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Stop profitrenoveringerne for klimaets skyld

Folketingsvalget blev et klimavalg. De partier, der ensker fuld fart pa den grenne omstilling blev styrket og har nu
et solidt flertal i folketinget. Det ma fore til en helt ny politik — ogsa pa boligomradet. I det private udlejningsbyggeri
skal de sikaldte “gennemgribende moderniseringer” stoppes, hvis lejerne skal have rad til at betale for de
energirenoveringer, der skal gennemfores i det private udlejningsbyggeri

Af Jakob Lindberg

Alle sektorer i samfundet ma bidrage til at ned-
bringe CO2 udledningerne — ogsa lejeboligsekto-
ren. | det almene byggeri er man i gang med at lave
bekostelige energibesparelser, men det &ldre priva-
te udlejningsbyggeri halter bagefter.

Her er udlejerne mest optaget af at udnytte et
hul i boligreguleringsloven til at foretage ”sakaldte
gennemgribende moderniseringer” af kekkener og
badevarelser. Disse modepragede moderniseringer
har sjeldent nogen energibesparende effekt. De bli-
ver foretaget udelukkende for at udlejerne kan for-
hgje lejen og mangedoble deres profit. i gang med massive opkeb i Kebenhavn. forhgjelser er evige. Dermed bliver der ikke penge

De private udlejere — herunder de danske pensi- Hullet i boligreguleringsloven hedder § 5, stk. til de helt nedvendige energirenoveringer, som skal
onskasser — har flittigt benyttet disse profitmulig- 2” — og det skal stoppes NU. Ellers risikerer vi at  foretages fremover.
heder. Dermed har de vist vejen for de store ameri- alle lejernes penge bliver brugt til at betale for re-

kanske kapitalfonde som Blackstone. Blackstone er novering af kekken- og badeverelse. Disse leje- Fortscettes side 2
denlandske ennemgribende Hvis de private vordan er det nu,
x opkeb kan fore moderniseringer udlejnings- det er?
! til indgreb mod — en skadelig ejendomme skal gores
2 huslejeforhejelser pengemaskine baredygtige kraver det
- et indgreb...
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KORT OM DANMARKS LEJERFORENINGER
Danmarks Lejerforeninger blev stiftet i 1995.

Stiftelsen skete pa baggrund af en raekke lejerforeningers enske om en lands-
daekkende organisation, som er uafhangig af partipolitiske interesser.

Indmeldelse i Danmarks Lejerforeninger sker altid gennem en lokalforening:
Den narmeste lejerforening, der er tilsluttet Danmarks Lejerforeninger.

Danmarks Lejerforeninger betragter det som een af sine opgaver, at sikre
de bedst mulige betingelser for det frivillige ulonnede arbejde i lokalforenin-
gerne. Aktiviteterne omfatter derfor blandt andet:

Gratis kurser, udgivelse af bladet , Lejer i Danmark” og udsendelse af infor-
mationspjecer om lejernes rettigheder.

Skulle man onske yderligere informationer, eksempelvis Danmarks Lejerfor-
eningers Love eller Princip & Arbejdsprogram, kan disse findes pa www.dkIf.
dk/DL, men man er ogsa velkommen til at kontakte os.

ABONNEMENT PA LEJER I
DANMARK

Dette blad — Lejer i Danmark,
eller lokaludgaver heraf — sendes
gratis til medlemmer af Dan-
marks Lejerforeninger, samt til
en rekke relevante institutioner,
organisationer og personer.

Hvis man ikke er blandt disse,
og onsker at modtage bladet
uden samtidig at blive medlem
af Danmarks Lejerforeninger;
kan man tegne abonnement

pa bladet ved henvendelse til
hovedkontoret. Prisen for et helt
arer 120 kr.

Hjxlp andre lejere

Oplys lejerforeningen om din
husleje !

Lejerforeningen har stor gavn af at godt kendskab til
huslejerne rundt omkring i sit omrade. Flere og flere
sager om huslejens storrelse afgeres nemlig udfra sam-
menlignings-princippet: "Det lejedes veerdi". Derfor vil
foreningen gerne kende din husleje.

Hvis du kerer sag, eller for nylig har kert sag gennem
lejerforeningen, sa har vi allerede de nedvendige oplys-
ninger. Men har du ikke kert sag igennem laengere tid,
vil andre lejere kunne fa glaede af, at du indsender hus-
leje-oplysningerne.

1 sagens natur er det iscer de forholdsvis billige husle-
Jjer, der vil veere gode som sammenlignings-huslejer.

Send disse oplysninger til lejerforeningen:

* Lejlighedens storrelse i m*:
* Lejlighedens manedlige husleje (excl. varme mv.)
* Erderilejligheden:
Centralvarme?, Eget toilet?, Bad ?, To-lags vin-
duer?, Nyere forbedringer?
* Lejlighedens adresse:
* Lejers navn

Stop profitrenoveringerne for
klimaets skyld

Fortsat fra forsiden

Pa langt sigt er der behov for en opdatering af lovgivningen for at gere boligerne klimaven-
lige og baeredygtige

Men lige nu skal § 5, stk. 2-renoveringerne stoppes, sé politikere og eksperter kan fa tid til at
finde en varig legsning.

Du kan leese mere om Danmarks Lejerforeningers forslag i folgende artikler:
https://www.dklf.dk/artikler/indgreb-mod-udlejernes-hoeje-afkast/
https://www.dklf.dk/artikler/en-skadelig-pengemaskine/
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Onsker
til den ny
regering

ar dette blad modtages er der muligvis
dannet ny regering, men i skrivende stund er

det endnu ikke sket. Til gengaeld forekommer

det ret sikkert hvem vi far som ny statsminister. Sa
et stort tillykke herfra til Mette Frederiksen ! Men til
hele den ny regering, og til det ny folketingsflertal,
har vi fra Danmarks Lejerforeninger en raekke lejer-
politiske ensker. Her og nu vil vi fremhave de to
hejt-prioriterede ensker, som vi slog mest pa under
folketings-valgkampen. De to ensker har begge
baggrund i den meget beklagelige kendsgerning, at
der er stor mangel pa lejeboliger som er til at betale
for almindelige mennesker, samtidig med at antallet
af sddanne billige lejeboliger svinder foruroligende
hurtigt. Der er flere grunde til denne udvikling,
men de to helt store syndere er dels den sikaldte
"ghettopakke” der rammer det almene byggeri, og
dels det hul i den private lejelovgivning der kaldes
"boligreguleringslovens § 5.2”.

, ’ Ghettopakken” rummer mange elementer vi
fra Danmarks Lejerforeninger ma betegne som
uhyrlige. Dette har vi udferligt beskrevet i

flere artikler i de senere udgaver af bladet, og et af
disse elementer er, at partierne bag lov-pakken har
planlagt at fijerne et meget stort antal billige almene
boliger. Derfor et ét af vores ensker, at dette rulles
tilbage !

, , Boligreguleringslovens § 5.2.” er en meget
skadelig bestemmelse i lejelovgivningen, som
griske ejendomsejere kan udnytte til at ivaerk-

sette fuldstendig overflodige ombygningsarbejder

inde i lejlighederne. Hermed kan de fa lejeniveauet
til at stige mange-dobbelt. De gode billige lejligheder
forsvinder for altid. ” Tryllenummeret” udger sa
ekstremt god en forretning, at det har fiet store
udenlandske kapitalfonde til at blande sig i det
danske boligmarked. De billige lejligheder er derfor
virkelig kommet under pres.

ertil kommer, at der er ogsa er en stark
H klima-vinkel p&d § 5.2: Praktisk talt alle de

ejendomme, hvor der foretages de sakaldte
"individuelle § 5.2 moderniseringer”, halter nemlig

langt bagefter i energitilstand. Ejendommene traenger

staerkt til energirenovering, men her er udlejerne
kun optaget af at investere i § 5.2 lejelovshullet, der
mangedobler deres profit.

- Derfor et det andet af vores everst prioriterede
onsker, at ”§ 5.2” lov-hullet skal stoppes NU !

Et meget vigtigt skridt for at kunne opna en indfrielse

af lejerbevagelsens ensker er, at vi igen far en rigtig
boligminister. - lIkke et ministerium hvor adskillige
store omrader er bunket sammen og boligpolitikken
udger en nedprioriteret biting, men et ministerium
og en minister som har regeringens boligpolitik som
sin vasentligste opgave.

or bade folk i ejerboliger og for de snart 40 %
Faf landets befolkning der bor til leje, er vores

bolig fundamentet for vores daglige tilvaerelse.
Derfor ber boligpolitik fremover fa langt sterre
opmarksomhed end vi har set det gennem de senere
ar.

Bodil Kjaerum, Landsformand

Udenlandske opkeb kan fore til
indgreb mod huslejeforhojelser

Det har vakt politisk opsigt, at en stor amerikanske kapitalfond,
Blackstone er begyndt p4 massive opkeb af gamle ejendomme i
Kebenhavn og Frederiksberg kommuner.

Af Jakob Lindberg

Fonden er muligvis verdens
storste ejendomsforvalter,
med samlede investeringer
pd mere end 3.000 milliarder
kroner.

To journalister fra Berling-
ske, Henrik Jensen og Mi-
chael Alsen har i en fremra-
gende artikelserie kulegravet
fondens indtog pa det keben-
havnske boligmarked. Black-
stone har opkebt 145 ejen-
domme med 1.900 lejemal
gennem deres samarbejds-
partner, firmaet 360 North,
der ledes af en tidligere lyk-
keridder fra finanskrisen,
Niels Jansson. 360 North ejes
af Niels Janssons to mindre-
arige detre.

Verdien af ejendomspor-
tefoljen er ifolge Berlingske
teet pa 10 mia. kroner.

Leas artikel fra Berlingske
her

Gennemgribende
moderniseringer

Blackstones strategi er at
opkebe ejendomme, hvor le-
jen er billig, fordi den er fast-
sat efter princippet om om-
kostningsbestemt leje. Mo-
tivet er, at man vil foretage
de sakaldte gennemgribende
moderniseringer,  hvorefter
lejen ofte kan fordobles, og
dermed give et hejt afkast til
Blackstone.

Blackstones indtog pa det
kebenhavnske boligmarked

har skabt politisk panik. I

Folketinget blev der talt om
et hasteindgreb for at satte
en stopper for udenlandske
kapitalfondes opkeb i Dan-
mark.

Resultatet blev, at regerin-
gen og flere oppositionsparti-
er har nedsat en ekspertgrup-
pe der skal se pa behovet for
at &ndre pa boligregulerings-
loven, i ser § 5, stk. 2.

Investeringsobjekt eller
bolig

Kaare Dybvad (S) er en af
de politikere, der er sterkt
kritisk over for de udenland-
ske opkeb. Til Berlingske ud-
talte han:

Er en kebenhavnsk ejen-
dom forst og fremmest en
bolig for danskerne i deres
hovedstad? Eller er det et
investeringsobjekt for en
udenlandsk kapitalfond?

Ifolge Kaare Dybvad kan vi
ende med stockholmske til-
stande, hvor det er praktisk
talt umuligt at komme ind pé
boligmarkedet for almindeli-
ge mennesker.

Kommentar

Men inden vi lader forar-
gelsen over de grimme ame-
rikanere fa frit leb, skal vi
minde os selv om historien
bag den forhadte § 5, stk. 2.

