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Tvangsmodernisering forhindret

En udlejer i Roskilde métte opgive at modernisere en 3-vaerelses lejlighed, da lejeren modsatte sig moderniseringen.
Ostre Landsret gav lejeren medhold i, at moderniseringen ville betyde, at lejemalet ”skifter identitet”, og at han derfor
med rette kunne sztte sig imod. Dermed kunne udlejer heller ikke ophzeve lejeméalet med den begrundelse, at lejeren
havde modsat sig, at udlejerens hiandvaerkere fik adgang til lejemalet.

Af Jakob Lindberg

Lejeren, AH havde boet 1
lejemalet siden 1984, mens
udlejeren forst havde kbt
ejendommen 1 1986. Den
treengte til  modernisering,
men udlejeren kunne ikke
overtale lejerne til at med-
virke.

P& et tidspunkt blev en af
lejlighederne ledig, og udle-
jer flyttede selv ind. Senere
lykkedes det udlejeren at fa
sammenlagt to lejligheder.

Men AH’s lejlighed pa 1.
sal var stadig ikke moderni-
seret. Det var en 3-verelses
lejlighed med toilet men uden
eget bad. AH havde i alle

arene haft adgang til et bade-
vaerelse i stueetagen og havde
veennet sig til forholdene.

I 2005 besluttede udleje-
ren, at AH’s lejlighed skulle
bringes op pa niveau med de
avrige, hvilket vil sige, at der
skulle installeres bad i lejlig-
heden. Det skulle ske samti-
dig med moderniseringen af
keokkenet. Moderniseringen
ville indbeare, at lejeren skul-
le afgive et kammer, for at
der kunne blive plads til ba-
devearelset.

Det modsatte AH sig, da
han hellere ville beholde
kammeret og have bad pa
gangen som hidtil.

Pa kant

Uenigheden mellem lejer
og udlejer havde udviklet sig
uheldigt. For havde lejeren
haft adgang til et cykelskur
i garden, men det havde ud-
lejer frataget ham — som den
eneste af lejerne. Derfor var
han nedt til at have sin cykel
med op i lejligheden. Dette
var medvirkende til at lejer
havde modsat sig renoverin-
gen. Det ville blive sveert —
iseer 1 ombygningsperioden —
at have hans egen og sennens
cykler stdende i det ene af de
to rum, der ville veare til ra-
dighed.

Han havde derfor fulgt le-
jerforeningens rad om, at han

ikke skulle give adgang for
handverkere.

Ophzaevelse

Til sidst var sagen endt
med, at udlejer havde sendt
AH en ophavelse af lejema-
let. En ophavelse betyder, at
lejemélet skal fraflyttes med
det samme. Et lejemél kan
ophaves efter Lejelovens §
93, stk. 1, Litra C, hvis en le-
jer negter udlejer (eller den-
nes handverkere) adgang i
tilfeelde, hvor udlejer har ret
til at komme ind.

Boligretten i Roskilde skul-
le derfor tage stilling til, om
udlejeren havde vearet beret-
tiget til at kreeve at AH gik
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med til moderniseringen af
lejemalet.

Ikke nedvendigt

Udlejers advokat fremhee-
vede i Boligretten, at der var
tale om en nedvendig istand-
settelse af lejligheden for at
bringe den op til en nutidig
standard med eget badevee-
relse.

Lejers advokat procederede
pa, at moderniseringen ikke
var nedvendig for udlejer.
Da udlejer ikke selv boede i
lejligheden kunne han vaere
ligeglad med om dens stand
var utidssvarende. Han kunne
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Tvangsmodernisering forhindret

..fortsat fra forsiden

have ventet med modernise-
ringen til lejemélet engang
blev tomt.

Desuden ville moderni-
seringen vare 6 maneder og
den ville vere til sa stor gene
for AH, at denne havde veret
berettiget til at modseette sig
moderniseringen.

Boligrettens flertal
To af boligrettens tre dom-

mere gav lejer medhold i
sagen. De fandt at moderni-
seringen ville medfere en sa
vasentlig @&ndring af det le-
jede, at lejligheden skifter
identitet. Den er lejet som en
treveerelses lejlighed og @n-
dres ved moderniseringen til
en to-varelses. En s& vaesent-
lig endring kunne ikke ske
uden lejers samtykke. Lejer
havde veret berettiget til at
nagte handvaerkerne adgang,
og lejemélet kunne derfor

ikke ophaves.

Ostre Landsret stadfaestede
dommen med henvisning til
den begrundelse, der var an-
givet af boligrettens flertal

Kilde: Utrykt dom fra

Ostre Landsret, afsagt den
14.september 2007. 21.afd.
nr. B-366-07

Lejers advokat var Flemming
Wahrén, Roskilde
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Lejerne,
SF og
Socialde-
mokra-
terne

Partier der, som Socialdemokraterne og SF, fortaller
at de onsker at vaere lejervenlige, ma med rime-
lighed kunne forventes at komme med initiativer, der
klart er vendt imod regeringens politik pa de omrader,
hvor denne er mest lejerfjendsk.

For blot at navne tre eksempler:
- Stop for salg af almene boliger.

- Fastholdelse af de beboerdemokratiske rettigheder
i alment byggeri. Idet disse nu er under hardt pres
pa grund af Velfardsministeriet rapport ,,Den
almene boligsektors styring, og de lovforslag der
vil komme i rapportens kelvand.

- Stop for saerskatten pa almene lejeboliger = tyve-
riet fra landsbyggefonden.

Med hensyn til sidstnavnte, sa har de to integrati
onsordferere Astrid Krag (SF) og Henrik Dam
Kristensen (Socialdemokraterne) i Politikken lerdag d.
23. august skrevet en kronik, der godt nok primart
handler om integrationspolitik.

Selve indholdet af kronikken, og de to forfatteres
tanker omkring integration, skal ikke kommenteres her.
Det jeg derimod vil kommentere er, at de to politikere
bl.a. skriver ,,... Uddannelse og beskaftigelse er vigtigt
for integrationen. Det er boligforhold og hverdagen i
lokalomradet ogsa. Vi vil beka&mpe ghettodannelsen. -
Ingen boligkvarterer, skoler eller bernehaver skal sti for
integrationen af mere end 30 procent socialt udsatte
indvandrere, og vi vil veere med til at finansiere en mas-
siv boligsocial indsats uden at stjzle pengene fra lejerne
selv, som den nuvarende regering har gjort....“

denne forbindelse ligger der en selvmodsigelse over
for de to partiers forhands-udmeldinger om altid
fremover at ville stemme for finansloven.

Selvmodsigelsen ligger i, at den nuvarende regering
nu i flere ar, til fordel for finansloven, har taget rigtig,
rigtig mange penge fra Landsbyggefonden (det almene
byggeri) og derudover en del penge fra Grundejernes
Investeringsfond (det private udlejningsbyggeri).

P43 nuvaerende tidspunkt har dette statslige tyveri fra
lejerne og altsa is®r fra lejerne i den almene sektor
betydet, at lejerne selv skal betale for boligsociale
opgaver, som burde betales solidarisk af alle skatte-
ydere. Hvilket da ogsa altid har varet tilfeldet inden
den nuvaerende regering tog over. Men, hvis et parti
stemmer for finansloven, stemmer det altsd ogsa for, at
,,...Stjele pengene fra lejerne selv...” helt ligesom den
nuvarende regering.

vorom alting er, sd indgar lejerbevagelsen fortsat

meget gerne i et samarbejde med blandt andre
Socialdemokraterne og SF, med det formal at sikre
retferdige, rimelige og gode forhold for landets lejere.

Vi savner imidlertid nogle klare meldinger om de to
partiers holdninger til de naevnte lejerpolitiske emner,
og ikke mindst partiernes egne forklaringer pa de selv-
modsigende udmeldinger omkring tyveriet fra landsbyg-
gefonden.

Vi afventer med forventning partiernes svar.

Bodil Kjaerum
Landsformand

Lejeboliger skaber
vaekst

Et godt og varieret udbud af lejeboliger oger mobiliteten og dermed
vaeksten i samfundet. Det dokumenterer ny forskning, der blev
fremlagt pa Boligdag 2008, som i april 2008 blev afholdt pa Statens

Byggeforskningsinstitut (SBi)

Af Jesper Kirkeskov

En reekke indlaeg dokumen-
terede, at lejerne ikke er en
restgruppe, der bare dremmer
om at kebe ejerbolig. Mange
vaelger lejeboligen, fordi det
er en fleksibel boligform, der
tilfredsstiller ~ boligbehovet,
nar man far nyt job i en anden
by, flytter hjemmefra, bliver
skilt osv.

Et varieret tilbud af gode le-
jeboliger kan bl.a. vaere med
til at vende den negative ud-
vikling i udkantsomraderne,
hvorfra man ellers hegrer om
forladte, faldeferdige ejen-
domme, afvikling af indu-
striarbejdspladser og vigende
befolkningstal.

,Udkantsomraderne er
selvfolgelig meget mere end
handverkertilbud. De er ogsa
industri 1 udvikling og be-
hov for at tiltreekke hejtud-
dannede specialister”, sagde
natur- og miljechef Arne
Kirk fra Morsg Kommune.
Ved at satse pd et bredt ud-
bud af kvalitets-lejeboliger i
Glyngere har man formadet at
tiltreekke tilflyttere, sd& man
kunne dekke beho-
vet for arbejdskraft
i forbindelse med
etablering af nye
virksomheder.

Arne Kirk pegede
pa, at lejeboliger
er en fleksibel
boligform, der
gor det muligt at
prove krefter
med et nyt job
et andet sted i
landet uden at
vere  bundet
af en stor in-
vestering 1 en
ejerbolig.

Erfaringerne
fra  Glyngere
viser, at lejebo-
liger ikke ned-
vendigvis  behe-
ver vere billige.
De skal forst og
fremmest veare
af god kvali-
tet.

Lejere flytter oftere end
ejere

De fleste, der skifter bo-
lig, flytter i lejebolig, viser
forskningsresultater, der blev
fremlagt pé boligdagen af se-
niorforsker Hans Skifter An-
dersen fra SBi.

Beboere i lejeboliger flyt-
ter langt oftere end beboere i
ejerboliger. 27 pct. af bebo-
erne 1 de private lejeboliger
og 17 pct. af beboerne i de al-
mene lejeboliger flytter inden
for et ar. Til sammenligning
galder dette kun 6 pct. af be-
boerne i enfamiliehusene og
14 pct. af beboerne i ejerle;j-
lighederne.

»Lejeboligerne har meget
stor og positiv betydning for
mobiliteten 1 samfundet®,
sagde Hans Skifter Andersen.

Andelen af lejeboliger er
svagt stigende trods de se-
nere ars egkonomiske veekst
og overveldende interesse

for ejerboligen. Det oplyste
lektor Morten Skak fra Syd-
dansk Universitet.

Den store eftersporgsel ef-
ter lejeboliger skyldes i folge
Morten Skak flere forhold.
Nye tal viser bla., at unge
flytter tidligere hjemmefra,
flere med lengere uddannel-
ser bor i lejeboliger, og an-
delen af familier med kun én
voksen er stigende.

,,Veluddannede singler med
hgje indkomster er en af de
store grupper, der fremover
vil eftersporge lejeboliger af
hgj kvalitet, sagde Morten
Skak.

