der er forskellige
traditioner for, hvordan man be-
regner det her, alt efter om vi taler
om landsbyggefondsmidler eller
statens midler.

Forslagets fremtid

Sadan sluttede debatten ved 1. be-
handlingen. Alt tegner til at lovfor-
slaget vil blive vedtaget med stem-
merne fra Socialdemokratiet, Venstre,
Moderaterne, Socialistisk Folkepar-
ti, Danmarksdemokraterne, Radikale
Venstre, Dansk Folkeparti, Alternati-
vet og Liberal Alliance.

Kun Enhedslisten og Konservative

har klart markeret, at de vil stemme
imod. Nye Borgerlige vil forst tage
endelig stilling til forslaget, nar det
kommer til 3. behandling.

Kommentar

Hvilken lere kan lejerne drage af
denne sag? De 350 mio. er kun det
seneste beleb, som staten har suget op
af Landsbyggefondens kasse. Hvis vi
teeller alle de millionbelgb sammen,
som skiftende regeringer har hentet
i Landsbyggefondens kasse, taler vi
om milliarder.

Det mé stoppes. De almene bolig-
afdelinger far brug for hver en krone,
nar bygningerne skal renoveres. Det
er uansvarligt at klatte pengene vak
til alle mulige formal, som staten selv
burde finansiere gennem almindelig
skatteopkraevning.

Vores ledere i de store boligselska-
ber og i vores interesseorganisation,
BL Danmarks almene boliger ma tage
sig sammen og sige NEJ nar regerin-

gen naste gang far lyst til at bruge
af Landsbyggefondens midler. Vab-
net er princippet om den private ejen-
domsret. Den private ejendomsret
galder for Jens og Birgit og Ahmed
og Ludmila uanset oprindelse og hud-
farve, men den gelder ogsd for for-
eninger og fonde som f.eks. Lands-
byggefonden.
Sadan star der i Grundlovens § 73:

- Ejendomsretten er ukreenkelig.

Ingen kan tilpligtes at afstd sin

ejendom, uden hvor almenvellet

kreever det. Det kan kun ske ifplge

lov og mod fuldstendig erstatning.

Den paragraf skal lejerne bruge
med stolthed.

Pernille -Rose;ikr'antz-T heil

[

)

Stevns Kommune fortsaetter med at lade lejerne betale for
udgifter til plejehjemmene

Denne artikel er en opfelgning artiklen, ”’Kommunen begir ekonomisk misbrug” der er bragt i det sidste nummer af
Aktiv Lejer, forar 2023. I artiklen beskrev jeg en raekke alvorlige forhold i forbindelse med administrationen af SKAEP
(Stevns Kommunes kommunalt ejede ZAldre- og Plejeboliger)

Af Lone Nestved

Lejerne 1 SKZP betaler stadig for
udgiftsposter, som ikke ma indga i
boligafdelingens regnskaber.

Afdelingsbestyrelsen har endnu
ikke faet svar pa bestyrelsens skriftli-
ge henvendelse af 5. september 2022.
Der er total tavshed over for afde-
lingsbestyrelsen.

Til gengaeld har bade kommunaldi-
rektoren i Stevns Kommune, og borg-
mesteren i Stevns Kommune reageret
pa henvendelser fra en pérerende til
en af lejerne i SKZAP, som har med-
fort folgende udtalelser i skrivelse af
16. februar 2023, til denne parerende:

”Keere X

- Efter aftale med borgmester
Henning Urban Dam sender jeg
en status omkring det udestdende
S.KAP-forhold vedrgrende vaske-
maskiner, som er placeret pd pleje-
centrenes servicearealer”

Jeg har haft en kort dialog med
Inge-Lis Kalum, der - som du

er bekendt med — er en erfaren
rdadgiver omkring stgttet boligbyg-
geri. Radgiveren bekrcefter, at der
tilsyneladende er en problemstill-

ing omkring vaskemaskinerne pa
de kommunale servicearealer, og
som fplge heraf har vi brug for en
neermere afklaring af problemstill-
ingen samt fda afdeekket, hvordan

vi fremtidigt kan afhjeelpe denne.
Direktor Ralf Klitgaard Jensen er
ansvarlig for det forestdende arbe-
jde, hvor der pd et senere tidspunkt
formentlig vil veere relevant at
inddrage S.K.4.P. Nar det bliver
relevant, vil vi rette henvendelse

til jer.

Jeg ser frem til, at vi far afklaret
problemstillingen og sikret en
fremtidig holdbar lgsning pd denne
Med venlig hilsen

Henrik Nielsen, Kommunaldirek-
tor”

Sagen forhales

Men allerede den 25. oktober 2021
skrev formanden for kommunens ud-
valg hvor SKZP. herer under, Flem-
ming Petersen, folgende til den oven-
for naevnte parerende til en lejer:

- Hej xxxx
Som jeg har tilkendegivet til dig,
har jeg talt med kommunaldirektpr

Henrik Nielsen og faet tilsagn om,
at kommunen ser pd de omtalte
bilag og uenigheden omkring dem.
Mvh

Flemming”

Det er séledes flere ar side at af-
delingsbestyrelsen forste gang rej-
ste spergsmélet om fejlkontering
af kommunale udgifter. Hvor laenge
vil Stevns Kommune lade lejerne i
SKAZ.P. betale for udgifter, der ikke
lovligt kan indga i lejernes husleje?

Manglende vedligeholdelse

Afdelingsbestyrelsen er af den me-
ning, at safremt der ikke var blevet
indarbejdet udgifter i regnskaberne
igennem flere ar, som ikke kan ind-
ga i regnskaberne, sa havde der hgjst
sandsynligt veeret en bedre vedlige-
holdelsesstandard i afdelingen.

Sa var de gamle oliefyr fra 1972
blevet udskiftet.

Ligesom vinduer, der ikke er blevet
vedligeholdt med maling i de 50 &r de
har siddet i bygningen, var blevet ud-
skiftet til nye vinduer. Vinduerne er
ved at smuldre vaek. Vinduerne er af
denne grund utaette. Det er et alvorligt
vedligeholdelsessvigt.

Regnskabsfejl

Regnskabsfejl i1 regnskab 2020,
2021 er ikke blevet rettet, hvilket er
et groft overgreb péd lejernes ekono-
mi, da lejerne har betalt udgiftspo-
ster som ikke mé indgé i afdelingens
regnskaber, og dermed i lejernes hus-
leje.

Indtil videre har det veeret umuligt
for afdelingsbestyrelsen at fa adgang
til regnskabsbilag:

Bestyrelsen har siden 16. marts i ar
bedt administratoren, Lejerbo om ad-
gang til bilagene til konto 418 i &rs-
regnskabet for 2022. Bestyrelsen un-
drer sig over, at afdelingen ved regn-
skabséarets afslutning den 31. decem-
ber 2022 har en geld til administrato-
ren, Lejerbo pa i alt 7.695.661 kr.

Da det er kommunen, der ejer boli-
gerne 1 SKZAEP er det i realiteten kom-
munen, der skylder Lejerbo disse
penge. Det er usaedvanligt, at en kom-
mune laner penge af et administrati-
onsselskab. Afdelingsbestyrelsen er
bekymret over hvilke konsekvenser
dette har for lejerne.

Vi havde bedt om at f4 adgang til
bilagene til denne konto, inden det
planlagte bestyrelsesmede der skulle
atholdes den 23. marts, hvor ogsa en
repraesentant fra Lejerbo skulle del-
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tage.