Lees mere om § 5, stk 2 i
artiklen  Gennegribende
moderniseringer — en ska-

| delig pengemaskine. |

Det var under en socialde-
mokratisk regering i 1996 og
under et dygtigt lobbyarbejde
fra Ejendomsforeningen Dan-
mark, at man skabte denne
undtagelse fra de fornuftige
regler 1 boligreguleringslo-
ven.

Efterfolgende var det pane
danske udlejere, herunder de
lenmodtagerejede pensions-
kasser, der opdyrkede fidusen
med at score et abnormt hejt
afkast gennem de sakaldte
”gennemgribende” moderni-
seringer.

Nu far de pene danske ud-
lejere konkurrence fra en ka-
pitalfond, der er meget storre
og sterkere end dem selv.

Men godt, hvis Socialde-
mokraterne og andre partier
endelig vil lytte til lejerbevee-
gelsen i dette spergsmal. Det
skal blive spendende at se,
om vi endelig far aflivet den-
ne samfundsskadelige speku-
lationsmulighed.
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Gennemgribende moderniseringer —
en skadelig pengemaskine

Med 25 ars forsinkelse er det giet op for mange toneangivende meningsdannere, at liberalismen ger mere skade end

gavn

Af Jakob Lindberg

Liberalisme som politisk
princip betyder mange ting,
men denne artikel handler om
den form for liberalisme, der
gar ind for fjernelse af alle de
kontrolmekanismer, der for-
hindrer de rige i at blive end-
nu rigere.

En af disse kontrolmeka-
nismer er boligreguleringslo-
ven og lejeloven, som satter
grenser for hvor meget hus-
lejen ma stige bade i eksiste-
rende lejemal og ved genud-
lejning.

Omkostningsbestemt
husleje

I 1974 vedtog Folketinget
en endring af boligregule-
ringsloven. Man indferte det,
der kaldes omkostningsbe-
stemt husleje. Hovedforma-
let ved loven var, at begran-
se det afkast, som udlejere
af boliglejemal kunne fa ved
udlejning.

Afkastet er en arbejdsfri
indkomst, som udlejeren kan
kreeve af lejeren, fordi han
ejer en ejendom. Folketinget
besluttede den gang, at veer-
dien af en ejendom skulle si-
destilles med verdien af en
obligation. Man besluttede, at
det arlige afkast skulle vare

det samme — 7 procent — som
pa en obligation den gang.
De 7 procent skulle beregnes
af ejendommens veerdi ved
den 15. almindelige vurde-
ring i 1973.

Derudover skulle en udlejer
have deekning for alle drifts-
udgifter, der var forbundet
med at drive og udleje ejen-
dommen.

Afkastet fastlast

Der var tre grunde til at
man laste afkastet fast.

For det forste ville man be-
skytte lejerne mod alt for sto-
re lejestigninger, som ville
komme pa grund af tilstrem-
ning af mennesker til byerne.

Nér mange mennesker flytter
til en by, bliver efterspargs-
len efter boliger i byen storre,
og udlejerne kan derfor kree-
ve hgjere leje, hvis der er fri
lejefastsacttelse.

For det andet er investe-
ringer 1 fast ejendom en pas-
siv form for investering, der
ikke forer til hejere produkti-
on i et samfund — og folketin-
get mente derfor ikke, at man
skulle preemiere investeringer
i fast ejendom i forhold til
aktive investeringer i obliga-
tioner og aktier.

For det tredje ville det fore
til foreget inflation, hvis man
gav udlejerne ret til at fa et
stadig foreget afkast. Hvis

man f.eks. beregnede afkastet
af den seneste ejendomsvur-
dering, ville huslejen stige,
uden at der var sket nogen
forbedring i ejendommen.
Udlejernes foregede indtje-
ning ville fere til at priserne
pa de bestaende ejendomme
ville stige. Dette ville fore
til at ejendomsvurderingerne
ogsa steg, og dermed husle-
jerne. Nar huslejerne steg,
ville udlejerne f4 en endnu
bedre indtjening, som igen
ville fore til prisstigninger pé
udlejningsejendommene  og
stigende ejendomsvurderin-
ger. En ond spiral af inflation

Fortseettes side 5
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Fortsat fra side 4

ville vere folgen, og lejerne
ville komme til at betale pri-
sen i form af lejestigninger —
uden at der 1& nogen foregel-
se af brugsveerdien til grund
herfor.

Derfor var det et forstan-
digt indgreb, at man laste af-
kastet fast.

Hvordan virker
boligreguleringen?

Betod indferelsen af den
omkostningsbestemte husle-
je, at lejerne slap for husle-
jestigninger? Nej — for selv-
folgelig skulle lejerne betale
den del af lejen, der dakker
ejendomsskatter og driftsom-
kostninger. Deraf betegnel-
sen,  “omkostningsbestemt
husleje”

Lad os forstille os et hus
pa 140 m? i én af vore stor-
re byer. Det var opfert 1 1950
og havde ved ejendomsvur-
deringen i 1973 en verdi pa
200.000 kr. Ejeren af huset
finder i 1974 en lejer, der ger-
ne ville leje det til en arlig
leje pa 24.000 kr, eller 2.000
kr om maneden. Dette var
den omkostningsbestemte
husleje for dette hus pa dette
tidspunkt

Lejen fordelte sig sdledes 1
1974:

Afkast:7 % af de 200.000 —
dvs. 14.000 kr om é&ret.

Andre udgifter: 10.000 kr
om aret

Arlig leje i alt: 24.000 kr
om aret eller 2.000 kr. om
méneden

Andre udgifter omfattede
skatter og afgifter, samt alle
driftsudgifter:  vandforbrug,
forsikringer, vedligeholdelse,
administration osv. Disse ud-
gifter stiger ar for ar, og stig-
ningerne fik udlejeren lgben-
de dekket ved hjzlp af hus-
lejereguleringer.

Lad os antage, at disse ud-
gifter i lebet af de efterfol-
gende 44 ar blev 6-doblet.
Ved at folge boligregule-
ringsloven ville den omkost-
ningsbestemte husleje i 2018
veare:

Afkast:7%
14.000 kr

Andre udgifter: (6%10.000)
=60.000 kr

Arlig leje i 2018: 74.000 kr.
—eller 6.167 kr om maneden.

af 200.000 =

Hus uden forbedringer
11974 var 2.000 kr om ma-
neden en dyr husleje. I 2018
— 44 ar efter — ville det veere
et scoop at finde et hus til
leje for 6.167 kr om maéne-
den. Men man skal gere sig

klart, at i dette eksempel er
der tale om en bolig uden for-
bedringer. Den er blevet ved-
ligeholdt, treevarket er blevet
malet, taget er maske blevet
udskiftet og oliefyret er ble-
vet udskiftet. Men kekkenet
og badeverelset er det sam-
me som 1 1974. Der er ikke
foretaget isoleringsarbejder.

Alle vedligeholdelsesarbej-
derne er betalt af de skiftende
lejere gennem huslejen. 1 de
folgende beregninger vil jeg
se helt bort fra udlejers ud-
gifter til skatter, afgifter og
driftsudgifter, herunder ved-
ligeholdelse. Det skyldes at
boligreguleringsloven  sik-
rer, at en udlejer til enhver tid
kan fa deekning for stigende
udgifter af den art. Det er af-
kastet, der er emnet for denne
artikel.

Forbedringer efter § 5, stk.
1

Ved et lejerskifte i 2018
beslutter udlejeren sig til at
gennemfore en forbedring af
huset. Han kan f.eks benyt-
te sig af de regler, der er for
huslejestigning ved genudlej-
ning i boligreguleringslovens
§ 5, stk. 1.

Forbedringen bestar i nyt
kokken, nyt badevaerelse med
gulvvarme, isolering af loft
0g vagge, 0og nye energiru-
der. Huslejenevnet godken-
der en forbedringsudgift pa
600.000 kr.

Efter reglerne kan wudle-
jer nu beregne sig et for-
bedringstilleg pa 6 % af de
600.000 kr. eller 36.000 kr.
arligt. De 6 % svarer til ydel-
sen 1 dag pa et 20-arigt kre-
ditforeningsldn. Derfor kan
udlejeren nu lovligt leje hu-
set ud til (74.000 + 36.000)
= 110.000 kr om aret — eller
9.167 kr. om maneden.

§ 5, stk. 2 — en fandens
undtagelse

At man skulle kunne leje
et moderniseret en-families
hus pa 140 m? i en storby til
9.167 kr om méneden virker
utroligt, nar man kigger pé de
faktiske lejepriser i dag. De
fleste ville forvente en husle-
je pa nermest dobbelte.

Eksemplet er helt realistisk
og folger reglerne i boligre-
guleringslovens § 5, stk. 1.
Men i 1996 vedtog folketin-
get i et uforsigtigt @jeblik en
undtagelsesregel — den sa-
kaldte § 5, stk. 2 i boligregu-
leringsloven.

Ifolge denne paragraf kan
en udlejer lave en gennem-
gribende modernisering af en
lejlighed. Derved forstds en

forbedring, der har en ver-
di pa mere end 311.920 kr i
2018. Vealger udlejeren det,
skal skal han ikke overhol-
de § 5, stk. 1 ved genudlej-
ning, men kan leje ud til det,
der hedder det lejedes verdi.
Derved forstads den leje, der
er almindelig i det pagaelden-
de omrade i de seneste par ar
op til udlejningen.

Hermed forlader man prin-
cippet om et fast afkast. Nu
athenger afkastet ikke af
ydelsen pa et realkreditlan,
men af udbud og eftersporg-
sel 1 det konkrete omréde. Da
eftersporgslen efter lejlighe-
der i de store byer er meget
hej, kreever mange udlejere
en manedlig leje pa 16.000
eller mere for en @ldre lejlig-
hed pa 140 m2.

Vi kan nu opstille folgende
regnestykke:

De 118.000 skal ses i for-
hold til en investering pa i alt
600.000. dlejeren faet et ar-
ligt afkast pa 118.000 kr ved
at investere 600.000 — altséd
ca 20 % om aret.

Det er meget hojt i forhold
til bade bankrenter, aktier og
obligationer.

Vedligeholdelse af
forbedringen

Der er nogle lgbende ved-
ligeholdelsesudgifter ved en-
hver forbedring, men de er
ret begraensede.

Isoleringen er der ingen
vedligeholdelse ved, hvis el-
lers den oprindelige klima-

skeerm er tet. Vedligehol-
delsesudgifterne pa de nye
vinduer vil formentlig vere
mindre end pa de gamle. Det
samme geaelder fliserne i ba-
deverelset, som har erstattet
vadrumsmalingen. Der kan
blive behov for at udskifte en
keokkenlage, en vask eller en
skuffe i ny og ne. Mere end
4.000 om éaret kan det ikke
blive til.

Afkast over 20 ar

Efter retspraksis har en ud-
lejer ret til at fa dette hoje af-
kast til evig tid. Men lad os
nejes med at regne pd afka-
stet set over en 20 arig pe-
riode. I nedenstiende tabel
har jeg forsigtigt forudsat,
at markeds lejen/det lejedes
vaerdi kun stiger 0,5% mere
end inflationen. Udlejeren
kan dog kun heste denne eks-
tra gevinst, hvis lejeren flyt-
ter og der flytter en ny lejer
ind

I nedenstaende eksempel
har jeg derfor forudsat, at
der sker lejerskifte hvert 4 ar.
Desuden har jeg forudsat, at
der i ar 1 skal bruges 4.000 kr
pa ekstra vedligeholdelse af
forbedringen og at denne ud-
gift stiger i samme takt som
det lejedes veerdi.