Lejeboliger er en overset
boligsektor, der i mange éar
har staet i skyggen af ejer-
boligerne, konstaterer forsk-
ningschef Thorkild &re fra
SBi:

,,Lejeboliger er en fleksibel
boligform for de, der skifter
job, unge under uddannelse,
de der velger at leve alene
osv. Det er nemt at skille sig
af med en lejebolig, hvis man
alligevel ikke bryder sig om
det nye job i en fremmed by
osv. Derved fremmer lejebo-
ligerne mobiliteten bade den
familizere og den erhvervs-
massige. Og det er til gavn

for vaekst og velfaerd*, siger
Thorkild £re.

Boligdag 2008 om
fremtidens  lejebolig
og lejeboligens frem-
tid blev atholdt

i den forgangne
uge af Center
for Boligforsk-
ning, som har til
huse pa SBi.

Kilde.

Pressemeddelse.

Jesper Kirkeskov er
kommunikationschef

i Statens
Byggeforskningsinstitut,
Aalborg Universitet.
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Rapporten, "Den almene
boligsektors styring" indeholder
en lang raekke enkelt

forslag. De fleste heorer til i
smatingsafdelingen - men ikke
alle. Her omtales tre forslag som
tilsyneladende ser uskyldige ud,
men som kan fa stor negativ
betydning for lejerne.

Afdelingsdemokratiet
kan underkendes

Af Jakob Lindberg

Et af forslagene i rapporten
er, at bestyrelsen i en bolig-
organisation i sarlige tilfeelde
far mulighed for at tvinge en
afdeling til at g4 med til et
storre renoveringsarbejde, en
boligsocial helhedsplan eller
en sakaldt fremtidssikring af
bebyggelsen. Det pagaldede
arbejde skal have til formal
.."at gere boligerne og bolig-
omrédet tidssvarende og kon-
kurrencedygtigt over for en
bred kreds af boligsagende".

Efter reglerne skal sédanne
projekter foreleegges afde-

lingsmedet til godkendelse.
Men selv om beboerne i afde-
lingen stemmer nej til projek-
tet, kan de fa det trukket ned
over hovedet alligevel. For
boligorganisationens  besty-
relse eller repraesentantskab
far mulighed for at overtrum-
fe afdelingen.

Det svarer til, at Folketinget
vedtager en tilslutning til en
ny EU-traktat, efter at traktat-
forslaget er blevet nedstemt
ved en folkeafstemning.

Forslaget er blevet neerme-
re omtalt i dette blad i foraret
2008

Erhvervsarealer i boligomrader

Af Jakob Lindberg

Rapporten foreslar en raek-
ke lempelser i de sakaldte
"sideaktivitetsregler". En si-
deaktivitet forligger f.eks.,
nar en boligorganisation ejer
et butiksareal og udlejer dette
til en privat neringsdrivende.
For 1994 var der forholdsvis
vide rammer for hvilke side-
aktiviteter en boligorganisa-
tion kunne drive lovligt.

Sideaktiviterne blev dog
ofte kritiseret, dels fordi
disse "erhverseventyr" af og
til endte galt, sdledes at den
pageldende afdeling stod til-
bage med et tab, dels fordi
der kunne opsta mistanke om
konkurrenceforvridning, fordi
de almene boligorganisatio-
ner ikke betaler skat.

Som felge af en rakke
skandaler i begyndelsen af
90-erne strammede Folketin-
get op og satte meget snavre
begrensninger for, hvilke si-
deaktiviteter, der kunne dri-
ves af almene boligorganisa-
tioner.

Erhverv i boligomrader

Nu er pendulet ved at svin-
ge tilbage. Der er en udbredt
tro blandt boligfolk og politi-
kere pd, at hvis man fér blan-
det ejer- og lejerboligerne el-
ler far mere erhverv placeret i

boligomraderne, s& kan man
lese ghettoproblemerne. Her
er de nuvarende regler for si-
deaktiviter en heemsko. Der-
for foresléas en raekke lempel-
ser. Een af dem er, det skal
vere mulig for en almene
boligorgandisation at opfere
ustettede erhvervsarealer i
boligomradet.

Efter forslaget stilles for-
skellige betingelser til er-
hvervsarealerne. For det for-
ste skal erhvervsaktiviteten
vaere rentabel. For det andet
skal udlejningen af erhvervs-
arealerne ske i et skatteplig-
tigt selskab, sédledes at der
ikke bliver nogen konkurren-
ceforvridning.

Eksempel

I et nyt boligomrade vil bo-
ligorganisationen gerne ud-
leje lokaler til butiksformal.
Lad os sige, at balancelejen
er 1000 kr pr kvadratmeter
om aret for lokalerne. Balan-
celeje er den lejeindtegt, der
skal til for at opfere og drive
lokalerne, herunder udgifter
til vedligeholdelse og ren-
holdelse. Markedslejen for
butikslejemél er 2000 kr pr
kvadratmeter om é&ret.

Hvis man kan udleje 1000
kvadratmeter til erhverv, kan
der tjenes 1.mio kr. arligt til
det nye selskab. Da der ikke

er nogen udgifter af betyd-
ning bortset fra lidt admini-
stration, vil der blive en pant
oveskud til det nye selskab.
Det vil jo veere oplagt, at de
mest fremmelige blandt boli-
gorganisationens bestyrelses-
medlemmer samtidig bliver
bestyrelsesmedlemmer eller
eventuelt direkter i det nye
selskab. Og hvad vil vere
mere naturligt, end at besty-
relsen fordeler overskuddet
mellem sig i form af besty-
relseshonorarer, frynsegoder,
gratis rejser og lignende.

Misundelse

Maske vil nogen kalde det
et udslag af smalig misundel-
se at brokke sig over at nogen
beriger sig. Men vi kan lige
sd godt se realiteterne i gjne-
ne. Hvis man &bner en mu-
lighed for misbrug kan man
vaere sikker pa, at den vil bli-
ve udnyttet for eller siden.

Den dag, det blive opda-
get, har vi en ny skandale i
medierne, der kan bruges til
at skade den almene sektors
omdemme.

Frit slag for ®ndret lejefordeling

Af Jakob Lindberg

Styringsudvalget foreslar,
at kommunen ikke mere skal
godkende @ndringer 1 for-
deling af lejen i en afdeling.
Hvis denne regel bortfalder
behagver  forretningsfereren
ikke mere fremsende anseg-
ning med dokumentation til
kommunen. Forretningsfore-

ren kan 1 princippet gore det
uden at sperge nogen udover
boligorganisationens  besty-
relse.

Herved &bner man op for
en oplagt misbrugsmulighed i
ser i de mange hundrede sma
boligorganisationer hvor for-
retningsforeren selv bor i een
af bebyggelserne. Her kan
forretningsforeren andre le-
jefordelingen, séledes at han

selv eller hans venner slipper
billigere i husleje. Det vil ske
pé bekostning af de gvrige le-
jere, som kommer til at betale
hgjere husleje

Han skal ganske vist have
det godkendt i bestyrelsen,
men mange bestyrelser stoler
blindt pd deres lokale for-
retningsforer og forer ikke
kontrol med hvad han laver.
Heller ikke revisionen plejer

at gd i detaljer med den slags.
Sa mange steder vil der vere
frit slag for misbrug.

Den nuvearende godkendel-
sespligt garderer selvfolgelig
heller ikke 100% mod mis-
brug, men ger det trods alt
sverere at snyde.

Den enkelte lejer vil heller
ikke have mange muligheder
for at gardere sig mod snyd
af denne art. Hvis @ndringen

i lejefordelingen kamufleres
som en almindelig husleje-
stigning, vil det som oftest
ikke blive opdaget. Skulle
en enkelt kvik lejer opdage
at der er noget galt, kan for-
retningsforeren jo altid und-
skylde det med at der er sket
en EDB-fejl. Men gar den, sa
gar den.
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Hvordan skal de almene boliger styres?

Skal den almene boligsektor befris fra snzerende regler og i stedet styres gennem aftaler mellem kommunerne og
topledelserne i de almene boligorganisationer? Vi kigger neermere pa Velfeerdsministeriets hejt profilerede rapport

Af Jakob Lindberg

Midt pd sommeren udkom
Velferdsministeriets rapport
med titlen ”Den almene bo-
ligsektors styring”. Rappor-
ten er blevet ventet pé i spaen-
ding. Blandt de politikere, der
var med til at starte udvalgs-
arbejdet, har man proklame-
ret, at der nu ville komme en
gennemgribende reform af
den almene boligsektor. Fri-
settelse af sektoren” har vee-
ret et af de reklameslogans,
som er taget i anvendelse.

Laesningen af det digre
verk pd 463 sider efterlod
mig i en tilstand af forvirring.
Nogle gange forekom rappor-
ten mig at veere banal , sé jeg
matte sperge mig selv, om der
overhovedet var noget nyt.

Andre gange leb jeg ind
i en labyrint af fine ord, sé
fine og fremmedartede, at jeg
métte sperge: Hvad er det
her? Er det Danmark man ta-
ler om? Eller befinder vi os
pa en anden planet?

Afbureaukratisering

Grundtanken bag udvalgs-
arbejdet er, at komme med
forslag til hvordan styringen
af den almene sektor kan e&n-
dres. Man vil gerne vak fra
den tette statslige regelsty-
ring og erstatte den af den sa-
kaldte “aftalestyring”. Dette
beskrives saledes:

”Reformen skal gennem
en afbureukratisering sikre,
at der gennemfores en de-
regulering og forenkling af
den eksisterende styring med
henblik pa etablering af en
mél- og aftalebaseret model,
der i hgjere grad giver mu-
lighed for lokalt tilpassede
losninger. Det er herved for
det feorste sigtet at forbedre
boligorganisationens mulig-
heder for at lese deres opga-
ver pa en mere effektiv made.
For det andet er det sigtet, at
det kommunale tilsyn bliver
effektiviseret og gjort mere
fremadrettet uden, at det fo-
rer til gget ressourceforbrug i
kommunerne” (side 23)

Hvordan skal det forega

Den nye form for styring
skal altsd fortsat udeves af
kommunen og det skal forega
pa folgende made:

1) Der skal formule-
res — pa nationalt plan — et
st af centrale mdlscetninger,
som  boligorganisationerne

skal straebe efter at opfylde.
Eksempel: - lejeniveauet skal
veere rimeligt lavt, - kvali-
teten af boligerne skal veare
god osv. Der er intet nyt heri.
Disse malseatninger findes
ogsé i den nuvarende lovgiv-
ning for alment byggeri.

2)  Der skal arrangeres
en “proaktiv og differentieret
styringsdialog” mellem kom-
munen og ledelsen af bolig-
organisationerne. “Proaktiv”
betyder vist nok “fremsynet”,
”differentieret” betyder “for-
skelligartet”. Sagt p& almin-
deligt dansk betyder det, at
kommunen skal holde meder
med ledelserne af de enkelte
boligselskaber, hvor man skal
snakke om fremtiden. Men
man skal snakke om noget
forskelligt alt afhangigt af,
hvilket boligomrade der er
tale om. Der skal holdes et
”dialogmede” hvert ar mel-
lem kommunen og den en-
kelte boligorganisation.

3) P& baggrund af
denne dialog skal der ind-
gés aftaler, f.eks. om “om-
radeloft og hel-
hedsplaner”, 3
om anvendel-
se af forskellige
serlige udlejningsregler,
eller om boligstandar-
den og arkitekturen i
nybyggeriet.