Afdelingsbestyrelsen blev ikke gi-
vet adgang til de enskede bilag til
konto 418. Dette er en grov overtree-
delse af lovgivningen om alment byg-
geri. Det er afdelingsbestyrelsen, der
skal godkende regnskabet og forelaeg-
ge dette for afdelingsmedet til god-
kendelse. Dette kan kun geres for-
svarligt, safremt afdelingsbestyrelsen
har fuld aktindsigt i alle bilag

Kraever betaling
Den 25. april fik afdelingsbestyrel-
sen folgende meddelelse fra Lejerbo:

”Jeg har fdet en tilbagemelding
fra vores regnskabsafdeling, som
gerne vil efterkomme jeres gnske,
men samtidig gor opmeerksom pd,
at for 2022 regnskabet drejer det
sig om over 3.000 posteringer”
”Fastholder bestyrelsen deres gn-
ske om at se samtlige posteringer,
vil det veere en opgave, som vi er
ngdt til at afregne efter medgdet tid
(1.235 kr. inkl. moms pr. time) Dog
vil det ikke veere muligt at sende
bilagene pad huslejeindbetalingerne
grund GDPR reglerne”

Afdelingsbestyrelsen svar
Selvfolgelig skal afdelingsbestyrel-

sen ikke betale for at fi adgang til

regnskabsbilag. Adgang til samtlige

Glasgangen med ddrligt vedligeholdte vinduer

bilag til afdelingsregnskabet er en ret
enhver afdelingsbestyrelse har.
Afdelingsbestyrelsen har i brev af
16. marts 2023 kun bedt om adgang
til én konto i regnskab 2022, som er
konto 418. Afdelingsbestyrelsen har
endnu ikke, frem til d.d. fiet adgang

til bilagene til konto 418 i regnskab
2022.

Ligesom afdelingsbestyrelsen sta-
dig ikke har faet adgang til de regn-
skabsbilag, som bestyrelsen har an-
modet om, vedrerende regnskaberne
2020 og 2021.

Vinduer i en bolig i SKAP - har aldrig veeret vedligeholdt med maling

Hvis administrationsselskabet Le-
jerbo vil have penge for at kopiere bi-
lag, ma Stevns Kommune betale.
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Klip fra brevkassen pa www.dklf.dk

Opkravning til gasfyr Low Ch B

Hejsa. @ .
Jeg har et lille spergsmal ang. huslejen opkravning. VS, \'~“~ . p ! El
e Kan/ma min udlejer godt kraeve ekstra 88 kr om maneden for evigt til 3 -4 - — B P
“gasfyr” som der star pa mine opkravninger/girokort. i : eta— R
Jeg har selvfolgelig et gasfyr med egen maler osv.. L
Bor til leje i et reekkehus i en almennyttig boligforening ~ . I I
Pa Forhdnd Tak. o ) =1 E B

804

Svar til DH
Sandsynligvis er opkraevningen af 88 kr til “gastyr” ulovlig

e En almen udlejer kan kun opkreve acontobetaling for de ydelser, der

— varme (evt. i form af gas)

star 1 almenlejeloven. g
Foruden husleje kan der opkraeves a-conto beleb for betaling af

— vand
— elektricitet
— koling ]
— forsyning med TV-signal og internet
Du skriver at du har “gasfyr med egen maler”. Jeg forstar det saledes at du = B
betaler for dit gasforbrug direkte til gasselskabet. I sa fald kan din udlejer ikke '
opkreve betaling herfor. et - ¥ L
Med venlig hilsen, —ye % E ! ! i
Jakob Lindberg [y : , Vs sana:
y § ATl

(el
i
J
|
I

Find lejerbrevkassen pa:

www.dklf.dk ¥
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Huslejestigning

Har et sporgsmal til en huslejestigning
Jeg bor til leje i et lille reekkehus i en almennyttig boligforening
e Og da jeg flytter ind for ca. 4 ar siden fik jeg som den eneste ud af 5

boliger i afdelingen skiftet vinduer og dere med den meddelelse, at det var eks-
tra penge fra en byggefond og de skulle bruges eller sendes tilbage. Jeg tog
imod det selvom det var helt uden varsel en morgen kl. 6.30 handvarkerne
bare stod her.

Og med lovning fra boligforeningen at huslejen ikke ville stige. Og det gjor-
de den heller ikke indtil nu.

For sidste sommer efter ca. 3 ar besluttede boligforeningen, at alle boligerne
i afdelingen skulle have skiftet vinduer og dere pé lejernes regning via husleje-
stigninger.

Men jeg skulle jo ikke have nye vinduer osv. igen det ville jo vere fjollet.

Men kan det passe jeg ogsa skal stige i leje, fordi de andre lejere i afdelingen
skal.

Fik jo at vide pengene dertil kom fra en EU byggefond og at vinduerne var til
overs fra en anden afdeling.

Men nu mener boligforeningen, at det var dem selv som betalte dengang. Sa
kan jeg dog ikke forstd min husleje ikke steg dengang, de blev skiftet, og ikke
forst nu.

Pa For Hand Tuak...
XX

Svar til XX
Som du beskriver sagen, har boligforeningen mistet sit krav pa at fa
e dekket udgiften til vinduesudskiftningen.

For det forste fordi kravet er foreldet. Efter dansk ret er der en foreldelses-
frist pa 3 ar, og den har boligforeningen overskredet da det er 4 r siden vindu-
erne blev skiftet

For det andet fordi boligforeningen sandsynligvis ikke har overholdt proce-
durerne for, hvordan en beslutning om vinduesudskiftning skal forega.

Jeg ville afvise kravet om betaling.

Jeg kan ikke udelukke, at du vil blive truet med ophavelse af dit lejemal,
hvis du ikke betaler. I vaerste fald kan du miste din bolig.

I sa fald skal du kontakte en advokat, som kan hjelpe dig med retssagen.

Med venlig hilsen,
Jakob Lindberg
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Et hul i loven sa&tter lejernes beskyttelse ud af kraft

I denne artikel gennemgas de forskellige principper for lejefastsaettelse i henholdsvis stor-huse og smd-huse

Af Jakob Lindberg

Siden 1973 har vi i Danmark haft et princip om at begrense udlejernes mu-
ligheder for at opkraeve for meget i husleje 1 @ldre ejendomme der er opfort for
ar 1992. Princippet kaldes omkostningsbestemt leje eller budgetleje. Det har
stadig stor betydning for lejere, der bor i de sdkaldte stor-huse, dvs. ejendom-
me, hvor der er flere end 6 lejligheder, der er udlejet til beboelse.

Hvis lejen fastsattes som budgetleje, er der en overgranse for, hvor hgj leje
en udlejer kan tillade sig at opkraeve. Udlejeren ma hgjst opkrave et beleb der
for hele ejendommen dakker de udgifter, der fremgar af folgende budget med
tilleg af lovbestemte henlaeggelser til vedligeholdelse:

NYT BUDGET
DRIFTSUDGIFTER 2019
SKATTER og AFGIFTER .......................] 33.760,25
FORSIKRINGER MV, ...oocvicinieiniaricinnes 8.382.90
RENHOLDELSE MV. ..o ] 6437717
VARME- og VANDREGNSKABER........... 866419
ELEGASIALT coooviiieiiiieiviicinn] 27.098,78
DIVERSE UDGIFTER / INOTEGTER .......
AFKAST
Ejendommens vaerci ved 15, alm. wurdering:
Ejendomsvaerd| = kr. 160000 11.200,00
Over, foraget kapaalafk, jf. ML § Sst.7..
7340 m* (B) x 39,00 K. (1).ecvvvviinnnenn. 26.,626,00
KAPITALAFKAST ved forbedringer |ALT
DRIFTSUDGIFTER | ALT 182.109,38
BOLIGERNES ANDEL i udgiftorne
wdgar ved seneste budget........ 100.00%
og ved budget for 2019......._.... 100,00%] 182.109,38
ADMINISTRATION ...... 36.900,00
BUDGETLEJE |ALT for boliger 219.009,38
Senest varsiet { godkendt budgetieje -219.423.91
NEDSETTELSE PA ARSBASIS 414,53

Eksempel pa varsling af budgetleje i ejendommen Acissevej i Koge
Eksemplet er fra en mindre kommunalt ejet ejendom i Kgge Kommune.
Man kan se, at udgifterne i 2019 udgjorde 219.009 kr i alt, men at der i
2018 blev opkraevet 219.424 kr — altsa 415 kr for meget. Dette beskedne
belgb fik lejerne dog ikke tilbage fuldt ud, fordi der i budgetlejen ikke
var medregnet hensattelser til vedligeholdelse af ejendommen

Det fremgar senere i beregningen.

Men fgrst skal budgetlejen fordeles pa de enkelte lejemal efter stgr-
relsen.

Hele ejendommen er pa 734 kvadratmeter (m?). Det giver en budgetleje
pr m? pa (219.009/734) = 298 kr/m?