Den nederste linje viser,
at udlejeren over 20 ar fa et
nettoafkast pa over 2,4 mil-
lioner kr blot ved at investere
600.000.

Det er ikke underligt, at de
store kapitalfonde er vilde

efter at finansiere opkeb af
danske ejendomme

Las her om udenlandske
opkeb i Kebenhavn

Boligreguleringslovens § 5,
stk. 2, er en helt lovlig penge-
maskine, der gor de rige end-
nu rigere pa lejernes bekost-
ning.

Smahuse

Adgangen til at lave gen-
nemgribende forbedringer ef-
ter § 5, stk. 2, gaelder kun i
ejendomme, hvor der er mere
end 6 lejemal. Alle gvrige
ejendomme betegnes sméhu-
se.

Her fastsattes lejen ved
sammenligning med storre
ejendomme, hvor lejen er re-
guleret efter reglerne om om-
kostningsbestemt leje. Dette
princip blev indfert i 1994
for at fritage ejerne af smahu-
sene for de besverlige regler
om beregning af lejen efter §
5, stk. 1 ved lejemalets ind-
gaelse og reglerne om vars-
ling af huslejestigninger.

Denne sveaekkelse af reg-
lerne har i mange kommu-
ner fort til, at lejligheder 1 at-
traktivt beliggende smahuse
udlejes til huslejer, der langt
overstiger den omkostnings-
bestemte husleje — men det er
en anden historie.

Hvis du vil se beregninger-
ne bag dette eksempel kan du
skrive til denne mailadresse

koege@dklf.dk
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Tema: Skadelige moderniseringer

Hvis de private udlejningsejendomme skal gores baeredygtige
kraever det et indgreb mod udlejernes hoje afkast

De hgje afkast ved gennemgribende moderniseringer spaerrer for investeringer i udvendig isolering og andre
forbedringer, der kan gore de 2ldre ejendomme bzeredygtige

Af Jakob Lindberg

I denne valgkamp er klima-
sporgsmaélet for forste gang
kommet pé& dagsordenen. Der
er enighed mellem eksperter
om, at der skal ske en ned-
bringelse af Danmarks CO,-
udslip. Alle sektorer i sam-
fundet skal bidrage hertil —
ogsé boligsektoren.

Men boligsektoren har det
problem, at det ikke kan lade
sig gore at rive alle nuvearen-
de bygninger ned og erstatte
dem med nye energivenlige
boliger inden for den korte
arreekke, vi har til at senke
CO,-udledningerne. Vi ma i
stort omfang affinde os med
de boliger vi har, og i stedet
gore dem baredygtige.

En mulighed er at basere
opvarmningen pa vedvarende
energikilder, f.eks. el produ-
ceret ved hjelp af vindener-
gi, solenergi og fyring med
treepiller, halm og lignen-
de. Fjernvarmevearkerne er i
gang med denne omstilling,
men den kan ikke sté alene.

Boligerne ma ogsa reno-
veres, sdledes at de forbruger
mindre energi. Det kan ske
ved isolering af vaegge, lof-
ter, kaeldre og varmerer samt
ved udskiftning af vinduer, sa
vi nedsatter behovet for op-

P e

varmning ved hjalp af kul,
olie og naturgas.

Problemet er, at det kraever
meget dyre investeringer i re-
novering af den gamle bolig-
masse, hvis man skal spare sa
meget pd opvarmningen.

Vinduesudskiftninger

De billigste tiltag er ud-
skiftning af vinduer. I en el-
dre privat ejendom kan dette
finansieres ved lejeforhgjel-
ser efter reglerne 1 boligregu-
leringslovens § 5, stk. 1 uden
at det jager lejerne fra hus og
hjem. Ofte sparer lejerne lige
sd meget pad varmeregningen,
som huslejen stiger.

Andre billige tiltag er tek-
nisk isolering af varmererene
i ejendommen. De kan ofte
tjene sig hjem gennem bespa-
relser pa varmeregningen.

Isolering af lofterne i for-
bindelse med tagudskiftnin-
ger kan som regel ogsa gen-
nemfores pad denne méde,
fordi udlejerne gennem hus-
lejindteegterne allerede har
sparet op til udskiftning af
taget. Det er derfor kun den
forbedrede isolering, der skal
finansieres ved hjalp af leje-
forhejelser.

Udvendig isolering
Det store problem er isole-

ud-'l i ..-\—-—'“""

-\r'l “‘7%”1?4

ring af yderveegge. Byggetek-
nisk er det en fordel, at iso-
lere pa ydersiden af muren,
f.eks. ved at opfere en skal-
mur og legge 30 cm glasuld
mellem den gamle mur og
skalmuren. Indvendig iso-
lering er problematisk, fordi
det kan medfere skimmel-
svampproblemer, hvis det
ikke udferes korrekt. Des-
uden formindsker det boli-
gens indvendige areal og for-
ringer dermed dens brugs-
veerdi.

Det er ogsa et problem, at
det kan vere vanskeligt, at f&
plads til udvendig isolering i
de centrale bykvarterer, hvor
bygningerne ligger helt ude
ved fortovet.

Udvendig isolering er i vis-
se tilfelde sa bekostelig, at
det for en ejendomsinvestor
kan vare mere tiltraekkende
at bygge nye boliger frem for
at isolere de gamle.

Okonomien

Men den vigtigste barriere
for energirenovering af aldre
udlejningsejendomme er ud-
lejernes krav til afkastet. Af-
kastet er den arbejdfrie ind-
komst, en udlejer har ved at
eje en ejendom. Siden 1974
har vi haft bestemmelser i
boligreguleringsloven,  der

begraenser udlejernes afkast
af ejendomsinvesteringer.

Det lykkedes udlejerne i
1996 at fa fjernet begraens-
ningen i afkastet for lejemal
i storre ejendomme, saledes
at afkastets storrelse ikke af-
hang af lejlighedens brugs-
verdi, men af markedsforhol-
dene.

Enhver, der folger med i
DR-programmet  Hammer-
slag ved, at ejerlejligheder i
Hovedstadsomradet ofte er
dobbelt s& dyre som ejerlej-
ligheder i Vestjylland eller
pa Lolland. Det gelder uan-
set lejlighedernes storrelse
og kvalitet. Prisen athanger
forst og fremmest af belig-
genheden, dernaest af de syn-
lige forbedringer i kekkenet
og badeverelset. Det er f.eks.
nemmere at fa en god pris for
en ejerlejlighed med et nyt
smart, moderigtigt kekken
end med et fuldt funktionelt
keokken, der er 10 &r gam-
melt.

Derimod betyder ejendom-
mens energimessige tilstand
sjeldent ret meget for en ko-
ber.

Sadan er det ogsad med ud-
lejede lejligheder, hvor lejen
ikke er omkostningsbestemt

Derfor er huslejen for en
mellemstor lejlighed 1 Ho-

vedstadsomradet ofte 10.000
kr om maneden, hvor den for
en tilsvarende lejlighed i en
jysk provinsby kun er 5.000
kr., selv om begge lejligheder
er gennemgribende moderni-
serede. Det skyldes, at efter-
spargslen efter boliger i Ho-
vedstadsomradet er sa stor,
at de boligsegende vil skrive
under pd neesten hvad som
helst.

For store lejligheder (140
m? og derover) i Kebenhavn,
Frederiksberg og Gentofte
er det ikke usadvanligt med
huslejer pad 16-17.000 kr. pr
maned.

Gennemgribende
forbedringer

Det eneste udlejeren skal
gore, at forbedre keokken og
bad, nar en af de gamle le-
jere flytter. Forbedringsudgif-
ten skal vaere mindst 258.000
kr. For denne beskedne inve-
stering kan han hvert &r fa en
foraget lejeindtegt pa eksem-
pelvis 40.000 kr.

Den forpgede lejeindtegt
stiger 1 takt med prisudviklin-
gen pa fast ejendom i det pa-
geldende omrade, fordi ud-
lejer lovligt kan forege lejen
hvergang lejligheden bliver
fraflyttet og lejet ud til en ny
lejer.

Markedslejen og det lejedes
verdi

Overgrensen for lejeind-
tegten, er det lejedes verdi,
som er den markedsleje, der
var geldende i omradet 1-2
ar for genudlejningen. I oje-
blikket ligger det lejedes veer-
di i Hovedstadsomradet i in-
tervallet pa ca 1.200 — 1.500
kr. pr m?.

Der er to ting, som afger,
om en udlejer vil foretage en
gennemgribende forbedring
af en lejlighed, der er udlejet
til den omkostningsbestemte
leje:

Hvad er lejen for forbedrin-
gen, f.eks. 529 kr pr m?

Hvad kan lejligheden udle-
jes til, f.eks. 1.400 kr m?

Lejlighedens storrelse,
f.eks. 140 m?

I dette tilfelde kan en ud-
lejer, der foretager en gen-
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nemgribende forbedring pa
600.000 kr. fa et arligt afkast
pa 118.000 kr. Det svarer til
en simpel tilbagebetalingstid
pa 5 ar, hvilket er meget fa-
vorabelt for udlejer.

Den arlige lejeforhojelse
er i dette tilfelde 122.000 kr,
og denne lejeforhgjelse skal i
princippet betales til evig tid.
Over en 20-arig periode vil
lejeren komme til at betale ca
2,44 mio kr. for forbedringen.

Det samlede afkast bliver
2.409.000 kr. Derudover vil
udlejeren kunne vedligeholde
forbedringen for ca. 84.000
kr.

Laes mere om eksemplet i
denne artikel: https://www.
dklf.dk/artikler/en-skadelig-
pengemaskine/

Ikke plads til
energirenovering

Det eksempel, jeg har be-
skrevet ovenfor er fuldt lov-

ligt. Men nér en udlejer kan
opna et afkast pa over 2,4
mio. kr. blot ved at investe-
re 600.000 kr, s er der ingen
tilskyndelse til at investere
yderligere 1 energibesparel-
ser. Hvis en udlejer blot sor-
ger for at vedligeholde for-
bedringen, f.eks. ved at ud-
skifte hvidevarerne med jaev-
ne mellemrum, kan han score
huslejeforhgjelsen til evig tid.

Dermed vil der vaere lukket
af for de energirenoveringer,
der er sd nedvendige i &rene
fremover.

Da man i 2015 revidere-
de boligreguleringslovens §
5, stk. 2 var folketinget klar
over dette problem. Man
gjorde det til en forudsatning
for at anvende § 5, stk. 2, at
ejendommen mindst havde
opnaet Energimarke D. Dette
er et meget u-ambitiost krav.

Tilsyneladende forestiller

man sig, at udlejerne forst vil
bruge en masse penge pé at
isolere ejendommen sa den

kan opna Energimarke D, og
samtidig laver forbedringer
af kekken og bad og dermed
far ret til at fastsatte lejen ef-
ter det lejedes veerdi. Der er
desverre ikke tegn pa at dette
sker.

Danmarks  Lejerforenin-
ger har stillet krav om, at
kun ejendomme, der er ble-
vet energirenoveret til Ener-
gimarke A, kan omfattes af §
5, stk. 2.

Hvis du vil se beregninger-
ne bag dette eksempel kan du
skrive til denne mailadresse:

koege@dklf.dk

Aarhus — 600
lejligheder rives ned
til skade for Gellerups

fremtid

Med 50 stemmer mod 44 vedtog
reprzsentantskabet i Brabrand Boligforening
den 27 maj 2019 at godkende en plan for
nedrivninger i Gellerupparken. Det skete
under trussel om statslig overtagelse af

omradet

Af Brabrand
Boligforening

Nedrivninger af boliger og
tvangsflytning af udsatte bor-
gere lpser ingen problemer.
Derfor tager vi afstand fra
den sédkaldte ghettolovgiv-
ning i almindelighed og fra
Aarhus byrads nedrivnings-
plan i Gellerup og Toveshgj i
serdeleshed!

