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Fortsættes side 2

5VQR�RTQſVTGPQXGTKPIGTPG�HQT�MNKOCGVU�UM[NF

Af Jakob Lindberg

Alle sektorer i samfundet må bidrage til at ned-
bringe CO2 udledningerne – også lejeboligsekto-
ren. I det almene byggeri er man i gang med at lave 
bekostelige energibesparelser, men det ældre priva-
te udlejningsbyggeri halter bagefter.

Her er udlejerne mest optaget af at udnytte et 
hul i boligreguleringsloven til at foretage ”såkaldte 
gennemgribende moderniseringer” af køkkener og 
badeværelser. Disse modeprægede moderniseringer 
har sjældent nogen energibesparende effekt. De bli-
ver foretaget udelukkende for at udlejerne kan for-
K¡MH�OHMHQ�RJ�PDQJHGREOH�GHUHV�SUR¿W�

De private udlejere – herunder de danske pensi-
RQVNDVVHU� ±� KDU� ÀLWWLJW� EHQ\WWHW� GLVVH� SUR¿WPXOLJ-
heder. Dermed har de vist vejen for de store ameri-
kanske kapitalfonde som Blackstone. Blackstone er 

i gang med massive opkøb i København.
Hullet i boligreguleringsloven hedder ”§ 5, stk. 

2” – og det skal stoppes NU. Ellers risikerer vi at 
alle lejernes penge bliver brugt til at betale for re-
novering af køkken- og badeværelse. Disse leje-

forhøjelser er evige. Dermed bliver der ikke penge 
til de helt nødvendige energirenoveringer, som skal 
foretages fremover.

Folketingsvalget blev et klimavalg. De partier, der ønsker fuld fart på den grønne omstilling blev styrket og har nu 
HW�VROLGW�ÀHUWDO�L�IRONHWLQJHW��'HW�Pn�I¡UH�WLO�HQ�KHOW�Q\�SROLWLN�±�RJVn�Sn�EROLJRPUnGHW��,�GHW�SULYDWH�XGOHMQLQJVE\JJHUL�
VNDO�GH�VnNDOGWH�³JHQQHPJULEHQGH�PRGHUQLVHULQJHU´�VWRSSHV��KYLV�OHMHUQH�VNDO�KDYH�UnG�WLO�DW�EHWDOH�IRU�GH�
HQHUJLUHQRYHULQJHU��GHU�VNDO�JHQQHPI¡UHV�L�GHW�SULYDWH�XGOHMQLQJVE\JJHUL
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*L¿NR�CPFTG�NGLGTG
1RN[U�NGLGTHQTGPKPIGP�QO�FKP�
JWUNGLG��
Lejerforeningen har stor gavn af at godt kendskab til 
KXVOHMHUQH� UXQGW� RPNULQJ� L� VLW� RPUnGH�� )OHUH� RJ� ÀHUH�
sager om huslejens størrelse afgøres nemlig udfra sam-
menlignings-princippet: "Det lejedes værdi". Derfor vil 
foreningen gerne kende din husleje. 

Hvis du kører sag, eller for nylig har kørt sag gennem 
lejerforeningen, så har vi allerede de nødvendige oplys-
ninger. Men har du ikke kørt sag igennem længere tid, 
vil andre lejere kunne få glæde af, at du indsender hus-
leje-oplysningerne.

 I sagens natur er det især de forholdsvis billige husle-
jer, der vil være gode som sammenlignings-huslejer. 

6HQG�GLVVH�RSO\VQLQJHU�WLO�OHMHUIRUHQLQJHQ�
• Lejlighedens størrelse i m²
• Lejlighedens månedlige husleje (excl. varme mv.)
• Er der i lejligheden: 

Centralvarme?, Eget toilet?, Bad?, To-lags vin-
duer?, Nyere forbedringer?

• Lejlighedens adresse
• Lejers navn

KORT OM DANMARKS LEJER-
FORENINGER
Danmarks Lejerforeninger blev stiftet 
i 1995. Organisationen er uafhængig af 
partipolitiske interesser.
Vi betragter det som én af vore opgaver, 
at sikre de bedst mulige betingelser for 
det frivillige, ulønnede arbejde i lokalfor-
eningerne. Derfor sker indmeldelse altid 
gennem den nærmeste lejerforening, der 
er tilsluttet Danmarks Lejerforeninger. 
Det er også i lokalforeningerne, at råd-
givning og sagsbehandling foregår.
Aktiviteterne i Danmarks Lejerforeninger 
omfatter:
• Gratis kurser
• Udgivelse af dette blad
• Udsendelse af informationspjecer om 

lejernes rettigheder
• Drift af hjemmeside, herunder Lejer-

brevkassen
• Påvirkning af folketinget og embeds-

apparatet med henblik på forbedring 
af lejernes vilkår

• Økonomisk og juridisk støtte til gen-
nemførelse af principielle retssager.