Pa denne side har vi vist, hvordan varslingsskrivelserne ser ud i ejen-
dommen.

Da den pagaldende lejers lejlighed er pa 57 m?, ma udlejeren arligt op-
kraeve 57 * 298 4 kr i budgetleje = 17.007,54 kr. Derudover skal lejeren
betale for en tidligere forbedringsforhgjelse pa grund af byfornyelse =
15.849,49 kr/ar.

De naste tre poster i varslingen er hensattelser til udvendig vedlige-
holdelse (§ 18) og (§18 B) og indvendig vedligeholdelse (§ 22). Derved
nar man frem til "Fremtidig arlig leje i alt ... 47.164,03” Det svarer til

en manedlig leje pa 3.930,34 — med alt betalt.

Kvadratmeterleje bliver (47.164,03 / 57) = 827 kr pr m?, inklusive indv-
endig vedligeholdelse. Normalt pahviler den indvendige vedligeholdelse
lejeren. Treekker vi 45 kr pr m? fra de 827 kr bliver m*-lejen i denne
ejendom 782 kr pr. m?

Lejefastszettelse i smahuse

Princippet om budgetleje gelder kun pa en indirekte made i ejendomme,
der har 6 lejligheder og derunder. Disse lejligheder kaldes smahuse eller
mindre ejendomme, og for dem galder nogle serlige regler i lejeloven.
Eksempler pa smahuse er:

* Ejerlejligheder og parcelhuse, der er udlejet enkeltvis
* Lejligheder i etageejendomme, hvor der er maksimalt 6 boliger

Udlejere af sméahuse har ikke pligt til at udarbejde budget og heller ikke
pligt til at specificere huslejen, saledes som det er sket i eksemplet oven-
for. I stedet har folketinget bestemt, at lejen skal fasts@ttes ved sammen-
ligning med stgrre ejendomme, hvor der er omkostningsbestemt husleje.
Det fremgar af lejelovens § 32.

Sammenligningsbestemmelsen
Denne bestemmelse regulerer, de forhold der skal tages hensyn til ved
fastsettelsen af lejen i smahuse.

(§ 32, stk. 1, 2. punktum)

Lejen i disse ejendomme kan dog ikke veesentligt overstige den leje, der
betales for tilsvarende lejeforhold med hensyn til beliggenhed, art, stgrrelse,
kvalitet, udstyr og vedligeholdelsestilstand omfattet af § 6, stk. I, og hvor
lejen er reguleret efter § 23.

Henvisningen til § 6, stk. 1 og § 23 betyder, at de sammenligningslejemdl,
der anvendes, skal have omkostningsbestemt husleje (budgetleje). Herefter
vil jeg kalde § 32, stk. 1, 2. punktum for sammenligningsbestemmelsen.

(§ 32, stk. 1, 3. punktum)

Ved afggrelse efter 2. pkt. skal der for lejeforhold i ejendomme med lokaler,
som anvendes til andet end beboelse, ske sammenligning med lejen for leje-
forhold i tilsvarende ejendomme.

Meningen med denne bestemmelse er, at hvis et smahus foruden be-
boelseslejligheder ogsa indeholder lokaler, der anvendes til erhverv, sa
skal sammenligningen ske med en ejendom, hvor der ligeledes er erh-
verv.

Skyggebudget
Der findes en del kommuner, hvor der er meget fa ejendomme med

Varsling af omkostningsbestemt lejeforhgjelse
Ejendomme uden beboerreprasentation.

Under henvisning til § 7 | boligreguleringsioven, jf. § 12, varsles herved lejeforhajelse, til deekning
af ejendommens nedvendige driftsudgifter og afkast

Den lejeindtaegt, der er nedvendig for at skabe balance med de budgetterede udgifter for ejen-
dommen fremgar af vediagte budget.

Forhejelsen traeder | kraft den: 01.07.2019

Deres lejemdls m? bruttoareal er 57,00 m?
§ 22 Indvendig vedhigeholdelse pahviler i henhold 1il lejekontrakien: udlejer.

Budgetiejen bliver ardig: 57,00 X 298,3779.........cocciiiiiiiiiniiiininicinns 17.007 54 kr.
*) Saerskilt &rlig forbedringsforh@|edse...............coovvvivciiiiiiiniiin 16.849,49 k.
Arlig afsaatning til vedligeholdelse pr. m? areal af lejligheden:
§18: 57,00 mPAKke. 107,00 ...ooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiniiiain o 6.099,00 k.
§18b: 57,00 m*akr. 99,00 ....cciiiiiiiiiiniininen 5.643,00 k.
§22: 5700 mtala. 48,00 .....cccccrcinnaninnnanaesenanansronn sanes 2.565.00 .
Fremtidig arlig lef@ i alL.............covrrrvmmmmnirimiiresssrrrmssrnennines o 4716403
Nugaeldende arlig leje | ai........ indeanundantsnsntesentan se b iaReisnsbantnnnaee . 4737436 k.
Den arlige lejeforhejelse udger (ekskl. varmebidrag m.v.) -210,33 kr.

Den fremtidige manedsleje ekskl, varme og vand m.v. udger...........ccveunnnne 3.930,34 kr,
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Fortsat fra foregdende side

budgetleje (omkostningsbestemt husleje). I saidanne kommuner kan hus-
lejenzevnet beslutte at lejefastsattelsen skal ske ved hjelp af et sakaldt
skyggebudget. Det fremgar af fglgende bestemmelse:

($.32, stk. 1, 4 punktum)

Sdfremt der ikke findes sammenlignelige lejemdl, hvor lejen er reguleret
efter § 23, eller sdfremt lejens stgrrelse for sammenlignelige lejemal md
anses for at veere atypisk, kan huslejencevnet i henhold til § 83 i lov om
boligforhold indhente oplysninger om ejendommens driftsudgifter m.v. og pd
grundlag af disse oplysninger anscette den leje, som ville kunne opkreeves,
hvis lejen skulle beregnes efter § 23.

Et eksempel pa sadanne kommuner er Bornholm regionskommune.
Kommunen er en reguleret kommune, men der findes sa fa udlejning-
sejendomme med omkostningsbestemt husleje, at huslejen@vnet har
besluttet, at alle klagesager, der drejer sig om huslejens stgrrelse, skal
afggres efter § 32, stk. 1, 4. punktum, som jeg herefter vil omtale som
skyggebudget-bestemmelsen

Konsekvenser for huslejens storrelse

Det har stor betydning for huslejens stgrrelse om lejen er fastsat som
omkostningsbestemt budgetleje eller e;.

For det forste fordi mange udlejere af smahuse ikke mener, at der over-
hovedet er nogen begrensninger i hvor hgj husleje, man kan krave, hvis
man f.eks. udlejer sin ejerlejlighed eller sit parcelhus. Disse udlejere har
typisk ikke nogen viden om lejelovgivningen. Det far dem til at fastsatte
huslejen efter markedsleje-princippet. Hvis de ser, at andre udlejere
krever f.eks. 1.500 kr pr kvadratmeter i husleje, sa gor de det samme.
Lejeloven bliver kun taget 1 anvendelse, hvis lejeren klager til husle-
jenzvnet. Andetsteds 1 dette blad kan man lese om et tilfelde, hvor
huslejen@vnet nedsatte lejen fra 1.500 kr pr m? arligt til 1.000 kr pr m?.
For det andet fordi nogle huslejen®vn tager ulovlige hensyn til udle-
jernes interesser ved ikke at fglge sammenligningsbestemmelsen. I nogle
tilfelde benytter huslejenevnet sig af et frit skgn over hvad en rimelig
leje er.

Afkast

Grunden til, at lejen i ejendomme med omkostningsbestemt budgetleje
er s lav, skyldes bestemmelsen om hvordan afkastet skal beregnes.
Afkastet er en arbejdsfri indkomst pa linje med renter af et vaerdipapir —
altsa profit. I den tidligere boligreguleringslov var der en overgranse for
stgrrelsen af dette afkast.

Den samme overgranse star i dag i § 25 i lejeloven:

(§ 25, stk. 1)

Til afkast af ejendommens veerdi afscettes pd budgettet et belpb, der ikke md
overstige 7 pct. af den ejendomsveerdi, der er fastsat pr. 1. april 1973 ved 15.
almindelige vurdering af landets faste ejendomme.