Brabrand Boligforening og
Aarhus Kommune vedtog i
2011 en visionar og ambitigs
plan for udviklingen af Gel-
lerup og Toveshgj. Det var en
plan, som skulle forandre et
udsat boligomréade til en at-
traktiv blandet bydel i Aar-
hus.

Selvom den plan omfattede
nedrivninger af 350 boliger,
var der lokal opbakning og
ejerskab i omradet, fordi ned-
rivningerne havde en funkti-
on og gav mening. [ de sene-
ste ar har tilliden til og troen
pa den gode udvikling givet
grundlag for talrige private
investeringer samtidig med,
at det gar fremad med uddan-
nelse, beskaeftigelse, krimina-
litet, sundhed etc. Helheds-
planen for Gellerup var ved
at udvikle sig som et af de
mest vellykkede initiativer til
at skabe en bedre social ba-
lance i1 et udsat boligomrade
— 1 Europa!

Positiv udvikling seettes i
sta

Pé grund af regeringens sa-
kaldte ghettolov, men forst
og fremmest Aarhus Byréds
stramme kurs, er der desveer-
re udsigt til, at den positive
udvikling gér i std. Et uned-
vendigt stort antal nedrivnin-
ger, en visionsforladt byplan-

leegning og et kritisabelt for-
handlingsforlgb risikerer at
skremme investorerne bort
og fjerne den lokale tillid til,
at projektet vil fore til noget
godt.

Brabrand Boligforening
fremlagde i december et for-
slag, som byggede videre pa
den oprindelige vision, men
kun med nedrivning af 200
boliger. Forslaget indftie-
de lovens krav, men Aarhus
Kommune har fastholdt at
nedrive langt mere, end Fol-
ketinget besluttede.

Desverre er der nu udsigt
til, at 600 familier 1 Gelle-
rup og Toveshej mister deres
hjem og gar en usikker frem-
tid 1 mede — og uden udsigt
til, at det ferer noget godt
med sig.

Helt paradoksalt er der en
overhangende fare for, at ud-
viklingsplanen for Gellerup
ikke fremmer udviklingen,
men i stedet satter den i sta.
Unedvendig brutalitet, fra-
vaeret af hensyn til beboer-
demokratiet samt kommunalt
bureaukrati risikerer at satte
de seneste ars fremskridt over
styr.

Trussel om statslig

overtagelse
Et flertal 1 Brabrand Bolig-
forenings  repraesentantskab

har i aften med stemmetalle-
ne 50 for og 44 imod beslut-
tet at godkende aftalen med
Aarhus kommune — ikke med
glaede eller begejstring — men
alene fordi alternativet er en
trussel om en statslig over-
tagelse af omradet, forment-
lig endnu flere nedrivninger,
og at yderligere flere tusinde
mennesker skulle miste deres
hjem.

Laes artiklen, Stop for spekulation i gamle ejendomme pa side 14
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... hvordan er det nu, det er?

Klip fra brevkassen pa www.dklf.dk

Fugtskade i kekken

He;.

e Vier tre der bor til leje sammen hos privat udlejer (uopsigelig lejekon-
trakt).

For 2 &r siden havde vi vandskade i kekkenet, der skyldes en utet tagryg, der
fordrsagede de dryppede fra kekkenloftet og ind over vasken i kekkenet.

Vi tog kontakt til udlejer og tagryggen blev udskifter. Desvaerre havde de
store meengder vand ligget inde under tapetet og dermed lavet et stort hul, hvor
vandet dryppede ned fra.

Vi har forgeeves provet at f4 dem ud for at fikse problemet, uden held. Nu kan
jeg sa konstatere at der er kommet en form for svamp indenunder tapetet (pa
loftet over kekkenet).

Mit spergsmal er nu, kan jeg hafte for skaden? Kan jeg kreeve de kommer
ud og ser pa det indenfor to ugers tid? Jeg er ret nerves for den er en skadelig
svamp, der kan pavirke hos fysisk.

Mvh. S

Udlejeren har pligt til hurtigst muligt at udbedre manglen, dvs. tetne ta-
' get og reparere loftet.
e Huvis han ikke gor det, nar i anmoder ham om det, kan I klage til husle-
jenavnet i kommunen.
Maske betaler I ogsa for meget i husleje.
Meld jer ind i Amager Lejerforening og fa bistand. Se kontaktoplysninger
under menuen, Lejerforeninger pa www.dklf.dk.

Med venlig hilsen, Jakob Lindberg

Allonge for hundehold?

Jeg bor i et privat ejet boligkompleks, hvor jeg er tilfreds med at bo. For
ca Y4 ar siden, flyttede jeg fra en lejlighed til en anden i samme kom-
e pleks, og samtidigt var der ejerskifte.

I den forste lejlighed, var det ikke tilladt at have husdyr, da jeg sé flyttede ind
i den nye lejlighed med lille have, spurgte jeg den nye ejer om muligheden for
at have en lille hund.

Svaret blev ja, men kun en hund pa max 8 kg (ca). Og der skulle underskri-
ves en allonge og huslejen ville sa stige med 350 kr/md.

Jeg sa ikke anden udvej end at betale, men synes det virker noget besynder-
ligt, at man skal betale for at have en hund boende, hvis ellers alle regler over-
holdes.

Jeg har ogsa min sen boende, men det koster ikke ekstra, og hvis jeg havde
veeret gift, kunne vi ogsé begge bo her uden eget husleje.

Min husleje er sat efter at kekkenet var blevet udskiftet kort for min indflyt-
ning.

Men hvad kan forsvare, at der skal ydes 350 kr/md for at have en hund?

Manglende/forkert

varmeregnskab

Mit varmeregnskab slutter 28.
februar. Ved modtagelse af
e varmeregnskabet for 2017/18
fandt jeg ud af, at jeg de seneste tre ar
har modtaget en anden lejers regnska-
ber. Da det med stort besver lykkedes
mig at overbevise udlejer om, at jeg
havde faet det forkerte regnskab mod-
tog jeg et korrigeret for det seneste ar
i august maned. For alle tre ar er jeg
blevet opkravet efterbetalinger. Mine
iheerdige protester resulterede i, at jeg
har faet noget af efterbetalingerne til-
bagebetalt — ogsé for de to forgdende
ar.

Har jeg krav pa, at fa hele efterbe-
talingerne tilbagebetalt og hvorledes
skal jeg i givet fald forholde mig? For
et par maneder siden rettede jeg hen-
vendelse til ejendommens administra-
tor med en forespergsel herom. Trods
rykker for svaret har jeg ikke opndet
nogen reaktion.

Du skal helt klart have efterbe-

' talingerne tilbage for alle tre &r.

e Du kan muligvis blive ramt af

den almindelige tre-arige foraeldelses-

frist for det @ldste af varmeregnska-
berne.

Du ber hurtigst muligt sende en
klage til Kebenhavns Huslejenavn
herom.

Meld dig ind i Amager Lejerfor-
ening og fa yderligere radgivning.

Se foreningens adresse under Lejer-
foreninger i menubjelken pa www.
dklf.dk.

Med venlig hilsen, Jakob Lindberg

I folge lejeloven er det ulovligt at opkraeve betaling ved siden af huslejen,
medmindre det udtrykkeligt star 1 loven, at det er tilladt. De ydelser en
e udlejer normalt kan opkraeve betaling for ud over huslejen er:

* varme og afkeling
* (ivisse tilfzlde) el
* vand

e antenne

Der er ikke nogen tilladelse til at opkreeve betaling for hundehold. Som ud-
gangspunkt er en aftale herom (f.eks. i en allonge) ugyldig. Med mindre der
gor sig sarlige forhold geeldende, har du krav pa at fa pengene tilbage.

Det kan ogsa veare, at du i det hele taget betaler for meget i1 husleje. For du
starter en sag, ber du sege bistand i en lejerforening. Den narmeste lejerfor-
ening i vores organisation er Kolding Lejerforening.

Se kontaktoplysningerne under Menuen, Lejerforeninger pa www.dklf.dk.

Med venlig hilsen,
Jakob Lindberg

Lejerforeningerne i Danmarks Lejerforeninger kan findes pa:
http://dklf.dk/lejerforeninger/
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Moderniseringstillaeg

Hej
Jeg bor i et alment boligbyggeri (mindre rackkehus, 115 m?)
e  Min husleje er pt. 9155,-/md

Den er pé 5 ar steget fra 8013,- altsa 1142,-

Jeg vil here om det virkelig er lovligt at den m4 stige med denne hastighed?

Derudover betaler jeg manedligt et belab pa 310,- for “forhejet leje-moderni-
sering” der daekker over et kledeskab og en skillevaeg der var monteret da jeg
indgik lejemalet.

Kan boligforeningen blive ved med at opkrave dette belab?

Jeg gleeder mig til at hore fra jer.
Vh Ghita

Hej Ghita

e Forst undskyld for den lange svartid.

Der er ikke nogen overgranse for, hvor meget lejen kan stige over en laengere
periode. Men forslag til arbejder eller forbedringer, der medferer huslejeforhe-
jelser pa mere end 15 %, kan kun gennemferes, hvis det er gyldigt vedtaget pa et
afdelingsmede. Se § 37, stk 3 i Almenboligloven (nedenfor)

Det lyder ogsa voldsomt med et forbedringstilleeg pad 310 kr ménedligt for en
skillevaeg og et skab. Et sadant tilleeg skal bortfalde nar tilbagebetalingen er gen-
nemfort (seedvanligvis 10 ar)

Meld dig ind i Randers Lejerforening og f4 dem til at vurdere, om der er noget
at gore.

Mvh.
Jakob Lindberg

UDDRAG

Almenboligloven § 37, Stk. 3.

Medforer et arbejde eller en aktivitet lejeforhejelse, der overstiger 15 pct. af
den gaeldende arsleje, skal godkendelse ske ved urafstemning blandt afdelingens
boligtagere, nar krav herom fremsattes af det i vedtaegterne fastsatte nadvendige
antal stemmeberettigede deltagere pa afdelingsmedet. Antallet kan i vedtegterne
hejst fastsaettes til at udgere 25 pct. af de fremmedte stemmeberettigede delta-
gere.

Udlejer opkraver penge 2
ar efter fraflytning

Jeg har 11/4-2019 féet en regning fra et opkravningsfirma vedr. flytte-
‘? opgorelse, fik en snak med dem og de lukkede sagen og skrev til udle-
e jeren.
Udlejeren skriver s& en mail til mig, den 9/5-2019

Hej Thomas
Vi har fdet besked fra Kredinor om at, du har lavet en indsigelse pa den
rykkerskrivelse der er blevet fremsend:t.

Vi kan forteelle dig og dokumentere at, den 17/1-2017 har Charlotte sendt
en mail til dig... Den har du IKKE svaret pa.

Den 1/3-2017, er der fremsendt en flytteopgorelse, med alle bilag vedhcef-
tet, samt mailen fra Charlotte. Denne har du heller ikke besvaret.

Du valgte at frafiytte lejemdlet, uden at deltage i det lovpligtige fraflyt-
ningssyn. Ved deltagelse i dette havde du faet tilbud fra maleren, som du sa
kunne have gjort indsigelse over.