4)  Der skal ind-
fores en effektiv "kvali-
tetsstyring” og “egenkon-
trol”. Det skal ske gennem
den sakaldte forvaltningsre-
vision, hvor boligor-
ganisationens egen
revisor gennemgar
administrationens
arbejdsgange for at
sikre, at disse er hen-
sigtsmaessige og effektive.
Kravet om forvaltningsre-
vision findes allerede i den
nuverende lovgivning, men

L

det bliver stort set ikke ef- J|Ir : :

terlevet af boligorganisa-
tionerne, fordi det er for
besverligt og dyrt. Der
luftes tanker om en
sakaldt “cer-
tificering”,
altsd en ny
slags ekstern
kontrol over om
boligorgani-
sationer-

ne kontrollerer sig selv godt
nok.

5) Boligorganisatio-
nerne skal foretage en bedre
dokumentiation af deres virk-
somhed. Foruden regnskabs-
afleggelse og forvaltningsre-
vision, tales der om indferel-
se af en slags selvangivelse,
analyser af nggletal, temaana-
lyser og meget mere.

Kommentar

Hvad skal man sige til alle
disse nymodens forslag? Ja,
der er vel ingen der kan have
noget i mod, at der holdes
regelmaessige meder mel-
lem boligorganisationernes
ledelser og kommunens folk.
Men i nogen kommuner skal
der holdes ret mange meder.
I Kebenhavns Kommune er
der f.eks. 31 boligorganisati-
oner og i 30 kommuner er der
mindst 10 boligorganisationer
i hver kommune.

- —
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Der vil formentlig kun vere
et par bebyggelser i hver
kommune, der har si store
problemer, at det er nedven-
digt at fa hjelp af kommu-
nen. Langt de fleste af de sma
boligorganisationer lever en
stille og rolig tilverelse. Man
kan sperge sig selv, om det
ikke er spild af tid at indkalde
alle disse bestyrelser til mede
én gang om aret.

Aftale og tilsyn

Hele den nye ordning rej-
ser i gvrigt et andet problem:
Hvordan kan kommunen
bade vare tilsynsmyndighed
og aftalepartner i forhold til
en boligorganisation.

Ifelge rapporten skal kom-
muner fortsat varetage den
sakaldte legalitetskontrol,
altsa kontrollere om lovene
bliver overholdt og om boli-
gorganisationerne ikke mis-
bruger lejernes penge. Men

samtidig skal kommunerne
og boligorganisationernes le-
delser samarbejde. Det kan
give problemer.

Lad os tage et teenkt eksem-
pel: Lunkeborg Kommune er
hjemsted for boligorganisati-
onen, Trivselsbo. Kommunen
og direktoren for Trivselsbo
har indledt et godt samar-
bejde for at f& lost de sociale
problemder der praeger nogle
af Trivselsbos afdelinger.

Midt under denne rekke
af dialogmeder indkommer
der sa en klage til kommunen
over, at direktaren for Triv-
selsbo har faet overtalt be-
styrelsen til at bevilge ham
selv en arslen pa over 1 mio.
kr. Hvordan vil Lunkenborg
Kommune takle den situation.
Er det ikke mest sandsynligt,
at kommunens medarbejder
vil sylte denne klage fremfor
at odelegge det positive sam-
arbejde med direktoren?

‘..;-_".-.."
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Er politisk moral — moral eller
dobbelt moral?

Det har siden 2. verdenskrig veeret en god politisk skik, at sege brede politiske forlig, nir der skulle vedtages
gennemgribende reformer. Det har ogsa veaeret god skik, at here alle organisationerne inden for et givet omréade - i
stedet for kun at lytte til den ene side. Med VKO-flertallets blokpolitik er denne tradition i fare. De erfarede vi som
lejerorganisation under forberedelsen af rapporten om Den almene boligsektors styring, hvor Det Radikale Venstre -
hgjst overraskende har veeret med til at sikre den hemmelige lovforberedelse.

Ensidig lovforberedelse

Udtalelse

Danmarks Lejerforeningers
Hovedbestyrelse udtaler:

Rapporten om den frem-
tidige styring af den almene
sektor er udkommet og ved
at blive omsat til lovforslag.
I den anledning skal Hoved-
bestyrelsen udtrykke sin kraf-
tige afstandtagen - bade fra
den made rapporten er blevet
til pa, og selve den boligpol-
tiske tendens, som kommer
til udtryk i rapportens anbe-
falinger.

Rapporten er blevet til,
uden at man har hert repree-
sentanterne for de menne-
sker, rapporten drejer sig om
- nemlig lejerne. Danmarks
Lejerforeninger og Lejernes
Landsorganisation er kun ble-
vet hert om de forslag, der
drejer sig om beboerdemo-
krati, mens alle andre emner
fra styreformer til nybyggeri
er blevet behandlet i det hem-
melige hovedudvalg. 1 dette
udvalg har kun udlejersiden -
Boligselskabernes Landsfor-
ening -. varet reprasenteret.

Beboerdemokrati i fare
I underudvalget om bebo-

erdemokrati kom Danmarks
Lejerforeninger og Lejernes
Landsorganisation med en
feelles velbearbejdet mindre-
talsindstilling. Denne min-
dretalsindstilling er end ikke
navnt i rapporten. Derved ser
det ud som om lejerorganisa-
tionerne stetter op om de for-
slag vedrarende beboerdemo-
krati, som stér i rapporten.

Det drejer sig blandt andet
om forslaget om, at boligor-
ganisationernes  topledelse
skal kunne overtrumfe af-
delingsmedet i beslutninger
vedrorende steorre renove-
ringsarbejder,  boligsociale
helhedsplaner og lign. Dette
forslag blev vedtaget i under-
udvalget mod lejerorganisa-
tionernes stemmer.

Danmarks Lejerforeninger
onsker at sla fast, at vi tager
kraftig afstand fra forslaget,
som meget vel kan blive det
forste sem i beboerdemokra-
tiets ligkiste, safremt det bli-
ver omsat til lov.

Uholdbar styreform
Danmarks  Lejerforenin-
ger er samtidig modstander
af hele den styreform, som
der leegges op til i rapporten.

= A

Rapporten anbefaler aftalefri-
hed pa en lang raekke omrader
mellem boligorganisationer-
nes ledelser og kommunerne.
Samtidig fastholder man, at
kommunerne skal fore tilsyn
med boligorganisationerne.

Dette er helt uholdbart. En
kontrolmyndighed kan ikke
samtidig veare aftalepartner
med dem man skal kontrol-
lere.

Danmarks Lejejerforenin-
ger har ikke noget imod, at
boligorganisationerne og
kommunerne samarbejder pé
lokalt plan. Men det forud-
setter at tilsynet med bolig-
organisationer overgar til et
statsligt organ.

Vedtaget pa Danmarks
Lejerforeningers
hovedbestyrelsesmade den
23. august 2008

Hvor star de Radikale?

Af Leif Truelsen

I det seneste nummer af
Lejer i Danmark gjorde Lars
Vestergaard (LV) fra Det ra-
dikale Venstre sig til tals-
mand for, at lejerne skal side
ved bordet, nar deres forhold
i de almene boliger skal afta-
les. Naturligvis er jeg enig i
det udsagn.

Senere i artiklen beskriver
LV, at Det radikale Venstre i
en landsmeder resolution har
vedtaget, at der skal veare
abenhed og aktindsigt for alle
beboere.

Her hopper min keede af.
For det flertal som beslutte-
de at arbejdsgruppen, skulle
vere UDEN lejernes repree-
sentanter, bestod nemlig af
Regeringen, Dansk Folkepar-
ti (DF) og Det radikale Ven-
stre (RV).

Jeg er bekendt med, at DL
har rettet henvendelse til bade
DF og RV, samt at det kun er
DF, der har meldt tilbage.

For at undga, at der opstér
tvivl om Det radikale Ven-
stres holdning til lejernes
indflydelse pa den fremtidige
styring af den almene bolig-
sektor.

Vil jeg opfordre redaktio-
nen af Lejere i Danmark til
at f4 Det radikale Venstres
repraesentant i Folketingets
Boligudvalg til - her pé disse
sidder - at tilkendegive, hvad
deres holdning er til den rap-
port, som er udarbejdet uden
deltagelse af LEJERNE.

Rapporten ”Den almene
boligsektors styring” er udgi-
vet i juni 2008 og indeholder
mange detaljerede forslag til
— det jeg vil kalde — store for-
ringelser for lejerne i de al-
mene boliger.

Leif Truelsen er
landssekretcer i Danmarks
Lejeforeninger og lejer af en
almen bolig i Augustenborg
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Det hemmelige spil

Af Jakob Lindberg

Som det vil vere kendt af
leeserne af dette blad, deltog
Danmarks  Lejerforeninger
- ved undertegnede og Leif
Truelsen - i et underudvalg
til hovedudvalget vedr. Den
almene boligsektors styring.
Underudvalgets opgave var at
komme med forslag
til @ndring af regler-
ne om organisering
og beboerdemokrati.

Derimod var hver-
ken Danmarks Lejer-
foreninger eller Le-
jernes Landsorgani-
sation reprasenteret i
hovedudvalget. Deri-
mod var udlejersiden
representeret  ved
Boligselskabernes
Landsorganisation

Vi protesterede
mod denne forskels-
behandling. Vi fore-
slog, at vi skulle
have sede i hoved-
udvalget, men det
blev afslaet af Vel-
ferdsministeriet.
Sa forslog, vi at vi
skulle have indsigt i
hovedudvalgets ar-
bejde, fordi det ikke
gav nogen mening at
diskutere forbedrin-
ger af beboerdemo-
kratiet, ndr man ikke
vidste, hvordan re-
sten af pakken kom
til at se ud. Som Leif
Truelsen formulerede
det, sa svarer det til,
at man begynder at
indrette sit nye hus
for man ved hvor
stort det vil blive og

hvor mange rund der er i det.
De blev ogsa afslaet af mi-
nisteriets repreesentanter.

Sidste forsog

I lobet af foraret 2008 gjor-
de vi et sidste forseg pa at fa
indflydelse. Vi skrev til de to
partiledere, Margrethe Vesta-
ger fra Det Radikale Venstre

og Pia Kjersgaard fra Dansk
Folkeparti og bad dem udvir-
ke, at lejerne blev hert inden
det sidste punktum i rappor-
ten blev sat.

Vi fik aldrig svar fra Mar-
grethe Vestager eller Det Ra-
dikale Venstre. Det kan jo un-
dre. Er det et udtryk for De
Radikales mangel pa respekt

De Radikales syn pa rapporten

Af Bente Dahl, MF

Under denne overskrift be-
der Leif Truelsen (LT)
i et indleeg 1 “Lejer i
Danmark” om svar
pd nogle spergsmal
om Radikale Venstres
boligpolitik. Tak for
speorgsmalene til LT.
Som ordferer pd om-
radet vil jeg forsege at
besvare dem.
Indlegget er i to
dele: Forste del handler
om en mulig divergens
mellem Lars Vester-
gards (LV) holdning
og partiets officielle
boligpolitik. Anden del
drejer sig om den ra-

dikale mening om rapporten
”Den almene boligsektors
styring” udgivet juni 2008 —
en lille sag pa 463 sider, som
jeg naturligvis har faet lest,
inden jeg skriver dette her.
Resolutionsforslaget ”Det
Radikale Venstre vil sikre de
almene beboeres ret til gene-
rel aktindsigt”, er det, som LV
omtaler. I begrundelsen for
det radikale resolutionsfor-
slag star der blandt andet, at
”Abenhed er en forudsatning
for demokratisk kontrol.” Da
jeg mener, det er en selvfolge
med &abenhed i1 forvaltning
og administration, arbejder
jeg lige nu med at omsatte

for lejerne?