I eksemplet fra Acissevej, Kgge kan man se, at ejendommen ved vurder-
ingen i 1973 havde en vardi pa 160.000 kr. 7 % heraf er 11.200 kr. Ved
senere @ndring af den daverende boligreguleringslov fik udlejerne lov
til at forhgje afkastet ved en form for indeksregulering. Derfor er der 1
budgettet optaget en post pa 28.626 kr. I alt bliver afkastet 37.826 kr. Da
ejendommen er pa 734 m? bliver afkastet pr. m* 51,53 kr.

Lejerne betaler 728 kr/m? i leje (ekskl. Indvendige vedligeholdelse) og
dermed udggr afkast kun 7,08 % af huslejen 1 2019. Da det oprindelige
afkast er uforandret ar for ar, vil afkastet med tiden udggre en mindre og
mindre del af huslejen.

Arsagen til begraensning af afkastet

Den boligreguleringslov, som blev gennemfgrt 1 1975, og som medfarte
denne begrensning af udlejernes afkast blev vedtaget af et stort flertal

i folketinget. Arsagen var, at folketinget ikke gnskede at investeringer i
opkgb af gamle ejendomme skulle vare mere attraktive end produktive

investeringer i andre sektorer. Det ville vere konsekvensen, hvis man
ikke fastlaste afkastet.
Derfor valgte man at sidestille en investering i gamle ejendomme med
opkgb af en obligation. At eje en ejendom til 160.000 kr skulle svare til
at eje en obligation pa 160.000 kr. Da en s@dvanlig obligation den gang
havde en rente pa 7%, skulle afkastet af en ejendomsinvestering have
samme forrentning.

Smahus-lejere betaler for meget i afkast
Et andet sted i dette blad, kan man l@se om huslejen@vnssag, hvor hu-
slejenavnet fastsatte lejen til 1.000 kr pr. m? i en ejerlejlighed fra beg-
yndelsen af 1960-erne beliggende pa Boholtevej. Det er sandsynligt, at
driftsudgifterne er nogenlunde de samme i denne lejlighed som pa Acis-
sevej. Alligevel betaler lejeren pa Boholtevej et betydeligt hgjere afkast
end lejeren pa Acissevej. Det skyldes at Kgge Huslejen@vn har besluttet
at favorisere udlejerne af smahuse pé ulovlig vis.
I stedet for at sammenligne en lejlighed fra 1960-erne med en
tilsvarende lejlighed, hvor der er omkostningsbestemt budgetleje, sam-
menligner huslejen@vnet lejemalet pd Boholte med nyere ejendomme
som f.eks. ejendommen Sankt Gertruds Torv, som blev opfgrt 1 starten af
1990, hvor der var helt andre regler for beregningen af afkastet.
Forskellen 1 afkast kan ses af denne sammenligning:

A | Kr. pr m? arligt Acissevej | Boholtevej [ Boholteve;j
(57 m? (65 m?) Kr pr ar
B | Godkendt husleje pr m 782 1000 65.000
(ekskl. Indvendig vedlige-
holdelse)
C [ Heraf forbedrings- 728 728 48.059
forhgjelse, driftsudgifter,
administration, vedligehold-
else
D | Rest: Afkast (B-C) 54 272 17.941

Da jeg ikke har haft kendskab til de konkrete udgifter til udgifterne i
rekke C, har jeg anslaet dem til det samme som i Acissevej. Sandsyn-
ligvis er de noget lavere, da Kgge Kommune er kendt for et meget hgjt
vedligeholdelsesniveau, ligesom udgifterne til forbedringsforhgjelse
sandsynligvis er hgjere pa Acissevej end i Boholtevej. Alligevel viser
sammenligningen, at afkastet er ca. 5 gange hgjere pa Boholtevej end pa
Acissevej.
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Styrkelse af retssikkerheden ved lejefastsaettelse

For at forbedre retssikkerheden for bide lejere og udlejere i smiahuse foreslog Danmarks Lejerforeninger i 2010 en
loveendring, siledes at sager om lejeforhejelse og lejenedsaettelse behandles efter de samme regler i huslejenzevnet og
boligretten. Efter forslaget skulle det gores obligatorisk i begge instanser at fastsette lejen ud fra et skyggebudget.

Af Jakob Lindberg

Forslaget opnédede ogsé tilslutning
fra Lejernes LO, men blev aldrig gen-
nemfort. Konsekvensen har veret, at
princippet om omkostningsbestemt
husleje meget sjeeldent bliver anvendt
iser i mindre og mellemstore kom-
muner i provinsen, hvor der er relativt
fa ejendomme, hvor der gennemfores
huslejeregulering efter lejelovens §
23 (omkostningsbestemte lejeforhe-
jelser)

Et smahus er en ejendom med feer-
re end 7 beboelseslejemal, der ligger
i en kommune hvor lejelovens § 32
geelder. Denne bestemmelse siger, at
lejen kan reguleres efter lejelovens
bestemmelser om det lejedes verdi i
§§ 42-45. Dog kan lejen i smahuse
ikke vaesentligt overstige lejen tilsva-
rende lejeforhold, hvor lejen er regu-
leret efter § 23.

Hvis der ikke findes sammenligne-
lige lejemédl, hvor lejen er reguleret
efter § 23, eller hvis lejens storrelse
for sammenlignelige lejemédl ma an-
ses for at veere atypisk, kan husleje-
navnet i henhold til § 83 i lov om bo-
ligforhold ansette lejen ved hjelp at
et sdkaldt skyggebudget.

Et skyggebudget er et budget, som
huslejensevnet udarbejder ved at ind-
hente oplysninger om ejendommens
driftsudgifter m.v. og pa grundlag af
disse oplysninger ansztte den leje,
som ville kunne opkraves, hvis lejen
skulle beregnes efter § 23.

Det er Danmarks Lejerforeningers
vurdering at en saddan lovendring vil
veere til gavn for bade lejerne, de se-
rigse udlejere og samfundet.

* Lejerne vil fa bedre mulighed for
at fi nedsat lejen, hvor denne er
urimelig hgj.

* De serigse udlejere vil fi bedre
muligheder for at gennemfore be-
rettigede huslejestigninger.

* Samfundet vil spare pa den indivi-
duelle boligstette.

Den losning vi foreslér i afsnit II er
tenkt som en mulig lesning pa pro-
blememe. Der kan tenkes andre al-
ternativer, der ligesom vores an-
dringsforslag ferer til storre gennem-
skuelighed og retssikkerhed.

Baggrund

1 1995 @ndrede folketinget den da-
varende boligreguleringslov séledes,
at udlejere af smahuse kunne varsle
lejeforhgjelse uden at skulle anvende
de komplicerede regler for varslinger
der findes i denne lov. Det var ikke
hensigten, at lovendringen skulle
medfore et stigende huslejeniveau.

Lovandringen har ikke haft den til-
sigtede virkning.

For det forste kan det ikke konsta-
teres, at det er blevet lettere for udle-

jere at gennemfere huslejestigninger
i de tilfelde, hvor det er berettiget.
Dette skyldes usikkerheden om forle-
bet af en eventuel sag i huslejenavnet
og boligretten. Se eksemplerne ne-
denfor.

For det andet er det erfaringen i
Danmarks Lejerforeninger, at lejen
i smahuse er steget mere end lejen i
storhusene, hvor Boligregulerings-
lovens lejefastsettelsesregler gaelder
fuldt ud. Dette skyldes, at udlejerne
forhgjer lejen ved genudlejning uden
hensyn til princippet om omkost-
ningsbestemt leje.

Retspraksis

I dag er retspraksis saledes, at sa-
ger om lejeforhgjelse og lejenedsaet-
telse behandles efter forskellige reg-
ler 1 huslejenevnet og boligretten. /
huslejencevnet fastsattes lejen enten
ud fra navnets generelle kendskab
til den omkostningsbestemte i det pa-
geldende omride eller ved udarbej-
delse af et skyggebudget, hvis navnet
ikke har kendskab til sammenligneli-
ge lejemdl. Ingen af parterne behover
at lefte bevisbyrden for henholdsvis
en lejeforhgjelse eller en lejenedsat-
telse ved at pege pd sammenlignings-
lejemal.