Ifolge fraflytningsrapporten, sd er bade tepper og vinyl slidt og har pletter.
Sd derfor udskiftes disse.

Vi har forsogt flere gange at fd fat pd dig, uden held.

At de har forsegt at kontakte mig tror jeg ikke pa!
Jeg har aldrig faet et eneste opkald, sms, mail eller brev eller andet fra udle-

jeren.

Jeg flyttede 10/1-2017, kan de kreeve penge sa lang tid efter???

En udlejer kan ikke opkreve istandsettelsesudgifter, nér der er forlgbet

mere end 2 uger fra flyttesynet eller fra fraflytningsdagen. Denne frist er

e overskredet i dit tilfelde. Med mindre serlige omstendigheder gor sig

geldende, kan udlejer ikke tvinge dig til at betale. Hvis du har betalt, kan du
krave pengene tilbage.

Kontakt Kolding Lejerforening, som de den narmeste lejerforening i vores

organisation. Se kontaktoplysningerne i menuen, “Lejerforeninger” pa www.

dklf.dk.

Med venlig hilsen,
Jakob Lindberg
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Aarhus Kommune pa diskriminationens glidebane

Ni personer med interesse for boligomradet har bedt Folketingets ombudsmand om at vurdere om Aarhus Byrad har
overtradt forbuddet mod diskrimination i Den europaeiske menneskerettighedskonvention

Af Jakob Lindberg

! | A ,
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Klagen drejer sig om Aarhus Kommunes praksis med hensyn til anvisning af
lejligheder 1 udsatte boligomrader — specielt de sdkaldte ghettoomrader eller pi-
stoomrader, som de burde kaldes.

Spergsmalet er, om det er lovligt at anvende statsborgerskab som kriterium
ved tildeling af almene lejligheder, sdledes som Aarhus i drevis har gjort. Des-
uden ensker klagerne, at ombudsmanden tager stilling til, om det er lovligt
at anvende et etnisk kriterium. Ved anvendelse af et etnisk kriterium vil man
fremover forsege at forhindre ansegere fra ikke-vestlige lande i at flytte ind 1
de boligomrader, som regeringen har defineret som ghettoer.

Se listen over ghettoomrader i Danmark her:

https://www.regeringen.dk/nyheder/ny-ghettoliste-klar/

Spergsmalet er nu blevet aktualiseret af de nedrivningsplaner som byrédet
har vedtaget for Gellerupplanen i Aarhus.

Nedrivningsplanerne vil betyde, at 600 boliger forsvinder fra lejeboligmar-
kedet 1 Aarhus. Det vil geore det markant svaerere for mindrebemidlede lejere
at finde en ny bolig, og specielt vil det blive svert for lejere, der kommer fra et
ikke-vestligt land.

Er forskelsbehandlingen lovlig?

I dette tilfzelde bestdr forskelsbehandlingen i, at borgere, der ikke har dansk
baggrund, forhindres i at leje lejligheder i Gellerupparken.

Klagerne onsker, at ombudsmanden tager stilling til om denne form for for-
skelsbehandling er lovlig i forhold til de internationale konventioner, som Dan-
mark har underskrevet. Den vigtigste konvention er Den europeiske menne-
skerettighedskonvention, som jeg herefter vil kalde EMRK. EMRK har en
status der svarer til Grundlovens, hvilket betyder at love, der ikke lever op til
kravene 1 denne konvention, er ugyldige.

EMRK udelukker ikke, medlemslandene kan udeve forskelsbehandling mel-
lem borgerne. Det kan dog kun ske, safremt der er meget vaegtige grunde til
det. Som eksempel pa en vagtig grund kan vere hensyn til ansggernes oko-
nomi.

Klagerne mener ikke, at der i dette tilfeelde findes en saddan veagtig grund.
Som folge heraf er forskelsbehandlingen af ansegere til boligerne i Gellerup-
parken ulovlig.

Menneskerettighedsmuren

Problemstillingen er ikke ny. I 1991 afgjorde Ostre Landsret en lignende sag.

Ishgj Kommune havde den gang en administrativ praksis, der bevirkede, at
boligsegende uden dansk statsborgerskab i et antal tilfzelde alene med bag-
grund i de pageldendes nationalitet ikke var blevet indstillet eller godkendt til
en lejlighed.

Landsretten fandt forskelsbehandlingen ulovlig. I premisserne til dommen
skrev dommerne, at det ikke gjorde nogen forskel, at kommunens formél med
forskelsbehandlingen var

“at varetage hensyn til en rimelig integration af fremmedsprogede tilflyttere
og til en losning af stigende okonomiske problemer hos boligselskaberne.”

Dommen kom som et chok for Ishgj Kommune og for Boligselskabernes
Landsforening. Landsforeningens daveerende formand, Gert Nielsen udtalte
bagefter, at man var stedt pa “menneskerettighedsmuren”.

Som folge af dommen @ndrede Ishgj Kommune sin anvisningspraksis, séle-
des at alle almene boliger skulle udlejes via kommunens boliganvisningskon-
tor. Samtidig opgav man etnicitet og statsborgerskab som kriterium for tilde-
ling af bolig og anvendte i stedet ansogernes ekonomiske forhold som krite-
rium.

Dette gav en mere blandet beboersammensatning i de almene afdelinger, og

siden da har der veret stille om fanomenet forskelsbehandling i Ishej. I dag
har Ishgj ingen bebyggelser pa regeringens diskriminationsliste.

Holder muren?

Men Ishgj-sagen forhindrede ikke andre kommuner i at fortsette med for-
skelsbehandling ved tildeling af boliger i det almene byggeri. I 1996 vedtog
Aarhus byrad en malsatning om, at der skulle tilstraebes en beboerandel pa 25
% af flygtninge og indvandrere. Denne beslutning blev i drene derefter prakti-
seret séledes at ikke-danske statsborgere ikke kunne anvises en bolig i omréder
med hgj andel af beboere med ikke-dansk baggrund.

Det beted samtidig at personer med ikke-vestlig baggrund godt kunne anvi-
ses en bolig i disse omrader, hvis de har opnéaet dansk statsborgerskab. Derved
ville de ikke pavirke andelen af ikke-vestlige i omradet.

Hvis et voksent barn af et tyrkisk agtepar, der boede i Gellerupparken, var
fodt 1 Danmark og havde faet dansk statsborgerskab, kunne han eller hun godt
fa en lejlighed i samme omrade og dermed bevare sit familienetvaerk.

Parallelsamfundspakken

Dette @&ndrede sig med vedtagelsen af den sékaldte parallelsamfundspakke
(Lov 48) i folketinget i foraret 2018. Her bed et flertal bestaende af Liberal Al-
liance, Venstre, Konservative, Dansk Folkeparti, Socialdemokratiet og Socia-
listisk Folkeparti hovedet af al skam. De vedtog en lov baseret pa det gamle
antisemitiske begreb, ghetto.

I dagens Danmark bebos “ghettoerne” ikke af de for sé forhadte jeder, men
af f.eks. folgende kategorier af borgere: tyrkere, arabere, afrikanere, pakistane-
re, afghanere, tamiler, kinesere, vietnamesere osv. blandet op med danskfedte
kontanthjaelpsmodtagere og fertidspensionister. Alle disse befolkningsgrupper
bliver nu set som en trussel mod det danske samfund.

Derfor skal ”ghettoerne” afvikles.

Malet med parallelsamfundspakken er at afskaffe “ghettoerne” i 2030. Illu-
strationen herunder er fra regeringens hjemmeside

https://www.regeringen.dk/nyheder/aftaler-om-indsats-mod-parallelsamfund/

Her er initiativerne, der skal gore
op med parallelsamfund i Danmark

L

Skaerpede Fysisk forandring Stop for tilflytning
strafzoner af ghettoer af borgere pa
kontanthjlp

.

[

Den viser tre mulige lovindgreb:
» Skarpede strafzoner i ghettoomraderne
» Fysisk forandring af ghettoer
 Stop for tilflytning af borgere pa kontanthjzelp

I publikationen, £t Danmark uden parallelsamfund har man konkretiseret en
raekke af lovinitiativerne, som ses i illustrationen pa naste side.

Punkt 4-8 drejer sig om tilflytning til ghettoomrader og udsatte boligomrader.
Som det kan ses undgar regeringen at naevne etniske eller racemaessige krite-
rier. I stedet retter indgrebene sig “ydelsesmodtagere”, dvs. modtagere af kon-
tanthjelp, integrationsydelse og fertidspension. Da mange af de uenskede bor-
gere af ikke-vestlig herkomst er pa enten kontanthjelp eller integrationsydelse,
vil disse stramninger oftere ramme udlendinge end etniske danskere.

For borgere, der er pa integrationsydelse er indgrebet sarligt kontant. Her
skal der ske et fuldsteendigt stop for tilflytning. Men regeringen har veret klog
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Regeringen foreslar:

Fysisk nedrivning og omdannelse af udsatte
boligomrader

i 5
25

3.

Fysisk forandrede boligomrader

Nye muligheder for fuld afvikling af de mest
udsatte ghettoomrader

Adgang til at opsige lejere ved salg af almene
boliger i udsatte boligomrader

Mere handfast styring af hvem derkan bo i
udsatte boligomrader

. Stop for kommunal anvisning til udsatte

boligomrader for ydelsesmodtagere

. Obligatorisk fleksibel udlejning i udsatte

boligomrader

. Lavere ydelse for tilflyttere til ghettoomrader

. Stop for tilflytning af modtagere af

integrationsydelse

. Kontant belenning til kommuner, der lykkes

med integrationsindsatsen

10. Hejere straffe i bestemte omrader

(skaerpet strafzone)

11. Kriminelle ud af ghettoerne

En god start pa livet for alle bern og unge
. Obligatorisk dagtilbud skal sikre bedre

danskkundskaberinden skolestart

. Bedre fordeling i daginstitutioner
. Malrettede sprogprever i 0. klasse
. Sanktioner over for darligt praesterende

folkeskoler

. Styrket foraeldreansvar gennem mulighed

for bortfald af bernecheck og enklere
foreeldrepalaeg

. Bedre fordeling af elever pa gymnasier
. Kriminalisering af genopdragelsesrejser
. Hardere kurs over for vold i hjemmet

. Tidlig opsporing af udsatte bern

. Skeerpet straf for brud pa den seerligt

personer mellem 18-64 dr)

2. Ikke inden for de seneste to er domt for overtreedelse af straffeloven, vd-
benloven eller lov om euforiserende stoffer

3. Har mere end grundskoleuddannelse (gcelder for personer mellem 30-59
ar)

4. Har en gennemsnitlig bruttoindkomst pd mindst 55 pct. af den gennem-
snitlige bruttoindkomst (gcelder for personer mellem 15-64 dr)

5. Har mindst én foreeldre fodt i vestligt land og vestlig/dansk statsborger-
skab

Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsen svarede blandt andet séledes:

udvidede underretningspligt
Styrket politiindsats og hejere straffe skal
bekampe kriminalitet og skabe mere tryghed
9. Styrket politiindsats i seerligt udsatte
boligomrader

Regeringen felger op paindsatsen mod

parallelsamfund

22. Tre szerlige ghetto-reprasentanter med
de nedvendige kompetencer

nok til ikke at naevne kriterier som ”borgere af ikke-vestlig herkomst” eller ik-
ke-danske statsborgere”.

Aarhus Byrad plumpede i

Aarhus Byrad var ikke ligesé fintfelende som regeringen. I et forlig mellem
alle byradets partier med undtagelse af Enhedslisten, har kommunen den 19.
juni 2018 besluttet at indfere preecis den samme slags forskelsbehandling, som
@stre Landsret underkendte i Ishgj.