Fra Pia Kjersgaard fik vi et
venligt brev om, at brevet var
givet videre til Dansk Fol-
kepartis boligordferer, Anita
Knakkergaard, som straks tog
fat i sagen. Anita Knakkerga-
ard gav udtryk for, at lejer-
organisationerne burde hares.
P& dette fremtreedende tids-

tankerne i resolutionen til et
beslutningsforslag, som jeg
agter at fremsette i efterarets
Folketingssamling.

Vedr. Styringsrapporten fin-
der jeg som udgangspunkt,
at der er mange udmarkede
anbefalinger. Den er temme-
lig omfattende og lang, sa der
er naturligvis bade gode og
mindre gode ting i den. Dog
er jeg helt uenig i den anbe-
faling, der gar ud pa at give
mulighed for at lade boliger
std tomme i op til 2 ar (for-
slag 8.8)

Jeg er nodt til at sige, at der
er nogle mangler ved den.
Der er ganske vist et afsnit,

punkt i april 2008, ville hun
dog hejst love at arbejde for,
at lejerorganisationerne fik
rapporten at se et par dage for
offentliggerelsen.

Vi er ikke 1 tvivl om, at
Anita Knakkegaard gjorde
hvad hun kunne, for at det-
te kunne blive opfyldt, men
det skete ikke. De magtfulde
mend i Velferdsmi-
nisteriet - eller Karen
Jespersen selv - hav-
de &benbart beslut-
tet, at rapporten forst
skulle offentliggeres,
nar alle var taget pa
sommerferie.

Lukkethed

Det viste sig se-
nere, at der allerede
ved udvalgets ned-
settelse 1 2006 - i
forbindelse med for-
liget om Landsbyg-
gefonden - var truf-
fet beslutning om, at
lejerne skulle holdes
uden for vasentlig
indflydelse pa rap-
portens indhold. At
regeringen har on-
sket det saddan kan
ikke undre. Det he-
rer trods alt til dens
politiske stil at majo-
risere sig igennem og
tromle hen over alle
der modsiger den.

Tilbage star, at
bade Det Radikale
Venstre og Dansk
Folkeparti har ac-
cepteret denne ude-
mokratiske form for
blokpolitik

hvor ungdomsboliger og al-
dreboliger er specielt behand-
lede — men boliger til unge
handicappede behandles
ikke. Og der mangler boliger
til handicappede unge — f.eks.
unge kerestolsbrugere o. lign.
handicaps.

Jeg kan ikke g& meget i de-
taljer med sa lang en rapport,
men det vil jeg gere hen ad
vejen i arbejdet med den lov,
der ma blive fremsat om em-
net.

Bente Dahl er medlem af
Folketinget og boligordforer
for Det Radikale Venstre
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Skimmelsvampe — savnet vejledning
endelig udkommet

I januar 2007 tog Folketingets Boligudvalg i en stort anlagt hering initiativ til at f4 gjort noget ved de udbredte
problemer med skikmelsvampe i lejeboliger. Under horingen fremhaevede regeringspartiernes reprzasentanter,

at der ikke var behov for ny lovgivning. Kommunerne havde de redskaber, der skulle til for at komme
skimmelsvampproblemer til livs. At det ikke blev gjort méitte skyldes manglende kendskab til lovgivningen.
Socialministeren lovede, at hendes embedsmand hurtigt ville udarbejde en vejledning, der beskrev reglerne, si ingen

kunne vzere i tvivl. Denne vejledning er nu kommet efter 1% ars venten.

Af Jakob Lindberg

Vejledningen er stilet til
kommunerne, men er meget
nyttig at kende for sagsbe-
handlere og andre, der radgi-
ver lejere om problemer med
skimmelsvampe.

Der er ikke tale om ny lov-
givning eller nye bestemmel-
ser i det hele taget. Vejlednin-
gen er en sammenskrivning
af de bestemmelser der findes
i tre love om kommunernes
ret og pligt til gere noget ved
sundhedsfarlige forhold i bo-
liger. Den kan dermed ogsé
vaere nyttig nar det gaelder an-
dre former for sundhedsfare
end fugt og skimmelsvamp.

De tre love der er relevante
er byfornyelsesloven, bygge-
loven og almenboligloven.

Handlepligt

Vejledningen folger kro-
noligien i et typisk sags-
forleb. Ferst slds det fast at
en kommune har pligt til at
undersegge sagerne, nar der

kommer begrundede klager
over sundhedsproblemer.

(Se citatet i boksen her pd
siden)

Undersogelsen kan inde-
bare, at det er nedvendigt at
inddrage uathangige eksper-
ter og foretage tekniske un-
dersagelser.

Det kan ogsa vere ngdven-
digt at foretage sdkaldt de-
struktive indgreb i bygningen
- feks. fjernelse af vagbe-
kleedning - for at afgere om
der er sundhedsfare.

Alle udgifter atholdes i for-
ste omgang af kommunen.

Sundhedsfare og
kondemnering
Nér undersogelsen er fore-
taget skal kommunalbestyrel-
sen vurdere om der er sund-
hesfare. Sundhedsfaren er
inddelt i 3 niveauer:
1) Nerliggende sundheds-
fare,
2) Ikke narliggende sund-
hedsfare
3) Mindre skimmelsvam-

tigst muligt.”

Vejledning 47 —
den skimmelramte
lejers bibel

..."Nar kommunen far en henvendelse eller pa anden
vis bliver opmerksom pa, at der er forekomst af fugt og
vaekst af skimmelsvamp i en ejendom, skal kommunal-
besty relsen rejse en sag dvs. som det forste undersege,
om problemet udger en sundheds fare for personer, der
opholder sig i ejendommen, jf. byfornyelseslovens § 75.

Pligten til at undersoge forholdet geelder uanset hvilken
forvaltning i kommunen, der bliver bekendt med proble-
met. Det er derfor vigtigt, at sagsgangene i kommunen
er tilrettelagt, sdledes at de sikrer, at oplysninger om fugt
og skimmelsvamp i boliger altid bliver undersegt hur-

Titel: Vejledning om kommunernes mulighed for at
gribe ind over for fugt og skimmelsvamp i boliger og

Citat om kommunalbestyrelsens pligt til at handle i
tilfzelde af skimmelsvampangreb i boliger

Kilde:
VEJ nr 47 af 27/06/2008

opholdsrum

peangreb, som eventu-
elt kan udgere en sund-
hedsmaessig risiko.

Niveau 1 og 2

Ved niveau 1 og 2 har kom-
munalbestyrelsen pligt til at
nedlegge forbud mod at be-
nytte lokalerne. Der er her
tale om kondemnering. Kon-
sekvensen er at beboerne skal
fraflytte de kondemnerede

lokaler. Dette galder uanset

om der er tale om ejere el-
ler lejere. Ved naerliggende
sundhedsfare  kan fristen
vaere meget kort. Fristen kan
dog aldrig blive leengere end
6 méneder.

Er der tale om ikke-neerlig-
gende sundhedsfare kan fri-
sten dog vere lengere end 6
maneder.

Genhusning og afhjelpning
Hvis der gives forbud mod

beboelse, skal kommunalbe-
styrelsen anvise husstanden
en anden bolig, Udgifterne til
genhusning aftholdes af kom-
munen.

Samtidig kan kommunen
give ejeren pdbud om at af-
hjelpe de forhold, der giver
anledning til skimmelsvamp.

Offentlig stotte og tvang
Kommunens péabud skal in-
deholde oplysning om, hvor-

Der er Skimmelsvamp i min
lejlighed — Hvad gor jeg ?2?

Ga til borgmesteren. Det er kommunalbestyrelsen, der har ansvaret.

Der er Skimmelsvamp i
min lejlighed Hvad ger jeg
29

Hvis du er sa uheldig, at der
er fugt og skimmelsvamp i
din lejlighed, samt at det ikke
forsvinder efter en rengering
og ved efterfolgende normal
brug af lejligheden, vil jeg
foresld, at du skriver til Borg-
mesteren, og med henvis-
ning til Velferdsministeriets
vejledning nr. 47 af 27. juni
2008, anmoder ham/hende
om at ,,rejse en sag”.

Af vejledningen fremgar
det:

- At Kommunalbesty-

relsen skal reagere, safremt
den bliver opmerksom pé, at
en bolig er angrebet af skim-
melsvamp.

- At Kommunalbesty-
relsen skal ,,rejse en sag*.

I praksis betyder, at de skal
igangsette en undersoggelse
af, om det er sundhedsfarlige
skimmelsvamp, samt hvad
der skal gores for at athjelpe
problemet.

- At Kommunen kan
inddrage Embedslegeinsti-
tutionen i undersggelsen. I
praksis betyder det, at lejeren
ikke kan henvende sig direkte
til Embedslageinstitutionen.

Velferdsministeren har ud-
sendt en vejledning for de
private lejemal og en tilsva-
rende for de almene lejemal.

Hvis du felger Velferdsmi-
nisteriets vejledning, risikerer
bade du og dine bern at vere
skadet for livet inden, der er
truffet en afgerelse og proble-
met er lost.

Derfor er min opfordring -
Skriv til Borgmesteren, det er
nemlig ham/hende, der skal
lose ,,opgaven®.

Leif Truelsen er
sagsbehandler i Haderslev
og Omegns Lejerforening
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vidt kommunalbestyrelsen er
indstillet pa at yde offentlig
stotte til at gennemfore pa-
buddet.

Hvis ejeren ikke efterkom-
mer pabuddet inden for den
fastsatte frist, har kommunen
tre muligheder:

- at lade de nedvendige ar-
bejder udfere for ejerens reg-
ning

- at forlange, at ejendom-
men skal afstas til kommu-
nen.

- at forlange, at ejendom-
men rives ned.

Desuden indeholder vej-
ledningen bestemmelser om
erstatning i forbindelse med
udstedelse af pébud, tinglys-
ning, klagemulighed mm.

Niveau 3 (mulig risiko)

Her er der tale om skim-
melsvampangreb, som mulig-
vis kan udgere en sundheds-
risiko. I disse tilfeelde kan der
afgives pdbud efter bygge-
loven. For at der skal kunne
gives pabud efter byggeloven
skal der vere tale om ulov-
lige forhold eller manglende
vedligeholdelse af bygnin-
gen. Det er en forudsatning
at manglerne er "vasentlige".

Efter byggelovgivningen,
kan en en ejer af en bygning
ikke pélegges at opgradere
bygningen energimessigt el-
ler teknisk. Hvis en bygning
f.eks. overholder de krav til
isolering og ventilation, der
gjaldt den gang bygningen
blev opfert, kan kommunen
ikke kraeve forbedring af byg-
ningen.

En omvej

Velfaerdsministeriet
udsendt to pjecer,
der desvaerre
risikerer at aflede
opmarksomheden fra
det klare budskab,
som fremgéar af
Vejledning 47. Der er
tale om een pjece for
de private lejemél og
en tilsvarende for de
almene lejemal.