I boligretten er det den part, der on-
sker lejen @ndret, der skal bevise at
lejen er enten for lav (ved lejeforhe-
jelse) eller for hej (ved lejenedsettel-
se). Dette skal ske ved at fremvise 3
(i nogle tilfeelde 2) lejemal, der har en
hgjere/lavere leje. Da de sammenlig-
nelige lejemal er indskranket til le-
jemal med omkostningsbestemt leje,
er det i mange tilfelde umuligt at
lofte bevisbyrden. Dette gelder isaer
i landkommuner og mindre provins-
byer, hvor der er ingen eller meget fa
omkostningsbestemte lejemal.

Eksempler pa uheldige sagsforlob
1) Et huslejenavn har godkendt en

lejeforhgjelse ud fra navnets gene-
relle kendskab til den omkostnings-
bestemte, dvs. uden at udarbejde et
skyggebudget. Sagen ankes af leje-
ren. Ved boligrettens behandling af
sagen kan udlejer ikke fremvise eg-
nede sammenligningslejemal. Bolig-
retten kan dermed vealge mellem to
forskellige afgorelser.

» lejeforhejelsen kan tilsidesattes.

* sagen kan hjemvises til husleje-
navnet, saledes at huslejenavnet
far pligt til at udarbejde et skyg-
gebudget.

Boligretten kan ikke selv udarbejde
et skyggebudget og dermed afgore sa-
gen.

Dette forleb er uhensigtsmaessigt og
bevirker, at sager trackkes 1 langdrag.
Ved hjemvisning af en sag, spildes
der betydelige penge pa at behandle
den samme sag to gange

2) Et huslejenavn har nedsat lejen
ved at udarbejde et skyggebudget for
den pagzldende ejendom, fordi nav-
net ikke mener, at der findes sam-
menlignelige lejemal med omkost-
ningsbestemt leje. Sagen ankes af ud-
lejeren. Ved boligrettens behandling
af sagen kan udlejer ikke bevise el-
ler sandsynliggaere, at der ikke findes
sammenlignelige lejemdl med om-
kostningsbestemt leje.

Boligretten afviser lejeforhgjelsen,
selv om nevnet afgorelse sagligt set
er korrekt.

Denne afgerelse er fornuftsstridig,
fordi der stilles krav til den ene part
om negativ bevisferelse. Dette er en
logisk umulighed. Afgerelsen er til-
lige uhensigtsmaessig, fordi den sen-
der et signal til udlejerne om, at det er
umuligt at varsle lejeforhgjelse i sma-
huse, selv i tilfelde, hvor det er beret-
tiget. Nogle udlejere tager den kon-
sekvens, at de kun andrer lejen ved
genudlejning. Det bevirker, at der i
samme ejendom kan vare betydelig
forskel i lejen hos gamle og nye le-
jere.

Virkninger af den nuvaerende
lovgivning

Ovenstaende eksempler viser, at de
samme urimeligheder ger sig gelden-
de, bade i de tilfeelde, hvor udlejeren
kreever lejeforhajelse, og de tilfelde,
hvor lejeren kreever lejenedscettelse.
I begge tilfelde treeffer boligretterne
ofte nogle helt urimelige afgorelser,
f.eks. i tilfeelde, hvor en lejer ikke kan
bevise, at der ikke findes sammenlig-
nelige lejemal med omkostningsbe-
stemt leje.

I huslejenavnene er sager om leje-
nedsettelse langt hyppigere end sager

om lejeforhgjelse. Dette skyldes i en
del tilfelde, at udlejerne pa forhand
opgiver at fore sager om huslejefor-
hgjelser.

Selvom der er flest sager om leje-
nedsattelse, er det dog kun en lille
del af de lejere, der kunne kreeve leje-
nedsettelse, som indbringer deres sag
for huslejenevnene. Nogle undlader,
fordi de ikke kender reglerne. Andre
afstar, fordi de ikke ensker at blive
part i en boligretssag med den usik-
kerhed, der folger deraf.

Samlet set bevirker den nuvaren-
de lovgivning, at lejen er for hej i
sméhusene. En meget stor del af den
ulovligt hgje leje betales af det offent-
lige gennem den individuelle bolig-
stotte. Ganske vist kan kommunerne
indbringe sager om huslejens stor-
relse for huslejenavnet, hvis lejen og
dermed boligstetten er uforholdsmaes-
sig stor. Men kommunerne bruger
kun denne mulighed sporadisk, blandt
andet fordi usikkerheden ved husle-
jenavnenes og boligretternes behand-
ling af sagerne er for stor.

Eksempel pa zndring af lejelovens
§32

(Forslag til eendringerne er markeret
med fed skrift)

Reglerne i kapitel 4 og 5 finder an-
vendelse for ejendomme omfattet af $
7. Lejen 1 disse ejendomme kan dog
ikke vaesentligt overstige den leje,
der betales for tilsvarende lejeforhold
med hensyn til beliggenhed, art, stor-
relse, kvalitet, udstyr og vedligehol-
delsestilstand omfattet af § 6,stk. 1,
og hvor lejen er reguleret efter § 23.
Indbringes en tvist om lejefastszet-
telsen for huslejenzevnet, skal hus-
lejenaevnet 1 henhold til § 83 i lov om
boligforhold indhente oplysninger om
ejendommens driftsudgifter m.v. og
pa grundlag af disse oplysninger an-
saette den leje, som ville kunne op-
kraeves, hvis lejen skulle beregnes ef-
ter § 23. 2.-4. pkt. gelder dog ikke
for lejeforhold omfattet af § 54, stk. 1
i lov om leje. Ved en eventuel anke
af huslejenzevnets afgerelse til bo-
ligretten skal boligretten ligeledes
fastseette lejen pa grundlag af op-
lysninger om ejendommens drifts-
udgifter m.v.
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Lejer vandt ca. 72.000 kr ved at klage til huslejenaevnet

Umiddelbart var resultatet var tilfredsstillende for den pagaeldende lejer. For danske lejere i smahuse, var det derimod
ikke godt nok. Afgerelsen stred nemlig mod de regler, folketinget har vedtaget for, hvordan lejen i smiahuse skal

fastsaettes

Af Jakob Lindberg

I juni 2020 flyttede lejeren ind 1 lej-
lighed i Boholtegarden i Kege. Der
var tale om en ejerlejlighed, som den
nuvarende ejer havde valgt at udleje.

Lejligheden var pa 66 m?, og den
arlige leje var sat til 103.000 kr inklu-
sive vand og brug af vaskeri. Lejen
var dermed 1.561 kr pr kvadratmeter
om dret. Dette er meget hojt - selv i
Koge.

Lejligheden led af forskellige vedli-
geholdelsesmangler, som lejeren for-
sogte at fa udlejeren til at udbedre,
blandt andet forkert fald i gulvet pé
badevarelset. Udlejer havde ogsa lo-
vet at udskifte vinduerne i stuen, som
var de oprindelige termoruder, der
ikke lever op til nutidig standard.

Der var desvarre ikke sat tidspunkt
pa dette lofte, og da lejeren kort efter
sin indflytning klagede over det, sva-
rede udlejeren:

- Det er korrekt, at jeg meget gerne
vil skifte vinduespartiet i stue,

men jeg ved ikke hvorndr, og kan
sagtens veere det forst kan blive
neste dar.

Vinduerne er endnu ikke skiftet — 3
ar efter lejers indflytning.

Huslejengevnet

Lejeren sogte hjelp i Koge Lejer-
forening. I oktober 2021 indbragte le-
jerforeningen klagen over manglerne
for huslejenzvnet i Koge og klage-
de samtidig over huslejens storrelse.
Lejerforeningen kraevede lejen nedsat
til 3.300 kr om méneden svarende til
600 kr pr. m’. Dette er lejeniveauet
for lejlighederne i restejendommen i
Boholtegarden, som stadig er udlejet
efter princippet om omkostningsbe-
stemt husleje.

Huslejenaevnet afgjorde sagen 1,5
ar efter indbringelsen.