Man vil ”opdatere administrationsgrundlaget” saledes at ikke-vestlige bolig-
ansggere ikke anvises til omrdder med hgj andel af ikke-vestligebeboere. Der-
ved erstattes statsborgerkriteriet med et etnisk kriterium.

Efter det nye kriterium vil en dansk statsborger, der har levet hele sit liv i
Danmark, ikke kunne f4 anvist en bolig i et af Aarhus kommunes ghettoomra-
der, hvis begge hans forzldre er fodt i Tyrkiet.

Omvendt vil en australsk statsborger, der har opholdstilladelse i Danmark,
kunne leje en sddan bolig, fordi Australien betragtes som et vestligt land.

Forligspartierne i Aarhus Byrad var siledes enige om at erstatte dageldende
praksis, hvorefter der forskelsbehandledes pa baggrund af nationalitet, med en
ny praksis, efter hvilken der skal forskelsbehandles pa baggrund af etnicitet.

Gront eller rodt lys

Klogeligt nok undlod Aarhus kommune at sette den nye anvisningspraksis i
gang, for man havde faet gront lys fra Trafik, Bygge- og Boligtyrelsen og fra
Justitsministeriet. Betaenkeligheden blev udtrykt saledes i et notat til byradet:

Kommunalbestyrelsen skal sdledes beslutte den nermere udformning af de
konkrete anvisningskriterier. Der kan fastscettes anvisningskriterier, der noje
afspejler de lokale forhold og behov i et omrdde. Formadlet er at styrke bebo-
ersammenscetningen i udsatte boligomrdder.

Af ministeriets vejledning om fleksible udlejningsregler og beboermaksimum
fremgadr, at da de scerlige udlejningskriterier bl.a. vil afhenge af lokale for-
hold, er der ikke bindinger med hensyn til, hvilke kriterier der kan aftales.
Der mad dog ikke ske diskrimination over for bestemte grupper begrundet i
race, hudfarve, afstamning eller national eller etniske oprindelse eller lig-
nende, ndr der aftales udlejningskriterier, der giver fortrinsret for scerlige
grupper af boligsagende.

Justitsministeriet

I svaret fra Justitsministeriet referer man Den Europaiske Menneskerettig-
hedsdomstols praksis med hensyn til i hvilke former for forskelsbehandling
staterne kan udeve uden at komme i konflikt med artikel 14 i Den Europeiske
Menneskerettighedskonvention (EMRK).

Justitsministeriet skelner mellem forskelsbehandling pa grundlag af natio-
nalitet og etnisk forskelsbehandling. Det kraever meget vagtige grunde for, at
Domstolen vil kunne anse forskelsbehandling alene pé grundlag af nationalitet
for forenelig med konventionen. Derimod er Justitsministeriet helt klare i mae-
let, nar det gaelder etnisk forskelsbehandling:

1 bl.a. dom af 24. maj 2017, Biao mod Danmark, har Domstolen endvidere
fastsldet, at ingen forskelsbehandling baseret alene eller i afgorende grad pa
en persons etniske oprindelse kan begrundes i et nutidigt demokratisk sam-
fund, og at der mad anfores tvingende eller meget tungtvejende grunde for at

begrunde indirekte forskelsbehandling pa baggrund af etnisk oprindelse.

Om Aarhus kommunes forslag konkluderes:

1 dag tager den handholdte afbalancerede anvisning afscet i den boligsogen-
des behov og beboersammenscetningen i den boligafdeling, som den boligso-
gende anvises til. Anvisningen sker med baggrund i borgerens statsborger-
skab.

Med regeringens udspil ”Et Danmark uden parallelsamfund — Ingen Ghet-
toer i 2030 er der lagt veegt pd, at andelen af ikke-vestlige borgere ikke mad
overstige 50 % i de almene boligomrader. Derfor er det under afklaring med
Justitsministeriet om anvisning efter borgerens statsborgerskab kan erstattes
af ikke-vestlig herkomst. Anvisningens praksis fortscetter som hidtil, indtil

Det vurderes i forbindelse med anvisning til udsatte boligomrdder ikke at
veere sagligt at leegge veegt pa de pageeldende personers statsborgerskab el-
ler deres oprindelse. Der kan endvidere ikke umiddelbart peges pa sadanne

der foreligger en afklaring pd dette.

Kebenhavn

Ogsé Keobenhavns Kommune har leget med tanken om at indfere et etnisk
kriterium. Man stillede folgende spergsmal til Trafik-, Bygge- og Boligstyrel-
sen og til Justitsministeriet:

Kobenhavns Kommune sporger ministeriet om, det vil veere lovligt at an-
vende de folgende kriterier i forbindelse med udmontning af § 60, stk. 4.
Kobenhavns Kommune onsker at anvende 5 supplerende kriterier, som vil
give fortrinsret til personer, som foruden at veere i fuldtidsbeskeeftigelse eller
under uddannelse ogsa:

1. Ikke inden for de seneste 2 dr har veeret pad offentlig forsorgelse (gcelder

grunde.

Ombudsmanden

Klagerne har derfor bedt ombudsmanden om at tage stilling til lovligheden
bade af det nye forslag om etnisk forskelsbehandling men ogsé til lovligheden
af den gaeldende aarhusianske anvisningspraksis, hvor der forskelsbehandles pa
baggrund af nationalitet.

Som et sarskilt punkt har klagerne bedt ombudsmanden om at tage stilling til
om forvaltningen i Aarhus Kommune har fejlinformeret byradets medlemmer
i sagen. Fejlinformationen er sket ved, at man under behandlingen af forslaget
om de @ndrede kriterier, har undladt at informere byrddet om blandt andet Ju-
stitsministeriets kritiske bemarkninger.

Hvem er klagerne
Folgende enkeltpersoner har skrevet under pa klagen til ombudsmanden:
Peter Ussing, cand.psych. John Graversgaard, socialradgiver Solveig Munk,
Peter Iversen, sociolog Jakob Lindberg, advokat Morten Tarp, advokat Niels-
Erik Hansen, advokat Bjarne Overmark, stud.jur. Kasper Fuhr Christensen.
Kasper Fuhr Christensen har skrevet klagen.
Bjarne Overmark, Morten Tarp og Jakob Lindberg er medlemmer af Dan-
marks Lejerforeningers hovedbestyrelse.
Den uforkortede klage til ombudsmanden kan lases her:
https://www.dklf dk/artikler/klage-til-folketingets-ombudsmand-over-aarhus-
kommunes-anvisningspraksis/
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Konspirationsteori baseret pa
uvidenhed

Professor pa Aalborg Universitets Center, Hans Skifter Andersen mener, at parallelsamfundspakken — ogsa kaldet
”ghettopakken” er begrundet i en konspirationsteori, som er uden baggrund i den danske og internationale forskning
om integrationsproblemer

Af Jakob Lindberg

I kronikker i Berlingske Ti-
dende og Politiken har Hans
Skifter ~Andersen fremsat
nogle serdeles kritiske kom-
mentarer til loven om be-
kempelsen af parallelsam-
fund, som nu er ved at blive
gennemfort. Hans kritik byg-
ger pa mere end 20 ars forsk-
ning i udsatte boligomrader

I kronikken i Berlingske
forklarer han at, udsatte bo-
ligomrader opstar pé steder,
hvor de, der har valgmulig-
heder pa boligmarkedet, ikke
vil bo. Herved opstéar der et
tomrum, hvor de darligst stil-
lede grupper — f.eks. indvan-
drere — kan flytte ind. De har
fa valgmuligheder og er der-
for ofte henvist til at bo i al-
mene boliger.

De kaber sjeldent ejerboli-
ger, fordi de har lav indkomst
og problemer med at fa lan.
De har ogsa svert ved at fa
adgang til privat udlejning og
andelsboliger.

Ifolge Skifter Andersen
har de udsatte boligomrader
svert ved at tiltrekke ’almin-
delige mennesker’, hvorfor
de i stor udstrakning anven-
des af personer udenfor ar-
bejdsmarkedet og af indvan-
drere. Mange af disse bolig-
omrader har varet inde i en
negativ spiral, hvor de socia-
le problemer blandt en del af
beboerne skaber darlig me-
dieomtale og ger det endnu
svarere at tiltrekke boligse-
gende.

I nogle fi tilfelde er om-
rdderne ogsa preget af heoj
kriminalitet. Synlige socia-
le problemer kan ogsé skabe
utryghed og medvirke til oget
fraflytning.

Fravalg

Der er ifolge Skifter Ander-
sen en tendens til, at danske
boligsegende fravalger bo-
ligomrader med mange ind-
vandrere. Det starter allerede
nar andelen er over 20 pct.,
hvilket den er i mange alme-

ne boligomrader, idet ind-
vandrere 1 gennemsnit udger
mere end 20 pct. af beboerne
i almene boliger.

De konkrete problemer i de
udsatte boligomrader er:

» darligt omdemme,
» arbejdsleshed
* sociale problemer

* negativ social arv hos ber-
nene

» utilpassede og kriminelle
unge

» skoler og institutioner der
er belastede af mange to-
sprogede og socialt bela-
stede bern.

Skifter Andersen dokumen-
terer, at kommuner og bolig-
selskaber med en stor indsats
har haft succes med at ind-
demme og mindske disse
problemer. Der er dokumen-
tation for, at der er relativt
feerre problemer i danske om-
rdder end mange steder i ud-
landet.

Den fraveerende stat

Staten har ikke gjort ret
meget for at lgse disse pro-
blemer siden starten af nul-
lerne. Skifter Andersen me-
ner, at regeringerne siden da
har gjort indsatsen sverere
ved at bruge nedgerende be-
tegnelser som ’ghettoer’, og
ved gentagne gange at satte
bestemte bebyggelser i en ga-
bestok.

Den metode, man har valgt
til at udpege bebyggelser som
ghettoer, er stort set uden
sammenhaeng med de kon-
krete problemer i bebyggel-
serne. Det synes at vare til-
feeldigt, om det er arbejds-
loshed, andel indvandrere,
uddannelse eller domme for
kriminalitet, der er afgerende
for, om et omrade udpeges. I
nogle tilfeelde er der tale om,
at omrader kommer pa eller
af listerne, nar blot et lille an-
tal beboere bliver arbejdslese
eller kommer i arbejde.

Konspirationsteori
Hans Skifter Andersen skri-
ver:
— Den opfattelse af proble-
merne, som ghettoplanen
bygger pd, er baseret pd
nogle forkerte pdstande
om drsagerne til at de ud-
satte boligomrader er op-
stdet og hvad problemerne
er i dem. Man kan sige, at
planen bygger pad en slags
konspirationsteori. Pa-
standen er, at beboerne, og
specielt indvandrerne, er
sogt sammen i omrdderne
for at danne sdkaldte pa-
rallelsamfund og isolere
sig fra det danske sam-
fund. Det er en skarp og
helt udokumenteret ankla-
ge, som stdr i modscetning
til det vi ved fra forsknin-
gen.

Hans Skifter Andersen pe-
ger pa, at mindre end 2 pct.
af ikke-vestlige indvandre-
re 1 omrdderne ensker at bo
et sted med et flertal af ind-
vandrere. Den viser ogsa, at
mere end 80 pct. har danske
venner og bekendte. Der har
ogsd varet en omfattende
europisk forskning som vi-
ser, at man ikke bliver mere
arbejdsles af at bo i sddanne
omrader. Man bor der deri-
mod, fordi man er arbejdsles,
og mange flytter vaek, nar de
far arbejde.