Af Jakob Lindberg

I disse pjecer anbefales le-
jerne at rejse sager ved hen-
holdsvis Huslejenevnet og
Beboerklagenavnet, safremt
udlejer ikke udbedrer skim-
melsvampene. Det er ikke for-
kert, at de to navn har kom-
petence til at give pabud om

udbedring. Men navnene har
ikke byggeteknisk og sund-
hedsfaglig kompetence, og de
vil derfor have svert ved at
treeffe de korrekte afgerelser.
De vil under alle omstaendig-
heder vare athangige af at fa
assistance af kommunens tek-
niske forvaltning. Man risi-
kerer, at ansvaret kommer til
at "flyde", fordi hver af de to
instanser synes at sagen horer
til hos den anden.

Skimmelsvamp:
Mould fungus?
Kif mantar?

P

VELFAERDSMINISTERIET

Dertil kommer at nsevne-
ne kun kan udstede pébud,
hvis der er tale om mang-
lende vedligeholdelse enten
fra lejers eller udlejers side.
Man kan risikere, at nav-
net afviser sagen, hvis der
f.eks. er tale om konstrukti-
onsfejl og lign. Sa skal man
begynde forfra med kom-
munen og kostbar tid kan
vere tabt.

Nyttige Links

Vejledning 47

—kan findes pa hjemmesiden:
https://www.retsinformation.dk/Forms/R0710.aspx?id=121028
Kan ogsa findes pa Velferdsministeriets hjemmeside:
www.vfim.dk

Pjecer med gode rad
— kan findes pa hjemmesiden: www.skimmel.dk
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Boligboblen: - for mange ejerboliger - for heje byggepriser
- for lidt nyt alment boligbyggeri

Efter at politikerne for fa ar siden talte om boligmangel stir vi nu i en situation, hvor der landet over stir tusinder af
ejerboliger ledige. Lars Vestergaard forklarer i den ene artikel pa dette opslat hvordan Bolighoblen opstod. I den anden
artikelkommer han med forslag til, hvad der kan geres for at f4 en bedre udnyttelse af boligmassen

Af Lars Vestergaard

SR-regeringen forte en for-
sigtig politik inden for bygge-
riet for at fremme opsparing
og afbetaling af gaeld, pé alle
omrader.

Byggebranchen havde 1
1994-96 legbende 10-12.000
boliger under opferelse. I
1996-2001 svingede det om-
kring 12-16.000. Beskeefti-
gelsen i byggeriet i 2000 1a
omkring 160.-170.000 ansat-
te. I oktober 2001 néede byg-
geriet op pa 18.116 boliger
under opferelse.

I november 2001 tog VKO
regeringen over.

Grafen for beskaftigelse 1
byggeriet (se grafen for be-
skeeftigelsen i byggeriet) viser
et tilsyneladende faldt i 2002-
3, som udleste et pres pa re-
geringen for at fa gang i bo-
ligbyggeriet, og som det hu-
skes, indgik VKO+SR+KrF i
efteraret 2002 det forste sorte
boligforlig, hvor midler fra
det almennyttige byggeri blev
overfort til stotte for privat
kollegie- og lejeboligbyggeri.

Renten 1 USA var ekstremt
lav 1 2002- 3 for at fa gang
i forbrug og beskaftigelse,
og dette smittede af pd Dan-
mark. For at fa ekstra gang
i forbrug, eftersporgsel og
beskeaftigelse indferte VKO
i 2003 afdragsfrie 14n

delsboligerne er fortsat skat-
tefri.

Hu hej, hvor det gar!

Nér alle kan lane til lav ren-
te, og geelden ikke skal afdra-
ges de forste 10 ar, kan alle
betale hejere priser for boli-
gerne, sa boligpriserne stiger
eksplosivt, og si kan nybyg-
geriet opfores og selges med
fortjeneste.

Stetten til privat lejebyggeri
blev nasten ikke udnyttet, for
det var en bedre forretning at
sxlge boligerne som ejerlej-
ligheder og andelsboliger.

Der kom rask gang i
byggeriet.

I den almene sektor var der
endog meget ,kloge*“ folk,
der talte for, at sektoren - un-
der ledelse af disse ,kloge
hoveder* - skulle have ret til
dels at bygge og szlge for
at bruge de formodede store
fortjenester til stotte for de
almene boliger, og dels ret
til at optage afdragsfri l1&n i
de ,,evigt stigende® friverdi-
er. Dermed var ideen til Ritt
Bjerregaards  BilligBoliger
fodt, og hun er desvaerre ikke
den eneste, der er hoppet pd
limpinden.

Det var alt sammen
ufattelig kortsynet.
Havde man 1 stedet for at

stotte sig pa den triste be-
skaeftigelsesstatistik set pa det
tilladte og pabegyndte bygge-
ri under opferelse, havde man
set at der var en roligt stigen-
de aktivitet 1 2002-3. Der var
ikke grund til at helde ekstra
benzin pa bélet i form af de
kreative laneformer, ej heller
et stort udakket boligbehov,
men Fogh skulle efterligne
Bush og have gang i beskeaef-
tigelse og skatteindtegter.

Da renterne steg i 2006,
og der ikke var det store be-
folkningsbehov for de mange
boliger, gik det langsomt op
for investorerne (spekulanter-
ne), at der skulle holdes igen
med de mange projekter, og i
august 2006 toppede bygge-
riet med 36.024 boliger under
opforelse.

Antallet af ,,emner” til salg
hos ejendomsmaeglerne steg
til det dobbelte som folge af
det mere eller mindre over-
fladige byggeri. Fra 31.946 i
februar 2006 til 63.000 i ef-
teraret 2007, og 74.-76.000
emner i sommeren 2008. Nu
kan folk ikke sazlge de over-
skydende boliger, og priserne
pa ejerboliger er en del steder
faldet med over 20 %.

En af kreditforeningerne
har regnet ud at prisfaldet har
givet boligejerne et tab pa
154 milliarder kr. pad 1% ar
svarende til 300 millioner kr.

dagligt!

Naiv tro

De, der har fulgt rigtig godt
med i debatten om boligeko-
nomi, kan huske at professor
Jakob Brachner Madsen talte
for deve oren, da han i 2003
begyndte at advarede mod
den truende boligboble.

Naiviteten i troen pa at man
nasten kunne bo gratis ved
1 arevis at optage ekstremt
lavt forrentede afdragsfrie
lan i evigt stigende friveerdier
- ogsd i den almene sektors
uomsettelige boliger - er ne-
sten pa linie med den kortva-
rige tro, under ,,dot.com-bob-
len“, pd at man kunne blive
rig pa at stifte geeld i firmaer,
der ikke tjente en krone, og
derefter salge firmaerne til
andre med stor fortjeneste.

Modstridende statistikker
De 2 statistikker og grafer
for ,,boliger under opforelse*
og ,.beskaftigelsen* er mod-
stridende for 2002-4
Beskeeftigelsen inden for
byggeriet falder, mens bygge-
riet stiger. Det er indlysende
ikke muligt pd samme tid.
Interesseorganisationerne har
holdt fast i beskaftigelsessta-
tistikkens ,,bevis* pa faldende
beskaftigelse og kraevede re-
geringens initiativ, lees: stotte
til nybyggeriet, mens man

kritiserer Danmarks Statistik
for manglende kvalitet i stati-
stikken for tilladt, pabegyndt
og afsluttet byggeri.

Sandheden er vel at en-
keltmandsfirmaer,  sakaldte
»arme-og-ben® firmaer, samt
udlendinge, sort arbejde,
og selvbyggeri ikke talte til-
streekkeligt med i statistikken
for beskeftigelsen, som der-
med undervurderer det fakti-
ske byggeri, samtidig med at
forsinkelser 1 byggeriet pga.
af vejret, mangel pa enkelte
faggrupper og byggemate-
rialer forlenger tiden fra ud-
stedelse af byggetilladelse til
ferdigmelding. Dertil kom-
mer, at langsommelig ind-
beretning af kommunernes
byggetilladelser og ibrugtag-
ningstilladelser til statistikken
giver mange overraskende ef-
terreguleringer, s& omfanget
af det igangveerende byggeri
blev undervurderet.

Ud fra ovenstdende har or-
ganisationerne presset pa i
2002-3 for at fa gang i byg-
geriet, uden hensyn til at der
faktisk allerede var en stigen-
de aktivitet, og uden hensyn
til at der ikke var noget stort
befolkningsmaessigt behov.

Konsekvensen i tal, fra ja-
nuar 2005 til december 2007:

Antallet af boliger steg med
76.411.
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lige l&n/geeldsetning,
blev beskatningen
af  ejendomsverdi-
erne fastfrosset med
skattestoppet, og an-

Grafen viser at der var en peent stigende byggeaktivitet i 2001 som ndede 23.-24.000 i fordret 2003.
Tilsvarende havde Ejendomsmeceglernes Boligsiden.dk rundt 46.000 emner til salg.
Derefter slippes de mange moderne afdragsfrie lan med historisk lave renter fri og boligerne hamstres, uden tanke for fremtiden! Trods det stigende byggeri ndr
Boligsiden ned under 32.000 i februar 2006. Pludselig stiger den lange obligationsrenten med knap 1 % fra 47 til ncesten 5.
Stigningen er ikke noget som sparerne bemcerker, men for de hdrdt beldante investorer, betyder det udgiftsstigninger pd 20-30 % og derefter scettes boligerne til salg i

stride stromme. Ndr bladet udkommer, er der vel 75.-78.000 enheder til salg, pa trods af at byggeaktiviteten toppede i august 2006 med 36.014 boliger under opforelse.
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Beboede boliger steg med
42.584.

Tomgangsboliger steg med
33.827 til 179.803.

Antallet af voksne over 20
ar steg kun med 42.934.

Der blev altsd bygger 1,78
bolig for hver ekstra voksen,
som kan tenkes at vare bo-

ligsegende, og de faerreste har
behov for mere end en helérs-
bolig.

Kommentar
fra Danmarks
Lejerforeninger

Af Bodil Kjeerum

Danmarks Lejerforeninger
kan tilslutte sig mange af de
betragtninger, Lars Vesterga-
ard fremkommer med om bo-
ligboblen og VK-regeringens
forfejlede boligpolitik. Men
han kritiserer ogsé lejerorga-
nisationerne, fordi de mod-
setter sig et frit huslejeni-
veau.

Hans begrundelse er, at der
er for stort et speend mellem
den boligudgift, som ejerbo-
ligerne har (6-6.500 kr/mdl)
og den leje, der sedvanligvis
godkendes af huslejenaevne-
ne (2.000-2.500 kr). Det star
ikke helt klart, hvad det er for
en boligtype, han sigter til.
Men det er rigtigt, at 2000 kr
om maneden er et sedvanligt
niveau for eksempelvis en
umoderniseret lejlighed pa 60
kvadratmeter i mange kom-
muner. Derimod er de ejer-
lejligheder, der settes til salg
som oftest moderniserede.
Sammenligningen er der for
misvisende.

Taler vi derimod om en le-
je-lejlighed, der er moderni-
seret efter Boligregulerings-
lovens § 5, stk.1, sé er lejeni-
veauet vasentlig hejere - ofte
4-5.000 kr om maneden. Hus-
lejespaendet er dermed langt
mindre, end LV giver udtryk
for.

Uvidenhed
Efter vore erfaringer er det

de faerreste ejerboligejere og
lejere, der kender boligregu-
leringsloven og huslejenav-
nenes praksis. Langt de fleste
tror, at der findes fri husleje-
fastsettelse og de lejere der
kommer i kontakt med lejer-
foreningerne bliver overra-
skede, nar vi forteller dem,
at de har krav pa at fa sat le-
jen ned.