Lejeren fik ikke medhold i sin kla-

S
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Boholtegarden i Koge

ge over manglerne, og huslejenavnet
nedsatte kun huslejen fra 8.600 kr om
maneden til 5.500 kr. Den godkendte
leje svarer til 1.000 kr. pr. kvadratme-
ter om é&ret. Desuden skulle deposi-
tum nedsettes, sd det udgjorde 3 ma-
neders husleje 4 5.500 kr.

Pa grund af den lange sagsbehand-
lingstid pa 18 maneder, havde lejeren
krav pa tilbagebetaling af 65.100 kr.
Desuden var der lgbet procesrenter
pa, sé i alt skulle udlejer tilbagebe-
tale ca. 72.000 kr. til lejeren. Lejeren
valgte at stille sig tilfreds med dette
resultat.

Reglerne

En ejerlejlighed som denne er et sa-
kaldt ”smahus” eller en “mindre ejen-
dom”, som der star i lejeloven. Det
vil sige, at udlejers ejendom bestar
af hojst 6 lejligheder, der har falles
drift.

Disse ejendomme blev af folketin-

get i 1995 fritaget for reglerne i den
daverende boligreguleringslov for
fastsaettelse af lejen ved indflytning
og for varsling af huslejeforhgjelse.
Grunden var, at disse varslingsregler
var sa komplicerede, at det var urime-
ligt, at sma udlejere skulle tvinges til
at bruge dem.

Det var ikke meningen, at fritagel-
sen for boligreguleringsloven skulle
fore til til en stigning i lejeniveauet.
Det blev udelukkende indfert som en
administrativ forenkling.

Misbrug

Sadan kom det ikke til at gi. De
fleste sma udlejere opfattede lovaen-
dringen séledes, at der nu var tale om
fri huslejefastsattelse. Dermed kunne
udlejeren fastsaette sé lejen til hvad
markedet kunne beere.

Men der er ikke fri huslejefastsat-
telse. Der star nemlig den nuvarende
lejelov, § 32 folgende:
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Lejer vandt ca. 72.000 kr ved at klage til huslejenaevnet

Fortsat fra foregdende side

- Lejen i disse ejendomme kan

dog ikke veesentligt overstige den
leje, der betales for tilsvarende
lejeforhold med hensyn til be-
liggenhed, art, stgrrelse, kvalitet,
udstyr og vedligeholdelsestilstand
omfattet af § 6, stk. 1, og hvor lejen
er reguleret efter § 23.

Henvisningen til § 23 betyder, at
lejen i sméhus-ejendomme skal fast-
settes ved sammenligning med lejen
i ejendomme, der er fastsat som om-
kostningsbestemt husleje. Det var det,
som Koge Lejerforening havde gjort
ved at kraeve lejen nedsat til det leje-
niveau, der gaelder i restejendommen.

Men huslejenevnet accepterede
ikke lejerforeningens forslag, mulig-
vis fordi ejeren af restejendommen
ikke har fert den omkostningsbe-
stemte leje ajour. Man anvendte hel-
ler ikke andre @ldre ejendomme med
omkostningsbestemt leje til sammen-
ligningen, selvom nevnet er bekendt

med séddanne lejemal.

I stedet anvendte man én bestemt
ejendom i centrum af Kege (Sankt
Gertruds Torv) som sammenlignings-
lejemal og derved kommet frem til le-
jeniveauet 1.000 kr/m?.

Afkast

Sankt Gertruds Torv er en nyere
ejendom fra 1990-erne. Den har en
helt anden beliggenhed end Boholte-
géarden.

Desuden er Sankt Gertruds Torv
omfattet af nogle andre regler for be-
regningen af afkastet til udlejeren end
Boholtegarden. Disse regler bevirker,
at huslejen bliver meget hgjere 1 en
ejendom fra 1990-erne i forhold til en
ejendom fra 1960-erne.

Lees artiklen i sidste nummer af det-
te blad:

Lejer fik nedsat lejen med 1.667 kr.
om mdneden

Artiklen drejer sig om en tilsvaren-
de sag, hvor navnet ogsd anvendte
Sankt Gertruds Torv som sammen-
ligningslejemal og kom frem til en
alt for hej leje. Lejeren ankede med

hjelp fra Koge Lejerforening sa-
gen til Boligretten og fik medhold i,
at ejendommen Sankt Gertruds Torv
ikke kunne benyttes som sammenlig-
ningslejemal.

Ved alligevel at benytte denne helt
atypiske ejendom som sammenlig-
ningslejemal i sagen om Boholtegar-
den, har huslejenzevnet bgjet reglerne
til fordel for udlejeren. Dermed har
navnet overtradt princippet om at op-
treede upartisk.

Om Boholtegarden.

Boholtegiarden var tidligere den
storste private udlejningsejendom 1
Koge Kommune opfert i 1960-erne.
Den blev pa et tidspunkt udstykket i
ejerlejligheder og ejerlejlighederne
blev solgt, efterhanden som de lejere,
der boede i dem, dede eller flyttede
ud.

I dag bestar ejendommen af over
200 ejerlejligheder og en sékaldt re-
stejendom pa ca. 25 udlejede lejlighe-
der, der er beboet af de lejere, der var
flyttet ind for lejlighedsudstykningen.

Mange af ejerlejlighederne er ikke

mere beboet af ejerne, men udlejet til
nye lejere.

Hvis praksis i Kege Huslejenevn
danner skole landet over, vil princip-
pet om omkostningsbestemt leje 1 ud-
lejede ejerlejligheder og andre sma-
huse blive undermineret.

Historien om det lille hus der blev sterre natten over

Som aktiv i Silkeborg Lejerforening er man sommetider vidne til pudsige historier. Som for eksempel da et eldre hus
pa Seholt pludseligt blev meget storre.

Af Poul Erik Kristensen

Forhistorien er at tilbage i 2020
korte Lejerforeningen en sag ved
Huslejen@vnet om vandforbrug i et
lejemal beliggende i en &ldre ombyg-
get villa. Vores medlem henvendte sig
vedr. et forbrugsregnskab og det kun-
ne efter nermere afklaring konstate-
res at der ikke var separat vandmaler,
hvorfor udlejer ikke kunne opkrave
for vandforbruget.

Sagen blev vundet. Ved indbringel-
sen blev Huslejen®vnet ved samme
lejlighed bedt om at tage stilling til
huslejens storrelse, da Lejerforenin-
gen fandt denne for hej i forhold til
lejemalets stand og funktionalitet
sammenholdt med huslejeniveau for
sadanne lejemal.

Den éarlige husleje var 90.000 kr,
inklusive vandforbrug. Lejlighedens
storrelse var 83 kvadratmeter. I dette
sekundere sporgsmal fandt et flertal
i Huslejenavnet dog, at huslejen ikke
oversteg det lejedes veerdi. Husleje-
naevnet lagde til grund for deres afgo-
relse, at lejemaélet efter nevnets opfat-
telse var storre end det i lejekontrak-
ten angivne.

Huslejestigning

Sa gik tiden, men i slutningen af
2022 varslede udlejer en huslejestig-
ning. Dette med baggrund i Husleje-
navnets afgerelse halvanden ar tid-
ligere. Nu med baggrund i den god-
kendte m? pris. Udlejer udregnede
en ny husleje ved at gange m? prisen
med et areal der var 60% sterre end
hvad fremgik af lejekontrakten !! Ja-
men hvordan kan det da ga til ? Er
der bygget til ? Eller er 2 lejeméal nu
slaet sammen ?

Nee nej. Udlejer havde fiet malt
lejemalet op. Ikke hele villaen. Kun
vores medlems lejemal 1 villaen.

En landmaler havde veret forbi og
havde regnet sig frem til at hele her-
ligheden nu var knap 60% sterre end
pa samtlige byggetegninger i Kom-
munes arkiver. Dette ved at fuld med-
regne beboelsesarealer med skrélofter
og det samme areal hele 2 gange. Jo
det var godt givet ud.