Odelzeggende plan

Det mest odeleggende ele-
ment i planen er ifelge Skif-
ter Anersen at kravet om at
reducere andelen af almene
boliger til 40 pct. Det betyder
i veerste fald at op til 10.000
almene boliger skal nedlaeg-
ges, enten ved nedrivning,
ved salg som ejerlejligheder
eller ved omdannelse til an-
dre boligformer.

Da det kan vare meget
sveert at fa solgt et s& stort
antal boliger inden for kort
tid uden tab, er der stor risi-
ko for, at man bliver nedt til

at rive dem ned. De vil vare
en katastrofe for en by som
Kebenhavn, hvor manglen pé
billige boliger er hgj.

Urealistisk malsztning

Den formulerede malseet-
ning for ghettoplanen, at
‘der ikke skal vaere ghettoer
i Danmark i 2030’ er ureali-
stisk ifelge Hans Skifter An-
dersen.

— Man kan sige med me-
get stor sikkerhed, at der
ogsad i 2030 vil veere bolig-
omrdder med mange so-
ciale problemer og mange
indvandrere. Der har altid
veeret omrdder i byerne,
hvor de fattigste og socialt
svage bliver opsamlet og
hvor flertallet ikke vil bo.
Selv om det skulle lykkes
at cendre nogle af de nu-
veerende udsatte boligom-
rader markant, sa vil de
blive aflost af nye,skriver
Hans Skifter Andersen.

Han fortsetter:

— Erfaringerne fra nedriv-
ninger i Holland i omrd-
der, som havde langt storre
problemer end de danske,
har vist, at de fordrevne
sociale problemer i meget
stor udstreekning genop-
star i andre udsatte omrd-
der. Der er mange andre
almene boligomrader som
ogsa har en stor andel be-
boere pd overforselsind-
komst, men som ikke er pd
Regeringens liste over ud-
satte boligomrdder. De vil
skulle modtage de udsatte
boligsogende der er for-
ment adgang til omrdderne
pd ghettolisten og vil blive
fremtidens udsatte bolig-
omrdder.

Skifter Andersen peger pa,
at det er i disse mindre be-
lastede omrader, at kommu-
nerne ma bruge deres bo-

ligsociale anvisningsmulig-
heder og genhuse beboere fra
"ghettoerne’. Regeringen for-
byder kommunerne at bruge
alle de omrader, der er kate-
goriseret som udsatte, hvilket
er en meget stor del af de al-
mene boliger.

Flere hjemlose

Skifter Andersen peger pa,
at “ghettoplanen” vil betyde
en vesentlig indskraenkning
af boligmulighederne for de
svageste i samfundet og give
kommunerne store problemer
med at legse boligsociale pro-
blemer. I de store byer vil det
betyde flere hjemlese og at
sociale problemer eksporteres
til omegnen og yderkommu-
ner. Losningen pa problemer-
ne med de udsatte boligomra-
der er ikke at nedlegge alme-
ne boliger, men tvartimod at
oge antallet, s& man kan for-
dele mennesker med sociale
problemer over flere omra-
der. Erfaringerne viser netop,
at kommuner som Ballerup,
Brondby og Albertslund, med
mange almene boliger, har
feerre problemer med udsatte
boligomrader.

Skifter Andersens
konklusion

— Ghettoplanen er et helt
uhort politisk tiltag i Dan-
mark, hvor meget drastiske
foranstaltninger gennemtvin-
ges baseret pa lgsagtige fore-
stillinger om de problemer
man vil lese og uden sam-
arbejde med de involverede
kommuner og boligselska-
ber. De bombastiske krav om
nedbringelse af antallet af al-
mene boliger, og truslen om
ekspropriering, ber fjernes. I
stedet ber man overlade det
til kommuner og boligselska-
ber at afgere hvad der bedst
for den enkelte bebyggelse.

Kilde: Kronik af Hans
Skifter Andersen i Berlingske
Tidende den 23. oktober 2018




Sommer 2019 Lejer i Danmark « 13

Tema: Parallelsamfundspakken og diskrimininationen

Oversigt over nedrivninger og salg af
almene boliger

Efter loven om parallelsamfundspakken skulle boligorganisationer og
kommuner med de sikaldte “ghettoomriader” fremsende planer om
nedbringelser af almeneboliger senest den 1. juni 2019

Her ses listen:

Bebyggelse Ialt almene Nedrivning Salg| Ommeerkning
familieboliger

Mjelnerparken, 510 0 260 0

Kbh.

Tingbjerg/Utter- 2.404 0 0 0

slevhuse, Kbh.

Tastrupgard, 917 266 0 60

Hoje Taastrup

Gadehavegérd, 986 260 75 105

Hoje Taastrup

Agervang, Hol- 600 0 88 132

bak

Ringparken, Sla- 868 212 0 59

gelse

Motalavej, Sla- 732 164 ? ?

gelse

Vollsmose, 2.872 966 0 0

Odense

Stengardsvej, 579 116 0 156

Esbjerg

Sundparken, 520 0 139 0

Horsens

Munkebo, Kol- 561 36 36 50

ding

Skovvejen/Skov- 821 243 35 88

parken, Kolding

Finlandsparken, 529 0 0 0

Vejle

Bispehaven, Aar- 871 318 0 0

hus

Gellerupparken/ 2.400 600 0 0

Toveshej, Aar-

hus

L alt 16.170 3.181 633 650
Kommentar

Det kunne vaere géet vaerre. Selvom loven gav mulighed for op til 10.000 nedrivninger er det
lykkedes mange af boligorganisationerne og kommunerne i faellesskab at udforme ansegnin-
gerne saledes, at der i alt kun skal nedrives 3.181 familieboliger. Der vil blive solgt 633 boliger
mens 650 boliger bliver ommarket séledes at de fremover kan bruges som pensionistboliger el-
ler ungdomsboliger.

I alt indberer planerne at 4.464 almene boliger gér tabt.
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Stop for spekulation i &ldre

ejendomme

Forfatteren anviser 3 farbare muligheder for at forhindre spekulation i gamle ejendomme

Af Lars Vestergaard

For tiden drukner medierne
i sager om fredning, bevaring
eller spekulation, og om be-
boernes husleje og leve-vil-
kar.

Utallige pensionskasser er
fyldt med “talmodige”, lang-
sigtede penge, som forsg-
ges forrentet. Bankerne gi-
ver ikke renter, og National-
banken kraever betaling for at
modtage indskud.

Pengerigeligheden skyldes
et politisk enske om at frem-
me det private forbrug for at
holde ”hjulene” og beskaefti-
gelsen i gang.

Pensionskasser keber gamle
ejendomme til overpris

En del af pengene, som alt-
s& 0gsa er vores egen opspa-
ring anbringes i fast ejendom
til vi engang i fremtiden skal
have dem tilbage med renter.

For at kunne fa investerin-
gerne forrentet keober pensi-
onskasser og projektmagere
gamle ejendomme, som end-
nu ikke er omdannet til ejer-
/ andelsboliger, ofte til over-
pris, da det fremmer de hid-
tidige ejeres lyst til at salge
ejendomme, som i generatio-
ner har fungeret, som billige
boliger til forskellige befolk-
ningsgrupper, fattige, stude-
rende, kunstnere osv.

19.000 billige boliger
forsvandt

Fonde og foreninger med
velmenende bestyrelsesmed-
lemmer uden kendskab til
bygningsdrift og husleje-reg-
ler, har langsomt fort mange
ejendomme 1 forfald.

Kebenhavns  Ejendomme
med ca. 19.000 billige og
darligt vedligeholdte boli-
ger, matte saelges i 1990-erne,
fordi kommunen ikke forstod
at drive og vedligeholde dem
inden for geldende regler

Der forsvandt 19.000 billi-
ge boliger fra det kebenhavn-
ske leje-marked pa kort tid.
Der var sandelig ogsd mange
tusinde, der fik hurtige skat-
tefri kapitalgevinster pa de
nye andelsboliger, men deref-
ter blev det langt dyrere for
andre at fa tag over hovedet.

Sterre afkast

Uanset om ejerne er fonde,
kommuner eller private, sa
medferer manglende eksper-
tise 1 bygningsdrift, at byg-
ningerne forfalder, og at et
salg for eller siden bliver en
fristende lgsning.

Investorerne, de nye ejere,
setter eksperter til at “udvik-
le” ideer til hvordan bygnin-
ger og boliger kan renoveres,
og sikre bedre afkast i fremti-
den. Sterre afkast til ejerne er
storre huslejer for lejerne.

Sterre udbytte kan komme
ved at indrette og bygge flere
kvadratmeter i og ovenpa hu-

sene, samt ved de berygtede
”gennemgribende moderni-
seringer jfr. § 5 stk. 2”. som
kun kraever ”dokumentation”
for store udgifter, men ingen
tekniske kvalitetskrav.

Muligheder for at stoppe
spekulation

Der er maske 3 politisk far-
bare muligheder for indfo-
relse af stop for spekulation i
eldre ejendomme:

Hvis kommuner, byrdd og
tekniske forvaltninger ville
fastholde de gamle bygge-
linjer og bygningshejder, i
stedet for at fortette og for-
hgje, 1 en uendelighed, ville
der fortsat vere lys og luft
til mennesker mellem huse-
ne, og spekulationerne blive
bremset..

Indforelse af tekniske krav
om at bygningerne mindst
skal bringes til at overholde
BR 82 eller BR 95 for at hus-
lejerne ma stige jfr. § 5 stk.2,
kunne formentlig bremse de
sakaldte “fup”-moderniserin-
ger.

Hertil kommer forslaget
om at indfere bevarende lo-
kalplaner.

FUP eller ikke-fup

Jeg har tidligere omtalt
nogle “dygtige” maend, der
hver for sig havde “entrepre-
ner virksomhed” i én skuffe
pa kontoret og ejendomssel-
skab 1 én anden skuffe. Nér
sd den smarte mand og nogle

hjelpere havde smukkeseret
en indkebt @ldre ejendom,
sendte bogholderen fine fak-
turaer fra den ene skuffe til
den anden. Fra entrepreneren
til udlejeren. Naturligvis med
forskellige navne og adresser,
men bogholder og bogholderi
var samme sted.

Alle de store udgifter til
gennemgribende modernise-
ringer fremgik af fine faktu-
raer og alle huslejestigninger
blev godkendt efter reglerne.

Fordi der ikke stilles krav
om bygningsteknisk kontrol
og dokumentation for noget
som helst.

Energimarker som fri
fantasi

Tilsvarende baseres oplys-
ninger om Energimarke ved
ejendomshandel pa salgers
udsagn. Energimarker kan
vaere baseret pa fri fantasi.

Der md og skal indferes
krav om teknisk kontrol med
alle oplysninger om energi-
merkning og bygningstil-
stand ved ejendomshandel og
ikke mindst ved husleje-for-
hgjelser,

Der skal vare en graense
for hvornar, der kan tillades
“moderne” huslejer.

Den store skillelinie i le-
jelov og boligregulering gar
ved ibrugtagning for eller ef-
ter 31.12 1991. Efter 1991 er
der stort set fri husleje.

Lars Vestergaard. Foto:
Jakob Lindberg

Manglende isolering

Etageboliger, der er op-
fort lenge for 1991, ofte med
massive mure, opfylder stort
set aldrig de simpleste iso-
leringskrav, som kom ind i
Bygningsreglementerne efter
oliekriserne 1 1976 & 1979.