Derfor kan boligregule-
ringsloven og huslejenevne-
nes praksis ikke forklare, at
ejerlejlighedsejerne  skulle
lade deres lejligheder std tom-
me. Det er snarere det fak-
tum, at en beboet lejlighed er
nasten umulig at selge, som
bevirker, at der er s& mange
tomme ejerlejligheder.

Tvungen genudlejning

Det er ikke fri huslejefast-
settelse, der er brug for. Det
ville medfere en kolossal
stigning i huslejerne, som vil-
le ramme den del af befolk-
ningen, som i forvejen har de
laveste indkomster. Omvendt
ber  boligreguleringsloven
strammes, sdledes at alle eje-
re af ejerlejligheder tvinges
til at genudleje deres lejlighe-
der, hvis de ikke kan salge
dem inden for kort tid.

Bodil Kjcerum er
landsformand for Danmarks
Lejerforeninger

Kortsynet boligpolitik

Forfatteren kommer med forslag til, hvad der kan geres for at lose
problemet med de mange tomme ejerboliger

Af Lars Vestergaard

Overskud af ejer og andels-
boliger

Nu star vi med et stort
overskud af ejer- & andelsbo-
liger til salg, foruden et min-
dre antal nye almene boliger i
Kebenhavn, der er s dyre at
ingen har rad til at bo i dem,
mens de opskruede byggepri-
ser sammen med den almene
sektors relativt lave ramme-
belgb skaber mangel pa nye
lejeboliger til lavere indkom-
ster visse steder.

Adskilte delmarkeder

Hvorfor kan disse 2 syste-
mer, ejer og lejeboliger sé
ikke udligne hinanden? Et
helt konkret eksempel kan vel
forklare det:

Ejerboliger sattes til salg
med en udgift for keberne pé
8.000 kr. ménedligt ved al-
mindelige 1an med afdrag, og
,.kun“ 6.000 - 6.500 kr. med
afdragsfrie lan, mens hus-
lejenzevnet satter huslejen i
nabo-lejlighederne til 2.300
-2.500 kr. manedligt.

Ingen salger af en ejerbo-
lig har rad til at tage det tab,
som en udlejning til 40 % af
udgifterne vil medfere, sa
boligerne sattes sjeldent til
leje frivilligt, og boligregule-
ringslovens § 48 fritager ejer-
boliger, der er sat til salg fra
tvangsudlejning. Derfor kom-
mer de 2 del-markeder ikke
til at udligne hinanden.

Vi stér altsd pé en og sam-
me tid med dels et overvel-
dende udbud af ejerboliger,
som stér til salg til faldende
priser, et opskruet prisniveau
pa nybyggeri og byggegrun-
de, og en postuleret mangel
pa lejeboliger, fordi den al-
mene sektor ikke ma og ikke
ber betale de opskruede byg-
gepriser.

Her er det trist at matte er-
kende, at nogle almene bolig-
selskaber har bygget, mens
boblen var pa sit hgjeste, sé
lejlighederne bliver for dyre.
Det er ufattelig dérligt keb-
mandskab.

Ingen snuptags-lesninger.
Et frit huslejeniveau vil fa
hele venstreflgjen, lejerorga-

nisationerne og den regering,
der skal baere de lidt hejere
boligsikringsudgifter, pa bar-
rikaderne.

En tvangsudlejning af le-
dige ejerboliger til reguleret
leje vil fa ejer-sektoren og et
flertal af ejerbolig-interesser i
Folketinget til at protestere.

En rigtig losning, vil vere
at begrense mulighederne for
afdragsfrie lan og andre ,,mo-
derne* lan, som vil dempe
det spekulative private byg-
geri, og en storre satsning pé
det almene byggeri i de om-
rader af landet, hvor der er et
konkret behov.

De storre udlejningsejen-
domme narmer sig markeds-
lejen ved hjelp af de gen-
nemgribende moderniserin-
ger jfr. § 5 stk. 2; men dette
er ikke tilladt for de mindre
ejendomme, hvor udlejerne
har valget mellem en begran-
set vedligeholdelse eller salg
til lejerne som andels-ejerbo-
liger.

Lejerorganisationerne  ma
se skriften pa vaeggen! Hvis
udviklingen fortseetter vil dis-
se boliger enten forfalde eller
forsvinde fra leje-sektoren,
for at blive en form for ejer-
boliger. Dette kan hverken
samfundet eller lejerforenin-
gerne vere interesserede i.

Agurketidens forudsigelser
af prisfald pa ejerboliger.

Jes Asmussen, egkonom i
svenske Handelsbanken for-
udser prisfald pad 5-10 % sa-
vel 1 ar som 2009.

Overvismand Peter Birch
Serensen forventer prisfald
pa 10-12 %. Professor Jakob
Brochner Madsen forventer
prisfald pd op til 25 % over
nogle ar. Lektor Finn @strup,
Handelshgjskolen CBS op til
30 %.

Hvis disse prisfald indfin-
der sig pa grund af det store
overskud af boliger, og uden
samtidige store rentestignin-
ger, vil mange, der nu bor til
leje, kebe ejerboliger og der-
med frigere ®ldre og relativt
billige lejeboliger.

Dermed vil boligsegende
frit kunne veelge og vrage, og
den fri konkurrence vil kunne
erstatte behovet for huslejere-

guleringer for den private ud-
lejningssektor.

Uligheden i
spekulationsformuer ber
begranses

Indehaverne af ejer og an-
delsboliger har haft enorme
arbejdsfri  kapitalgevinster.
Ejerboligerne betaler en be-
grenset ejendomsverdiskat
mens andelsboligerne fortsat
slipper for beskatning af de-
res vaerdier. Ejendomsvaerdi-
erne ber beskattes mere og
andelsboligerne ber ikke slip-
pe fri for beskatning laengere.

Til gengeeld ber ,tyveriet
fra Landsbyggefonden® som
blev vedtaget i 2006 stoppes.

Den nzermeste fremtid

Skulle nogen veare i tvivl,
sd har den liberalistiske af-
dragsfri l&nebaserede for-
brugsfest fort til overforbrug,
forvaerret konkurrenceevne,
forringet betalingsbalance, og
lon- og pris-inflation og en
overflod af tomgangsboliger.

Vi vil snart here organisati-
onerne agitere for mere statte
til det almene og offentlige
byggeri, bygningsrenovering
og energibesparelser, for at
holde beskeftigelsen oppe
inden for byggeriet, uanset at
netop det heje tempo og man-
gelen pd kvalificerede hand-
vaerkere er &arsag til meget
byggesjusk og problemerne
med skimmelsvamp i1 nybyg-
geriet.

Dampen gir af kedlerne
Tallene for byggetilladelser
og beskaftigelse 1 byggeriet
ser ud til at falde, dermed vil
priser og lgnninger inden for
byggeriet formentlig aftage,
og der vil blive mulighed for
alment byggeri igen. Derimod
var det ikke meningsfuldt at
haelde offentlige stette-kroner
fra staten og Landsbyggefon-
den i boligbyggeri, mens byg-
gebranchen var overophedet.
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Karlighed og bolighed

Skriv alt ned!. Sadan plejer lejerforeningernes sagsbehandlere at rade
medlemmerne. Men der findes situationer i livet, hvor den slags rad
sjeeldent bliver fulgt - f.eks. nar kzligheden er pa spil.

Af Jakob Lindberg

Ved Kabenhavns byret blev
der i 2007 afgjort en sag af
en sjelden art. Retten demte
efter Lejelovens § 77a 1 en
sag, mellem en kvinde og en
mand. (se boks om lovens
ordlyd).

Spergsmélet var, hvem
af dem, der havde ret til at
fortseette i et lejemal, hvor de
begge stod pa lejekontrakten.
Retten konkluderede, at man-
den skulle have lejligheden.

Men nu forhistorien.

De unge havde boet sam-
men i 12 ar - forst i en frem-
lejet lejlighed i Alborg, se-
nere i en lejet andelslejlig-
hed i Kebenhavn. Kvinden
havde skaffet lejligheden og
i de forste mange ar var det
hende alene, der stod pa leje-
kontrakten. Som nyforelsket
hanger man sig ikke i den
slags detaljer.

Jordomrejse

Men érene gik, og folelser-
ne @ndrede sig vel. Manden
ville arbejde som nybagt in-
genipr, betale sin studiegeeld
af og have bern, Kvinden
ville rejse rundt om jorden. |
efteraret 2004 stod de ved en
skillevej. De erkendte, at de
ikke mere var kaerester og de
hver iser maétte folge deres
egne onsker.

De var stadig gode venner
og kunne joke lidt med, at de
maéske ville blive karester
igen, nar Kvinden kom hjem
fra sin jordomrejse. Men de
lavede en aftale om, at Kvin-
den skulle flytte hjem til sine
foreldre for at spare op til
rejsen, mens Manden skulle
blive alene i lejlighe-
den. For at sikre lej-
ligheden blev de ogsa
enige om, at Manden
skulle skrives pa le-
jekontrakten. Det fik
de udlejeren til at ga
med pa.

Hvem skulle overtage

Men med hensyn til en af-
gorende detalje blev der se-
nere uenighed om, hvad der
blev aftalt. Kvinden mente, at
de havde aftalt, at hun skulle
overtage lejligheden, nar hun
kom hjem fra sin jordomrejse
den 2. april 2006. Manden
benagtede, at han havde lo-
vet noget sadant.

Manden havde godt nok
ment, at lejligheden ikke var
serlig velegnet til at have
bern i, og han havde - mens
hun var vek - forsegt at finde
noget andet.

Ny kaereste

Det var ikke lykkedes - 1
stedet havde han fundet en ny
kvinde, som han ville flytte
sammen med. Hun var enlig
studerende med en lille dat-
ter. P4 grund af boligmanglen
beslutter de sig for at blive
boende i lejligheden. Hermed
var konflikten en realitet.

To advokater fortsatte slags-
malet. Intet kompromis var
muligt. Enten gik lejligheden
til den ene eller den anden.
Sagen endte 1 Boligretten.

Salomonisk visdom

Vi husker fra bibelshistori-
en sagnet om Kong Salomon,
som skulle afgere en tvist
mellem to kvinder, der begge
haevdede at vare moder til
den samme dreng. Salomon
foreslog kvinderne, at han
kunne hugge barnet over i to
dele, sd hver part kunne fa
sin halvdel. Kvinde-1 sagde
"Hug til", men Kvinde-2 ud-
brad. "Nej herre, du ma ikke
dreebe ham. Giv ham hellere
til hende". Da vidste Kongen,

at det var Kvinde 2, som var
den rigtige moder.

I Boligretten er det ikke
muligt, at hugge en lejlighed
over i to. Men opgaven er den
samme. Hvem af de to lejere
var den rigtige lejer? Hvem
havde sterst tilknytning til
lejligheden?

Dommen

Forst konstaterede dom-
merne, at det var umuligt at
afgere hvilken aftale, der var
truffet mellem parterne om
fortseettelse af lejemalet.

Derefter lagde dommerne
vaegt pa, at parterne havde
boet sammen i hele perio-
den fra 1995 og til 2004, og
at de var flyttet fra en lejlig-
hed, hvor de begge var pé
lejekontrakten. Det var der-
for ikke afgerende, at det var
Kvinden, der havde skaffet
lejligheden. Derimod blev det
lagt til grund, at Kvinden var
flyttet vaek fra lejligheden i
oktober 2004 og at hun kun
sporadisk var kommet i lej-
ligheden siden.