Indsigelse

Vores medlem gjorde selvfolgelig
indsigelse mod denne huslejestigning
med baggrund i at intet havde &ndret
sig siden afgerelsen i 2020. Under
sagens behandling kunne lejerreprae-

sentanten i Huslejenavnet efter gran-
sken i Kommunens byggesagsarkiv
se at villaen ikke var udbygget siden
1963. Og at intet var endret i forhold
til villaens anden lejemal. Og da be-
sigtigelsen ikke afsleorede noget plud-
seligt opstaet vokseveerk matte lejer-
repraesentanten konkludere at udle-
jers begrundelse virker som et lidt for
smart tricks”.

Et flertal i Huslejenavnet kunne
ikke godkende den varslede husle-
jestigning. Og henviste til arealbe-
kendtgerelse fra 1983 hvor arealer
med loftshgjde under 1,5 meter ikke
medregnes.
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Referat af generalforsamling i Roskilde Lejerforening
afholdt den 26. april 2023 i Byens Hus.

1. Valg af ordstyrer, referent og stemmetzellere

Bodil Damgaard valgt som ordstyrer.

Bodil Kjerum valgt som referent.

Nicolai Baumbach fra Roskilde Lejerforening for
Enkeltmedlemmer og Henrik Odgaard fra Kloster-
parken blev valgt.

Bodil Damgaard takkede for valget og konstate-
rede at generalforsamlingen var lovligt indkaldt i
medlemsbladet “'Lejer pd Midtsjcelland nr. 144" .

I generalforsamlingen deltog 20 medlemmer:

4 fra Rosagarden,

4 fra Klosterparken,

1 fra Emmasgérden,

1 fra Dommervanget (lave numre)

1 fra Dommervanget (hgje numre) ,

2 fra Feellesbyg, 1 fra Fasanhaven,

6 fra Roskilde Lejerforening for Enkeltmedlem-
mer.

2. Bestyrelsens beretning.

Formand Jens Juul bed velkommen og aflagde
herefter bestyrelsens beretning:

”Jeg vil som udgangspunkt henvise til vores om-
fattende skriftlige beretning - denne mundtlige kan
betragtes som et supplement.

Vi kan betragte 2022 som et godt ar for lejerfor-
eningen. Vi har haft en markant medlemsfremgang
med en god ekonomi til folge og vi har gennemfort
meder og kurser for vores medlemsforeninger, der
har styrket relationen mellem bestyrelsen og med-
lemsforeningerne.

Sammenskrivningen af lejelovene

Maodet fungerede faktisk som et grundkursus i le-
jelovgivningen, idet vi fokuserede pa reglerne i de-
centrale temaer i lovgivningen og hvor de stér i den
nye sammenskrevne lov. Deltagerne fik s& mulig-
hed for at relatere til egne forhold og fa nogle bud
pa hvordan de kan gribe arbejdet i beboerreprasen-
tationerne an. I den forbindelse blev der efterlyst et
malrettet kursus for beboerrepraesentationernes ar-
bejde.

Medlemsmeode for de almene afdelinger

Vi havde samlet afdelingsbestyrelser fra vores
medlemsforeninger i det almene byggeri. Hensigten
var at fa en dialog om afdelingsbestyrelsernes befo-
jelser og muligheder. Til den ende havde vi allieret
os med Jakob fra Kege Lejerforening, der har en
meget lang erfaring med arbejde i detalmene byg-
geri. Vi havde en rigtig god snak om de forskellige
afdelingers erfaringer, hvor nogle varmeget erfarne
og fungerede som en kompetent modspiller til bo-
ligselskabernes administration,mens andre var me-
get uerfarne og fik nogle gode tips med hjem.

Kursus for beboerreprzasentationerne

Her i foraret har vi sé& atholdt et kursus malrettet
vore beboerreprasentanter. Vi gennemgikbeboerre-
praesentationernes befejelser og muligheder og ikke
mindst de begransninger, der er.

Deltagerne arbejdede iherdigt med sma opgaver
om, hvordan beboerreprasentationerne kan gribe
sager an pa de omrader, hvor beboerreprasentatio-
nerne har et ord at skulle have sagt. Derudover-
havde vi en snak om forholdet mellem beboerre-
prasentationer og beboerne - deres gensidige for-
ventningsafstemning. Samt om hvordan beboerre-
praesentationer kan bruge deres kontaktperson i RL
bestyrelsen.

Vi omtalte i den skriftlige beretning vores bestre-
belser pa at fa rejst en lokal debat om de sma bil-
lige boliger, der er sé stort behov for. Nu har vi fra
kommunen féet den forste redegerelse som viser, at
behovet er stort. Desvarre viser det ogsd, at trods
den relativt brede konsensus i Byradet om behovet,

er det pt meget smat med de konkrete initiativer til
at lose problemet.

Vi omtalte i den skriftlige beretning den omsig-
gribende aktivitet med at gennemmodernisere leje-
mal i de store ejendomme. Den fortsatter selv sagt.
Men nu har vi faet de forste sager i huslejenavnet
som handler om, hvorvidt udlejerne fastholder den
gennemmoderniserede standard i disse lejemal. I en
sag, hvor moderniseringen blev udfert i 2006 er
der ikke siden foretaget andet end standardvedlige-
holdelse i forbindelse med fraflytninger. Flertallet i
huslejenevnet mener dermed ikke, at der er behov
for labende standardforbedring efter en 15 arig pe-
riode.

Vi har godt nok haft fremgang i vores lokale le-
jerforening, men vores aktuelle succes sker pa et
bagtaeppe af en rekke negative tendenser:

- den generelle boligpolitiske debat handler langt
overvejende om ejerboligerne, deres prisstigninger,
prisfald og ejendomsbeskatningen, mens lejerboli-
gerne kun omtales perifert,

- der har efterhanden bredt sig en generel opfat-
telse af, at lejeniveauet ber styres af de almindelige
markedsmekanismer som vi kender den i den frie
markedsleje i nybyggeriet og i de gennemgribende
moderniserede lejemal, det gode gamle princip om
omkostningsbestemt leje herer en fjern fortid til.

- vores store pensionskasser, som jo virkeligt er
store spillere som private udlejere, opferer sig pa
ingen made anderledes end de evrige private udle-
jere - eller “ejendomsudviklere”; som de selv kal-
der sig.

- en meget stor del af lejerbefolkningen ved ikke,
at der findes lejerforeninger, der kan varetage deres
interesser over for en udlejer. Serligt den unge ge-
neration mangler den indsigt og seger s hjelp via
nettet hos “wanna be advokater”, der har oprettet
en lille business, der kerer sager for lejerne mod en
klekkelig betaling.

- vi har i de sidste 25-30 ar snakket om, at vi har
behov for frisk blod til vores foreninger - skal vi
virkelig veere den sidste generation, der lukker og
slukker nér vi ikke orker mere?

- det var sa lidt sure opsted til sidst - men ellers
har vi det jo meget godt, ikk’? ”

Enkelte spergsmal og bemerkninger til beretnin-
gen der efterfolgende blev enstemmigt godkendt.

3. Regnskab for 2022.

Kasserer Bodil Damgaard henviste til det udsend-
te regnskab og oplyste at det er revideret uden an-
merkninger. Det blev tydeliggjort, at regnskab for
kopimaskine indgér i regnskabet.

Arets resultat er et overskud pa kr. 59.239,14 og
medlemstallet er 1.788.

Regnskabet blev enstemmigt godkendt.

4. Budget, samt fastsattelse af kontingent.

Kasserer Bodil Damgaard fik ordet.

Der blev gjort opmearksom pé, at medlemstallet
i den realiserede opgerelse for 2022 var 1788 og
ikke 1.779 som skrevet i oversigten. Bodil oplyste
at arsagen til at budgettets medlemstal for 2024 er
sat til 1.700 er at Ablehaven vil fa et faldende med-
lemstal pga sammenlagning af lejligheder.

Med udgangspunkt i budgettet foreslog bestyrel-
sen at kontingentet for 2024 fastholdes pa kr. 140.-
pr. medlem. Det blev enstemmigt godkendt.

5. Indkomne forslag.
Jens Juul oplyste at der ikke var indkommet for-
slag.

6. Valg i henhold til vedtzegterne.

- Kassererposten var pa valg: Bodil Damgaard
blev genvalgt uden modkandidat.

- Valg af 3 bestyrelsesmedlemmer: Henrik Odga-
ard fra Klosterparken og Gunver Hagbang og Bodil
Kjerum fra Roskilde Lejerforening for Enkeltmed-
lemmer blev valgt for 2 &r.