BR 82 og endnu bedre BR
95 kreever isolering i keeldre,
lofter og ydervaegge. Disse
krav var ukendte i etagebyg-
geri for oliekriserne, og de er
ofte umulige eller ekstremt
kostbare at opfylde ved efter-
isolering senere.

Netop derfor ber der track-
kes en graense for forhegjede
huslejer, nar og hvis bygnin-
gerne ikke lever op til BR 82.

Kan man ikke ved termo-
grafering dokumentere at der
er isoleret, ber huslejen ikke
kunne forhejes vaesentligt.




Sommer 2019

Lejer pa Midtsjelland « 15

Referat af RL’s generalforsamling 10. april 2019

I generalforsamlingen del-
tog 15 medlemmer der repree-
senterede folgende medlems-
foreninger:

Sillebroen, Rosagarden,
Neergardsvej, Ejboparken og
RLE (Roskilde Lejerforening
for Enkeltmedlemmer).

Valg af dirigent, referent og
stemmetallere

Henrik  Stougaard blev
valgt som dirigent uden mod-
kandidat og Bodil Kjerum
blev valgt som referent li-
geledes uden modkandidat.
Henrik og Bodil blev valgt
som stemmetellere.

Henrik startede med at kon-
statere at generalforsamlin-
gen var lovligt indkaldt pr.
brev til samtlige medlems-
foreninger samt ved annonce-
ring i bladet "Lejer pa Midt-
sjelland”.

Bestyrelsens beretning

Foreningens formand Jens
Juul henviste til den skriftli-
ge beretning i bladet og sup-
plerede mundtligt med blandt
andet folgende emner:

Det har varet et godt ar
med sadvanligt konstruktivt

samarbejde med en rakke af
medlemsforeningerne  spe-
cielt omkring konkrete pro-
blemstillinger som lejeforhe-
jelser og salg af ejendommen.

I en arreekke har vi atholdt
et arligt medlemsmede, men
i ar har vi erstattet dette med
et offentligt meode i marts af-
holdt i Byens Hus. Her var
alle medlemsforeninger na-
turligvis inviteret men idet
medet var arrangeret sammen
med RLE var det ogsd mu-
ligt for enkelt lejere at mede
frem. Der var to temaer — le-
jefastseettelse og opsigelse/
fraflytning — og der var en
god dialog herom men ogsa
andre for forsamlingen rele-
vante emner blev berert. Det
var en god aften, og vi vil
sandsynligvis indkalde til et
lignende mede i lobet af det
kommende ar.

Foreningens  medlemstal
har veret vigende gennem de
sidste ca 5 ar idet det er fal-
det fra omkring 1000 til om-
kring 800. Dette skyldes at
der i udstykkede ejerlejlig-
hedsejendomme og andels-
boligforeninger er sket et salg
af lejeligheder i forbindelse

med fraflytning. Udviklingen
er dog vendt indenfor de sid-
ste méaneder idet to nye med-
lemsforeninger har meldt sig
ind. Det er tale om Fasanha-
ven 1 Korser med 342 leje-
mél og en beboerrepresenta-
tion med 12 beboelseslejemal
i Algade 30 — 32 i Roskilde.

Generelle lejerpolitiske
forhold blev omtalt, og ikke
mindst den amerikanske ka-
pitalfond Blackstones indtog
pd det danske boligmarked
med voldsomme lejeforhgjel-
ser til folge.

Beretningen blev enstem-
migt godkendt.

Regnskab for 2018

Foreningens kasserer Bodil
Damgaard gennemgik det ud-
sendte regnskab for kalender-
aret 2018, som rummer kon-
tingentindbetalinger fra i alt
792 medlemmer, balancerer
med et overskud pé 4.069 kr,
og udviser en slut-formue pa
223.671 kr.

Regnskabet blev enstem-
migt godkendt.

Budget og kontingent
Kassereren fremlagde et

budget for 2020 som pa bag-
grund af en nylig indmel-
delse af paent stor lokalfor-
ening i Korser baseres péd ca
1000 medlemmer, og herud-
fra balancerer fint med uan-
dret kontingent pa 140 kr. pr.
medlemshusstand pr. ar.

Enstemmigt godkendt, at
kontingentet fortsaetter ufor-
andret.

Indkomne forslag
Der foreld ingen indkomne
forslag.

Valg jfr. Vedtegter

a) Valgt som kasserer for 2
ar: Bodil Damgaard.

b) Valgt som bestyrelses-
medlemmer for 2 ar: Bodil
Kjerum, Nicolai Baumbach
og Lise Justesen.

¢) Valgt som bestyrelses-
suppleanter for 1 ar: Gunver
Hagbang og Martin Jensen.

d) Valgt som revisor for 2
ar: Kirsten Lorentzen.

e) Valgt som revisor-sup-
pleant for 1 ar: Birgitta Hol-
mquist.

Alle valg skete enstemmigt
uden modkandidater.

Fremtidig virksomhed

Der blev blandt andet frem-
havet: * Intensivere arbejdet
pa at hverve flere medlem-
mer. * Gere en aktiv indsats
i forbindelse med det foresta-
ende folketingsvalg, forst og
fremmest 1 samarbejde med
DL. * Overveje at skabe syn-
lighed omkring foreningen
via de sociale medier.

Endeligt blev det efterlyst
at vi fortsatter den i ar igang-
satte praksis med et offentligt
lejer-mode, men meget gerne
ogséd suppleret med et tradi-
tionelt kursus-betonet mede
for medlemsforeninger.

Eventuelt

Det blev oplyst at omdelin-
gen af foreningens blad her
den seneste gang har svigtet
et par steder.

Det blev aftalt at forenin-
gens blad, til hhv. Silleboren
og til Kalundborg, fremover
sendes som en samlet pakke
til hver af de to lokalbestyrel-
ser, som sa selv star for den
lokale detailomdeling.

Referent: Bodil Kjcerum

Referat af RLE’s generalforsamling 28. april 2019

Generalforsamlingen fore-
gik i lejerforeningens lokaler
1 Sankt Peders Strade 2, hvor
formanden Tomas Jakobsen
kunne byde velkommen til 14
fremmedte medlemmer.

Mede-formalia

Til ordstyrer blev valgt
Henrik Stougaard og som re-
ferent Jens Juul. Stemmetel-
leropgaven blev ogsa over-
ladt til disse to.

Ordstyreren konstaterede at
generalforsamlingen var lov-
ligt indkaldt og beslutnings-

dygtig.

Beretning

Formanden, Tomas, frem-
lagde bestyrelsens beretning.
Henviste til den skriftlige i
bladet og fortalte i evrigt at
foreningen har fungeret fint
i det forlebne éar: Vi har be-
mandet alle vores vagter i lo-
bet af éret og startet en reek-
ke nye sager. Det er stadig de
sedvanlige sager der prager
arbejdet. § 5. 2 1 boligregule-
ringsloven (gennemgribende
modernisering og kraftig eget
husleje) praeger en del ejen-
domme i byen, hvor vi kerer
og har kert en rekke sager.

Desverre ofte med et darligt
udfald.

Den almindelige drift i for-
eningen har fungeret fint.
Alle sagsbehandlere har féet
deres egen lejerforeningsmail
— det fungerer fint. Meget lil-
le medlemstilbagegang — 3
mindre end sidste ar. Offent-
ligt mede i marts méned var
en p@n succes, hvor en del
medlemmer og kommende
medlemmer medte frem og
fik god behandling.

Serlig orientering om §
5.2. sager og deres betydning.

Vigtigt at vi far flere med-
lemmer men ogsa, at vi kan
behandle de sager vi far ind
ad deren pa ordentlig vis. Det
krever tilstreekkeligt med
sagsbehandlere.

Beretningen blev godkendt
enstemmigt.

Foreningens regnskab

Jan Sylvest, foreningens
kasserer fremlagde regn-
skabet. I gang med rekla-
mer bade pa Facebook og i
de lokale aviser. En stor del
af kontingentet betales videre
til Roskilde Lejerforening og
Danmarks  Lejerforeninger,
hvor en stor del gar til med-

lemsbladet og kursusaktivi-
tet. Stabil husleje 1 mange ar.
Arets overskud pa 17.000,-
kr.
Regnskabet blev godkendt
enstemmigt.

Fondsregnskabet

Kassereren fremlagde li-
geledes Kampfondens regn-
skab. Dette udviser denne
gang et underskud (altsa for
2018) pa 43.500,- kr., men
formuen taget i betragtning er
dette ikke urovaekkende.

Regnskabet blev godkendt
enstemmigt.

Budget og kontingent
Forslag til budget base-
res pd 300 medlemmer og
flere penge til annoncering.
Det budgetterede underskud
haber vi at kunne vende til
overskud. Diskussion om evt.
at oge indmeldelsesgebyret
sé det afspejler den egede ge-
byr til huslejenavnet. Forsla-
get om at @ndre pa indmel-
delsesgebyret behandles af
bestyrelsen og denne vil evt.
fremsaette forslag til neeste
ars generalforsamling.
Forslag om fastholdelse af
kontingentet og kampfonds-

bidraget blev herefter god-
kendt enstemmigt.
Satserne er saledes fortsat:
Pensionister / unge under
uddannelse: 280 kr/ar.
Erhvervslejemal og kollek-
tiver: 650 kr/ar.
Ordinzert
350 kr/ar.
Kampfondsbidrag udger af
hvert medlemskontingent: 10
kr/ar.
Indmeldelses-gebyr:
kr/medlem.

medlemsskab:

130

Indkomne forslag
Der var ikke indkommet
forslag.

Valg jfr. Vedtegterne

a) Valg af kasserer: Jan Syl-
vest genvalgt.

b) Valg af 3 bestyrelses-
medlemmer for 2 ar: Kurt
Vedsmand, Regnar Jacobsen
og Julie Hoff Serensen gen-
valgt.

¢) Valg af 4 suppleanter for
1 ar: Henrik Olsen, Per Hol-
drup, Alex Flitner og Frede-
rik Messmer valgt.

d) Valg af én revisor for to
ar: Lise Justesen genvalgt.

e) Valg af to revisorsupple-
anter for ét &r: Poul Struve og

Rie Brix genvalgt.
Alle valg skete enstemmigt
uden modkandidater.

Foreningens fremtidige
virksomhed

Det blev fremhavet: * At
vi skal holde fast i vores keer-
neaktivitet, men vaere mere
udfarende i forhold til mulige
medlemmer. * Arbejde med
de sociale medier i forhold til
de unge. * Lidt offentlig ak-
tivitet 1 forhold til det kom-
mende folketingsvalg. * Vi
skal sikre at vi overholder
persondatalovgivningen. Det-
te handler forst og fremmest
om gennemgang af og evt.
revision af fuldmagten. Vi
ber 1 evrigt konsultere Dan-
marks Lejerforeninger om
hvordan medlemsforeninger
bedre kan sikre at man hénd-
terer persondataforordningen
korrekt.

Ordstyreren takkede for
god ro og orden og afsluttede
generalforsamlingen.

Referent: Jens Juul
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For 25 ar siden tog aktive lejerforeningsfolk fra Randers, Haderslev,
Roskilde, Kage og Amager initiativ til at danne Danmarks
Lejerforeninger. Aret efter - den 22. januar 1995 - blev organisationen
stiftet, og samme ar begyndte bladet, Lejer i Danmark og de lokale

udgaver at udkomme.

| naeste nummer gor vi status og bringer en raekke beretninger om de
begivenheder, der forte frem til Danmarks Lejerforeningers oprettelse.

Folg os pa
Facebook
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