P& den baggrund fandt Ret-
ten, at Manden havde den
steerkeste tilknytning til lej-
ligheden - og han fik der for
tildelt retten til den.

Kilde: Tidsskrift for Bolig- og
Byggeret, (TBB2007.398B).
Kobenhavns byrets dom af
15. januar 2007 i sag BS 3B-
319472006

Hvad siger
lejeloven?

§ 77. 1 tilfxelde af lejerens separation eller
skilsmisse eller ved omstadelse af lejerens aegteskab
afgores det om nedvendigt ved bevillingen eller
dommen, hvilken af agtefaellerne der har ret

til at fortszette lejeforholdet. Den segtefzelle,

hvis erhvervsvirksomhed er knyttet til et
forretningslokale, har fortrinsret til dette og den
dertil herende beboelse.

§ 77 a. Safremt parter, der i mindst 2 ar har haft
fzelles husstand, ophaever samlivet, kan de aftale,
hvem af parterne der skal have ret til at fortsaette
lejeforholdet til en lejlighed, der har tjent som falles
bolig. Kan parterne ikke blive enige om en aftale,
jf. 1. pkt., kan der, nar szerlige grunde, herunder
navnlig hensynet til parternes mindreirige bern,
taler derfor, ved dom traeffes bestemmelse om,
hvem af parterne der skal have ret til at fortsaette
lejeforholdet. § 77, 2. pkt., finder tilsvarende
anvendelse.

Dokument:
Beskrivelse af
forlebet i Samseo

Weekend

sDanmarks Boligselskab har fremsendt skema B til
Samse kommune. Det fremgir af skemaet, at den
samlede anskaffelsessum for zldrebofzllesskabet i
Brundby Skole belgber sig til 23.242.000 kr I forhold
til det sidst naevnte belgb er der tale om en stigning
pa 1.067.000 kr.

...[Udeladt afsnit som beskriver arsagerne til
stigningen]...

Kommunen skal betale 14,5 % af
anskaffelsessummen, svarende til 3.254.000 kr eller
140.000 kr mere end forst antaget.

Okonomiudvalget har instillet, at skema B og
dermed hele projektet, godkendes. Der skal optages
et lan pa de 3.254.000 kr i Landsbyggefonden. Reelt
er kommunens udgifter dog kun halvt sa store, idet
nzesten halvdelen af belebet kommer hjem igen, nar
skolen i den nzermeste fremtid handles to gange.
Forst fra Ole Carstensen til Samse kommune og sa
til et storre beleb fra Samse kommune til Danmarks
Boligselskab.

Likviditetsmaessigt er der tale om en gevinst for
kommunen idet udgiften linefinansieres medens
indtaegten ryger lige ned i kommunekassen.

Nu varer det formentlig ikke lzenge for vi far
handvarkerne at se pa Skolebakkevej“

Kilde: Uddrag af artiklen ,, Skoleparken. Avisens foljeton
om Brundby skole ncermer sig enden *, Samsaposten, 1.
december 2000, side
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Milliardfidus

Samse Kommune viste vejen. Kommuner kan fa keempegevinster pa
boligbyggeriet og lade lejerne betale.

Af Jakob Lindberg

Forst en lille historie fra
dagligdagen.

En gavmild far lovede en-
gang sin sen, at sennen kunne
lane halvdelen af belgbet ren-
tefrit af faren, hvis han skulle
kabe en ejerlejlighed. En dag
kom sennen hjem til sin far
og sagde:

- ,Jeg har fundet en lejlig-
hed til 2 mio., men kan du
ikke l&ne mig 60 % i stedet
for 50 %.*

Faren svarede: ,,Nej min
sen, jeg har mine principper.
Du kan kun lane 50 % ren-
te- og afdragsfrit i 20 ar. Re-
sten md du selv betale eller
lane til i banken. Og sa synes
jeg i @vrigt, at du skal fa for-
handlet prisen ned. Det er jo
kabers marked lige 1 gjeblik-
ket.*.

Da segnnen fortalte det til
selgeren, sagde denne: ,Jeg
har en idé. Hvis du slar til nu,
og betaler 2 mio. for lejlig-
heden, sa giver jeg dig en et
kontantbelob bagefter pa
200.000 kr.*

Det tilbud taenkte
sennike meget over.
Han var sikker
pa, at hans
far ville

blive rasende, hvis han tog i
mod det, men pa den anden
side, sd var 200.000 kr. man-
ge penge.

Til sidst kunne han ikke
modstd fristelsen. Han tog i
mod tilbuddet, og kebte en
ny bil for pengene.

Moralen

Hvad mener laseren om
den historie? Er det OK som
sennen gor? Eller snyder han
sin far? Er det normal adfaerd
i handel og vandel, eller er
sennen pa vej ud i et moralsk
ufore?

Er sennen ved at lere, hvor-
dan man nar til tops i samfun-
det, eller ender han som en
anden Brixtofte i feengsel?

Mens laseren tanker over
disse spergsmal, vil jeg be-
skrive, hvordan det gik til,
da Samsg Kommu-
nalbestyrelse i
2000 be-
slut-

tede at tillade opforsel af 23
seniorboliger i Brundby.

Brundby Skole

Den nye bebyggelse blev
opfert ved en ombygning af
en tidligere skole. I forbin-
delse med opferelsen omgik
Samseg kommune § 10 i be-
kendtgerelse om stotte til al-
mene boliger ved at opnd en
mellemhandleravance pd 7 %
i forbindelse med at bygnin-
gerne blev handlet fra selger
til den almene boligorgani-
sation. Derved blev kommu-
nens reelle indskud ikke er
som loven foreskriver 14 %
af anskaffelsessummen, men
kun 7 %.

Inden man naede si vidt,
havde kommunalbestyrelsen
haft mange overvejelser om,

hvorvidt man
skulle tillade opfe-
relse af boligerne el-
ler ej. I den forbindelse
havde man spurgt i Arhus
Statsamt om man kunne ngjes
med at betale 7 % 1 kommu-

Om priser pa
almene boliger

§ 10. Kebesummen for en
ubebygget ejendom, der
erhverves med henblik pa
etablering af almene boliger, ma
opgjort kontant ikke overstige

prisen i handel og vandel.

Kilde: Bekendtgorelse nr 643 af 15/06/2006
Bekendtgorelse om stotte til almene boliger m.v.

nal garanti. Dertil havde man
faet ne;j.

Men s&lgeren, Ole Carsten-
sen var kreativ. Han lavede et
arrangement, hvor kommu-
nen forst kebte skolen af ham
selv for 3.300.000 kr. Deref-
ter skulle Samsg Kommune
selge skolen videre til bolig-
organisationen for 4.578.000
kr.  Forskellen 1.278.000

skulle ga direkte i kom-
munens kasse.
Kommunen spurgte
derefter statsamtet om
den nye konstruktion kunne
godkendes. Overraskende
nok fik man ja.

Man kan mene meget om
kommunens
handle-
m 4 -
de,

me n
man kan
ikke be-
skylde

den for at
stikke noget un-
der stolen. Kommu-
nen lavede sit lille num-
mer helt abenlyst, og det
blev refereret i bladet Samse
Weekend. Se dokumentet i
boksen andet steds pa siden.
Da man har spurgt og faet
ja 1 Statsamtet er det ikke
Samsg Kommune, der har et
problem, men derimod vel-
feerdsminister Karen Jesper-

sen, som er chef for statsam-
terne de nuverende statsfor-
valtninger.

Folketingets boligudvalg

I forbindelse med den lan-
ge raekke af ulovligheder i
Samse ZAldreboligselskab har
afdelingsbestyrelsen i1 afde-
ling 2 Brundby Skole gjort
Folketingets boligudvalg op-
marksom pé dette forhold.
Boligudvalget har bedt om
velferdsministerens ~ kom-
mentar til sagen og spurgt
,»om dette kan accepteres og
om ministeren kan og vil sik-
re, at lejerne ikke lider et tab
i denne forbindelse.*

Endnu har ministeren ikke
besvaret spargsmalet.

Kommentar

Hvis Samsg Kommunes
handleméde er lovlig, &bner
det store muligheder. Kom-
munerne kan f& gevinst, hver
gang, der skal opfores et nyt
alment boligbyggeri. Nér en
bygherre melder sig pa banen
med et projekt, s handler
man bare grunden to gange.
Farst keber kommunen grun-
den af ejeren. Derefter salger
man grunden videre til en he-
jere pris til det boligselskab,
der skal drive den péageelden-
de afdeling. Det kan blive en
kaempegevinst for kommu-
nerne.

Men det er de fremtidige
lejere, der kommer til at be-
tale regningen. Nér kommu-
nerne scorer en mellemhand-
leravance vil boligbyggeriet
blive tilsvarende dyrere end
det kunne vere blevet. Lejer-
ne skal over huslejen betale
af pa det forggede lan. Ikke
alene skal de betale, hvad
grunden reelt koster, de skal
ogsé betale kommunens mel-
lemhandleravance.

Landsbyggefonden vil for-
mentlig ogsa hurtigt blive
draenet for midler, fordi fon-
den skal finansiere mellem-
handleravancerne.
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Privat udlejning

Lordag d. 4. oktober 2008 afholdes kursus omhandlende private
udlejningsboliger.

Vi tager udgangspunkt i grundlaeggende lejeret og gennemgar de
mest almindelige problemstilling som lejere, beboerreprasentanter
og sagsbehandlere i lejerforeningerne komme ud for.

Kurset afholdes i Odense fra kl. 10.00 til 17.00 - herefter spisning.

For alle medlemmer af Danmarks Lejerforeninger er kurset gratis
og transportudgifter refunderes efter geldende regler. For ikke
medlemmer koster kurset 450,00 kr. inklusive forplejning. Har du
sporgsmal sa ring 33 33 99 25.

Tilmeldingsfristen er d. 26. september.

Du skal tilmelde dig via din lokale DL-lejerforening.

Almen udlejning

Lordag d. 8. november 2008 afholdes kursus om almene boliger
Emner:

A: Huslejefastsettelse

B:

Vi tager udgangspunkt i den almene lejelovgivning og

gennemgdr de mest almindelige problemstilling som lejere,
afdelingsbestyrelsesmedlemmer og sagsbehandlere i lejerforeningerne
kan komme ud for.

Kurset afholdes i Odense fra kl. 10.00 til 17.00 - herefter spisning.

For alle medlemmer af Danmarks Lejerforeninger er kurset gratis
og transportudgifter refunderes efter geldende regler. For ikke
medlemmer koster kurset 450,00 kr. inklusive forplejning. Har du
sporgsmal sa ring 33 33 99 25.

Fraflytning

Tilmeldingsfristen er d. 26. september.

Du skal tilmelde dig via din lokale DL-lejerforening.

Ja, tak , send mig nzermere oplysninger om kurserne:
(Seet Kryds)

[]
[]

Kursus om privat udlejning, den 4. oktober 2008

Kursus om almen udlejning, den 8. november 2008

AT oo et et et e e e et e e et e e e aaa e ————————————

Postnr:

Telefon:

Klip ud og send til:
Danmarks Lejerforeninger, Sankt Peders Straede 2, 1. sal, 4000 Roskilde
— eller til din lokale lejerforening

ol

L________________J

Hvordan

er det nu,

det er?