- Suppleanter til bestyrelsen: Marlene Nielsen fra
Dommervanget og Nikolai Baumbach fra Roskilde
Lejerforening for Enkeltmedlemmer blev valgt for
1 ar.

- Revisor: Birgitta Holmquist fra Rosagarden
blev valgt for 2 ar.

- Revisor suppleant: Gitte Hartvig fra Rosagarden
blev valgt for 1 ar.

7. Foreningens fremtidige virksomhed.

Jens Juul fik ordet og han tilkendegav at planen
er at kore foreningen videre pd samme vis som hid-
til. Vi ensker som udgangspunkt flere medlemmer,
men det er ligeledes vigtigt at vi har resurser til at
betjene medlemsforeningerne.

Under debatten blev der ensket endnu et kursus
for beboerrepraesentanter, da ikke alle har veret pé
kursus og genopfriskning og supplerende emner al-
tid er godt. Felgende emner til kurset blev foreslaet:

- reglerne og erfaringerne med beboerreprasen-
tanternes deltagelse i ind- og fraflytning.

- gernnemgang og anvendelse af vedligeholdel-
seskonti

- varme- og vandregnskaber

- vedtaegter for beboerrepraesentationen

- skebelon til en velkomstpakke til nye beboere
sa alt relevant materiale samles.

Brug af advokat blev vendt, da vores mangearige
advokatfirma er lukket idet de to advokater hen-
holdsvis er giet pa pension og har faet nyt job. Vi
har dog heldigvis gennem en arreekke ogsa benyttet
en advokat med kontor 1 Kebenhavn, hvilket vi vil
fortsaette med.

8. Eventuelt.

Forslag om at vedtagterne udsendes til forenin-
gerne sammen med indkaldelsen til generalforsam-
lingen. Endvidere vil det ogsé vare fint med infor-
mation om hvor mange der er pa valg, og om nu-
vaerende bestyrelsesmedlemmer ensker genvalg.

Formanden takkede for en god generalforsamling.

For referatet: Bodil Kjcerum
Ordstyrere.: Bodil Damgaard
Roskilde, 6.juni 2023
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Referat af ordinar generalforsamling i Roskilde Lejerforening for Enkeltmedlemmer
Onsdag den 19. april 2023 i foreningens lokaler Sankt Peders Straede 2, 1., 4000 Roskilde

Der var medt 10 medlemmer til generalforsam-
lingen

1. Valg af ordstyrer, referent og stemmetzllere.

Formand Tomas Jacobsen bed velkommen og ud-
bad sig forslag til ordstyrer, referent og stemmeteel-
lere.

Bodil Kjerum blev foreslaet og valgt som ordsty-
rer.

Hanne Juel Andersen blev foreslaet og valgt som
referent.

Bodil Kjerum og Hanne Juel Andersen blev fore-
slaet og valgt som stemmetzallere.

Ordstyreren konstaterede at indkaldelsen til gene-
ralforsamlingen var lovlig, og udsendt til medlem-
merne via "Lejer pd Midtsjeelland nr. 144" (Forsi-
den).

2. Bestyrelsens beretning.

Tomas Jacobsen forelagde bestyrelsens beretning
og henviste til den skriftlige beretning 1 “Lejer pa
Midtsjeelland nr. 144” side 15.

Pa trods af at RLE i hele 2022 har veret dben
tirsdag og torsdag aften, har der varet en relativ
stor medlemsafgang og kun en lille tilgang.

Vi oplever konkurrence fra de internetbaserede
“lejerorganisationer” som kerer efter princippet ’no
cure no pay”’.

Foreningen har heldigvis en sund ekonomi og
formue.

Vi har haft samme mengde nyopstartede sager
som aret for.

RLE’s sagsbehandlere udferer, udover kontorvag-
ter og sagsbehandling, et stort arbejde som lejer-
repraesentanter i huslejeneevn og beboerklagenavn
samt som leegdommere i boligretten.

I nzevn og boligretten er der et stort eftersleb fra
coronanedlukningen. Beretningen blev enstemmigt
vedtaget.

3. Regnskab for RLE

Kasserer Jan Sylvest forelagde regnskabet for
2022, som er anfort pa i "Lejer pd Midtsjcelland nr.
144" side 2.

Regnskabet er aflagt med forbehold for revisio-

nens godkendelse, da det ikke har varet fysisk mu-
ligt at na dette inden generalforsamlingen.

Ved regnskabsarets afslutning var der 206 med-
lemmer.

Regnskabet udviser et underskud pa DKK
5.215,46 samt en formue pa DKK 176.583,19.

Det bemarkes, at der af foreningens formue i
regnskabséret er overfort DKK 100.000 til RLE’s
Kampfond, som vedtaget pd generalforsamlingen
for 2021.

Regnskabet blev enstemmigt vedtaget.

4. Regnskab for RLE’s Kampfond

Kasserer Jan Sylvest forelagde regnskabet for
2022, som er anfort i “Lejer pa Midtsjcelland nr.
144 side 2.

Regnskabet er aflagt med forbehold for revisio-
nens godkendelse, da det ikke har varet fysisk mu-
ligt at na dette inden generalforsamlingen.

Regnskabet udviser et underskud pd DKK
20.333,14 samt en formue pa DKK 160.147,20.

Foreningen indgar i kontorfaelleskab med Roskil-
de Lejerforening og Danmarks Lejerforening.

Der har i regnskabséret veret en relativ stor hus-
lejestigning.

Det bemarkes, at fonden har i regnskabsaret har
modtaget DKK 100.000 fra RLE, som vedtaget pa
generalforsamlingen for 2021.

Regnskabet blev enstemmigt vedtaget.

5. Fastsaettelse af kontingent og
kampfondsbidrag

Til trods for underskud i foreningen, primeert
grundet huslejestigning, foreslds uandret kontin-
gent til bade foreningen og kampfonden.

Begge dele blev enstemmigt vedtaget.

6. Indkomne forslag

Bestyrelsens forlag om tilfejelse af stk 5 til ved-
teegternes § 6 vedrarende tegningsforhold:

“Foreningen tegnes af formanden og kassere-
ren for bestyrelsen i feellesskab, eller af formanden
eller kassereren i forening med 1 bestyrelsesmed-
lem.”

Foreningen er oprindeligt kollektivt ledet.

Det var for regler om Hvidvask og Terrorfinansie-
ring sa dagens lys.

Andringen vil grundet regler om Hvidvask gere
processerne nemmere i relation til banker m.v. Blev
enstemmigt vedtaget.

|

. Valg jfr. vedtaegternes § 6

* Valg af kasserer frem til 2025: Jan Sylvest blev
foreslaet og enstemmigt valgt.

* Valg af 3 bestyrelsesmedlemmer frem til 2025:
Kurt Vedsmand, Regnar Jacobsen og

* Hanne Juel Andersen blev foreslaet og enstem-
migt valgt.

* Valg af 4 bestyrelsessuppleanter frem til 2024:
Roald Johansen, Karl Erik Rasmussen,

* Alex Flittner og Maria Louise Blichfeldt blev
foreslaet og enstemmigt valgt.

e Valg af 1 revisor frem til 2025: Lise Justesen
blev foreslaet og enstemmigt valgt.

* Valg af 2 revisorsuppleanter frem til 2024: An-
nemarie Brix og Poul Struve blev foresléet

* o0g enstemmigt valgt.

8. Foreningens fremtidige virksomhed

Formand Tomas Jacobsen gav til trods for med-
lemstilbagegang udtryk for forsigtig optimisme.

Vi kan se pa de henvendelser og sagstilgang vi
har, at der er et stort behov for foreningens virke,
og at vi har en mission.

Alle frivillige foreninger har problemer med at fa
nye og yngre frivillige.

Vi mé arbejde pé at fa nye medlemmer og fast-
holde dem vi allerede har samt fa nye frivillige.

9. Eventuelt
Intet.

Ordstyreren sluttede af med at sige tak for frem-
medet samt god ro og orden. Generalforsamlingen

takkede ordstyrer og referent.

Referent/ Hanne Juel Andersen

Folg os pa
Facebook

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