Klip fra brevkassen pa www.dklf.dk

Ret til at
overtage lejemal

Vi er 3 studerende der fandt en lejlighed
sammen, fordret 2007. Udlejeren onsket
e at kun én av oss skulle std som lejer pa
udlejekontrakten, mens vi to andre fikk en
fremlejekontrakt hvor vi lejet hvert vart vee-
relse av den ansvarlige pa lejekontrakten. Vi
ble lovet muntlig at dette ikke ville fore til
noe problemer for oss, og det stér i fremleje-
kontrakten at hvis lejeren av lejligheten on-
sker & si opp lejligheten kan en av oss to andre
overta lejligheten.

I var fremlejekontrakt stér det:

3.1 Lejer er berettiget til at gennemlaese ud-
lejers lejekontrakt med ejendommens ejer og
vil derfor vaere bekendt med, at en af lejlig-
hedens 2 lejere (mitt navn eller min medlejers
navn) kan intreede i lejemalet, sdfremt udlejer
pa et tidspunkt ensker at fraflytte. Ejendom-
mens ejer forbeholder sig ret til at godkende
eventuelt nye lejere.

Jeg har konfrontert udlejer med dette punk-
tet 1 fremlejekontrakten, hvor jeg mener dette
gir oss rettigheter til & overta lejemalet. Til
dette har han svaret at det betyr at vi kan over-
ta, ikke at han har plikt til & udleje til oss. Det
ville vel ikke stitt som et punkt i kontrakten
hvis det skal leses pa denne maten?

Né vurdere han som stir som lejer av lei-
ligheten & bli boende hvis vi ikke far overta
lejemélet. Hvis han velger & ikke si opp leje-
kontrakten med udlejer, kan da udlejer si den
opp? I udlejekontrakten star det at udlejer kan
si opp kontrakten etter § 82 og 83 i lejeloven.

(Forkortet af redaktionen)

Med venlig hilsen

y

Ejerens fortolkning af lejekontrakten er

' formentlig forkert.

e Men jeg vil ikke udtale mig yderligere om

en kontrakt, som jeg ikke har laest i sin hel-
hed.
Jeg vil ikke anbefale den ,,nedlesning®, at den
af jer, som stér pé lejekontrakten over for eje-
ren, beholder lejemalet pro forma, men reelt
flytter et andet sted hen. I s& fald kan udlejer
ophave lejemalet, jf. Lejelovens § 93, stk.1-d
og § 93, stk.1-f. og sa skal I alle fraflytte.

I har brug for assistance hos en lejeretskyn-
dig advokat. Start med at kontakte den lokale
lejerforening.

Med venlig hilsen
Jakob Lindberg
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... hvordan er det nu, det er?

Klip fra brevkassen pa www.dklf.dk

Inspektion fra udlejer

Udlejer ensker at bese lejemal. Han ensker at medbringe sin advokat.
Har han krav pa det?

° Med venlig hilsen og tak

J.h.

Efter Lejeloven er der kun nogle fa situationer, hvor udlejer har krav pa at fa adgang til leje-
malet.
°

A: Naér ,forholdene kraever det (§ 54, stk. 1)* Her sigtes der til situationer med vandskade
eller anden tvingende grund, som kraever at udlejer far adgang. Man kan formentlig ikke
modszaette sig, at udlejer tager sin advokat eller anden radgiver med.

B: Nar udlejer vil ivaerksette arbejder i det lejede (§ 55 stk. 1-3). Ved mindre arbejder har
man krav pa 6 ugers frist. Ved sterre arbejder har man krav pa 3 maneders frist. Uopsaet-
telige arbejder kan dog foretages med det samme.

C: Nar lejligheden skal fraflyttes, har lejeren pligt til (pa udlejers anmodning) at give bla. bo-
ligsagende adgang til at bese det lejede. Tidsrammen herfor er i loven fastsat til ,,2 timer
hver anden hverdag, pa et tidspunkt, der er bekvemt for besigtigelse®.

Der er ikke sarlige regler for advokater.

Med venlig hilsen
Jakob Lindberg

Huslejestigning pa grund af varme

Kan udlejer gore nedenstdende - vi har svert ved at tyde de mange regler I lejeloven om
huslejeforhgjelse.
e D. 28. Juli modtager vi et brev fra udlejer, som ordret lyder saledes:
XXXXby d. 28.Juli 2008

Prisstigning.

Da Greested Fjernvarmeveerk har heevet priserne pd Fjernvarme, ser vi det nodvendig at heeve
den faste husleje med 200,00 kr. Pr. Mdned. Geeldende fra 1/8-2008

Den nye husleje bliver fremover 8.200,00 kr. Dertil kommer forbrug pa 1.500 kr. som forbliver
ucendret.

Med venlig hilsen, XXXXX

Vores sporgsmal til ovenstdende brev: - Burde vi ikke blive varslet? - Udlejer mé vel gerne
haeve lejen pga fjernvarmepriserne stiger, selvom kontrakten gaelder I 2 ar, eller?

- Kan udlejer forlange betaling med tilbagevirkende kraft, altsé fra hans enskede dato d. 1/8-
08, hvis vi ender med forst at betale fra om 3 maneder?

- Horer ovenstaende lejeforhgjelse under omkostningsbestemt lejeforhgjelse eller hvad er det
for en forhgjelse?

- Hvis forhgjelsen er under omkostningsbestemt lejeforhejelse og vi bor I en ureguleret kom-
mune, hvilke rettigheder gelder sa for os I forhold til dette brev?

- Hvad skal han ydeligere specificere I brevet for det er gaeldende?

- Hvordan skal vi forholde os (hvilken kommunikations form skal vi benyt-
te, hvad skal vores respons vare osv.) Han bliver ved med at ringe til os fordi vi
ikke har overfort pengene og man bliver vel nedt til at svare et eller andet. Vi har skre-
vet en mail hvor vi stillede spergsmalstegn ved den korte varsel, men han svarede bare
det er pga varmen er steget.

Vores udlejer vil vist meget gerne gere tingene rigtigt, men han ken-
der overhovedet ikke loven. Vi vil geme fortelle ham hvad der er rig-
tigt, men synes loven er sd svar at tyde I detaljer og har ikke lyst til at
veere forkert pé den.

Tak for hjcelpen!
xx

Varslingen er under alle omsteendigheder ugyldig, da den ikke indeholder oplysning om je-
' res ret til at gor indsigelse.
e En anden ting, som er galt, er, at varmebidraget er indeholdt i huslejen. Dette er ulovligt.

I ber meddele udlejer, at I ikke agter at betale den, og at han ber sege professionel bistand
hos en advokat eller grundejerforening. Han kan ikke gennemfere stigningen med tilbagevir-
kende kraft.

Selv ber I melde jer ind i en lejerforening og fa bistand. Det er meget tenkeligt, at I betaler
for meget 1 husleje.

Med venlig hilsen
Jakob Lindberg

Fraflytning

Jeg har netop sagt en fremlejet lejlighed op (andelsbo-
?lig). Jeg har tre méneders opsigelse. Jeg er flyttet i noget
e nyt og vil geme finde en som kan overtage lejligheden.
Ejeren af andelslejligheden ved ikke om hun vil leje ud pa ny
eller selge den. Er jeg forpligtet til at betale ,,husleje i de 3
mandeder indtil den officielle opsigelsesfrist er udlebet?

Som udgangspunkt, ja; men udlejer er samtidig forpligtet
' til at godskrive dig huslejen fra det tidspunkt lejligheden er
e taget i brug, enten af udlejer selv eller af en ny lejer; eller
fra det tidspunkt hvor den burde kunne veare genudlejet.
- Se mere herom i boksen her pa siden: Verd at vide, hvis du
snart skal flytte.
Og sé vil jeg anbefasle at du snarest muligt opseger videre
assistance i en lokal lejerforening:
Med venlig hilsen
Henrik Stougaard

Vard at vide, hvis
du snart skal flytte

- Har du ved indflytning, udover depositum, forudbetalt
flere méaneders husleje; sa har du ret til at ,,bo disse op* i
tiden op til din fraflytning.

- Selv i en situation med langt opsigelsesvarsel har

du reelt en paen chance for at komme hurtigere ud af
lejemalet: Hvis du kender en person, der er villig til
hurtigt at overtage din lejlighed som den er og forefindes.
Sé vil hun/han kunne underskrive en erklaering herom,
med henblik pa at du sender erklaeringen til udlejer
samtidig med din egen opsigelse. Udlejer skal i sa
fald enten udleje til vedkommende, eller have en helt
speciel god grund til ikke at ville udleje netop til ham/
hende. P4 denne méde kan man som oftest aktivere
den lovbestemmelse der siger, at udlejer ikke kan
opkrave husleje for den fulde opsigelsesperiode, hvis
han genudlejer, eller burde kunne genudleje, indenfor
perioden. (Nogle gange kan man oven i kebet vare sa
heldig, at dette skaffer en bekendt et sted at bo).

- Efter aflevering af en fraflyttet lejlighed kan du ofte
ikke afkraves husleje for mere end 6 uger. Udlejeren
har nemlig (i mange kommuner) pligt til at genudleje
lejligheden inden den har stéet tom i 6 uger.
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Boliglotteriet

Bag en tonet glasfacade "Det er loven, det er galt med,

i et fint kontorpalae al det reguleringspjat",
sidder mandene, som helst sir de, nikker til hinanden,
vil koste rundt med folk og fa sluger sidste cognac-sjat
Men de syder og de skumler, Pengepungen den skal herske,
de er sure, blot fordi lejen den skal blot gis fri!
Hansen vandt to rum med bruser Slut med fattigrevsgevinster

i et boliglotteri i et boliglotteri"
Det' en helt almind'lig mand,
Hansen, som jeg taler om
Gift og skilt og flyttet hjem

til mor i hendes alderdom
Men da moren sa fik tildelt

i Sankt Peders slot et hi,

s& stod Hansen med gevinsten

i et boliglotteri G 537

"Den, som har, skal mere gives"
siger Biblen, det er sandt.
Ordet varmer rundt om hjertet
pa en boligspekulant.

Men det haender at gevinsten
gir hans naese skrit forbi

Lzenge leve dette
lunefulde boliglotteri

_ 38 Del [a0 |41
43] la4] [a5] [46 a9

Ny beboer, haj're leje, 1/i5]116][7]

det ku' veere sket ekspres, 1112113 34 8||9

hvis det stod til husets ejer 3 18 20 211

Money Holding APS ' WY | 2\

Men nu haenger de med kaben .
Nu' humeret grit, fordi
lille Hansen fik gevinsten
i dét boliglotteri
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Nye medlemmer

Vi opfordrer alle vore medlemmer til at hjelpe med at styrke.
Lejerforeningen. Vis eller giv bladet til interesserede, flere blade
kan rekvireres. Blanketten herunder kan bruges til indmeldelse.

Jeg indmelder mig hermed i Lejerforeningen:

Indsendes i kuvert til Danmarks Lejerforeninger
Sankt Peders Strade 2, 1. sal; 4000 Roskilde.

Vi modtager meget gerne indleeg fra
leeserne. - Debatindleg, artikler, digte, m.
m. m... Hvis man har mulighed for det,

vil vi veere taknemmelige for, at man ogsa
sender sit indleg pa diskette eller CD; med
oplysning om PC-formatet; eller som e-post.
(Adresserne ses pa side 2).