Dette blad sendes gratis til medlemmer af 
Danmarks Lejerforeninger, medlemmer 
af folketinget, huslejenævn, ministerier 
PÀ�
Tidligere numre af bladet kan læses på 
http://www.dklf.dk/bladet/

På langt sigt er der behov for en opdatering af lovgivningen for at gøre boligerne klimaven-
lige og bæredygtige

Men lige nu skal § 5, stk. 2-renoveringerne stoppes, så politikere og eksperter kan få tid til at 
¿QGH�HQ�YDULJ�O¡VQLQJ�

Fortsat fra forsiden

5VQR�RTQſVTGPQXGTKPIGTPG�HQT�
MNKOCGVU�UM[NF

Du kan læse mere om Danmarks Lejerforeningers forslag i følgende artikler:

KWWSV���ZZZ�GNOI�GN�DUWLNOHU�LQGJUHE�PRG�XGOHMHUQHV�KRHMH�DINDVW�

KWWSV���ZZZ�GNOI�GN�DUWLNOHU�HQ�VNDGHOLJ�SHQJHPDVNLQH�
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N¾T�FGVVG�DNCF�OQFVCIGU�GT�FGT�OWNKIXKU�
FCPPGV�P[�TGIGTKPI��OGP�K�UMTKXGPFG�UVWPF�GT�
FGV�GPFPW�KMMG�UMGV��6KN�IGPI¿NF�HQTGMQOOGT�

FGV�TGV�UKMMGTV�JXGO�XK�H¾T�UQO�P[�UVCVUOKPKUVGT��5¾�
GV�UVQTV�VKNN[MMG�JGTHTC�VKN�/GVVG�(TGFGTKMUGP���/GP�VKN�
JGNG�FGP�P[�TGIGTKPI��QI�VKN�FGV�P[�HQNMGVKPIUƀGTVCN��
JCT�XK�HTC�&CPOCTMU�.GLGTHQTGPKPIGT�GP�T¿MMG�NGLGT�
RQNKVKUMG�ÓPUMGT��*GT�QI�PW�XKN�XK�HTGOJ¿XG�FG�VQ�
JÓLV�RTKQTKVGTGFG�ÓPUMGT��UQO�XK�UNQI�OGUV�R¾�WPFGT�
HQNMGVKPIU�XCNIMCORGP��&G�VQ�ÓPUMGT�JCT�DGIIG�
DCIITWPF�K�FGP�OGIGV�DGMNCIGNKIG�MGPFUIGTPKPI��CV�
FGT�GT�UVQT�OCPIGN�R¾�NGLGDQNKIGT�UQO�GT�VKN�CV�DGVCNG�
HQT�CNOKPFGNKIG�OGPPGUMGT��UCOVKFKI�OGF�CV�CPVCNNGV�
CH�U¾FCPPG�DKNNKIG�NGLGDQNKIGT�UXKPFGT�HQTWTQNKIGPFG�
JWTVKIV��&GT�GT�ƀGTG�ITWPFG�VKN�FGPPG�WFXKMNKPI��
OGP�FG�VQ�JGNV�UVQTG�U[PFGTG�GT�FGNU�FGP�U¾MCNFVG�
ŒIJGVVQRCMMGŒ�FGT�TCOOGT�FGV�CNOGPG�D[IIGTK��QI�
FGNU�FGV�JWN�K�FGP�RTKXCVG�NGLGNQXIKXPKPI�FGT�MCNFGU�
ŒDQNKITGIWNGTKPIUNQXGPU�h����Œ�

”)JGVVQRCMMGPŒ�TWOOGT�OCPIG�GNGOGPVGT�XK�
HTC�&CPOCTMU�.GLGTHQTGPKPIGT�O¾�DGVGIPG�UQO�
WJ[TNKIG��&GVVG�JCT�XK�WFHÓTNKIV�DGUMTGXGV�K�

ƀGTG�CTVKMNGT�K�FG�UGPGTG�WFICXGT�CH�DNCFGV��QI�GV�CH�
FKUUG�GNGOGPVGT�GT��CV�RCTVKGTPG�DCI�NQX�RCMMGP�JCT�
RNCPNCIV�CV�HLGTPG�GV�OGIGV�UVQTV�CPVCN�DKNNKIG�CNOGPG�
DQNKIGT��&GTHQT�GV�ÃV�CH�XQTGU�ÓPUMGT��CV�FGVVG�TWNNGU�
VKNDCIG��

”$QNKITGIWNGTKPIUNQXGPU�h�����Œ�GT�GP�OGIGV�
UMCFGNKI�DGUVGOOGNUG�K�NGLGNQXIKXPKPIGP��UQO�
ITKUMG�GLGPFQOUGLGTG�MCP�WFP[VVG�VKN�CV�KX¿TM-

U¿VVG�HWNFUV¿PFKI�QXGTƀÓFKIG�QOD[IPKPIUCTDGLFGT�
KPFG�K�NGLNKIJGFGTPG��*GTOGF�MCP�FG�H¾�NGLGPKXGCWGV�
VKN�CV�UVKIG�OCPIG�FQDDGNV��&G�IQFG�DKNNKIG�NGLNKIJGFGT�
HQTUXKPFGT�HQT�CNVKF��Œ6T[NNGPWOOGTGVŒ�WFIÓT�U¾�
GMUVTGOV�IQF�GP�HQTTGVPKPI��CV�FGV�JCT�H¾GV�UVQTG�
WFGPNCPFUMG�MCRKVCNHQPFG�VKN�CV�DNCPFG�UKI�K�FGV�
FCPUMG�DQNKIOCTMGF��&G�DKNNKIG�NGLNKIJGFGT�GT�FGTHQT�
XKTMGNKI�MQOOGV�WPFGT�RTGU��

HGTVKN�MQOOGT��CV�FGT�GT�QIU¾�GT�GP�UV¿TM�
MNKOC�XKPMGN�R¾�h������2TCMVKUM�VCNV�CNNG�FG�
GLGPFQOOG��JXQT�FGT�HQTGVCIGU�FG�U¾MCNFVG�

ŒKPFKXKFWGNNG�h�����OQFGTPKUGTKPIGTŒ��JCNVGT�PGONKI�
NCPIV�DCIGHVGT�K�GPGTIKVKNUVCPF��'LGPFQOOGPG�VT¿PIGT�
UV¿TMV�VKN�GPGTIKTGPQXGTKPI��OGP�JGT�GT�WFNGLGTPG�
MWP�QRVCIGV�CH�CV�KPXGUVGTG�K�h�����NGLGNQXUJWNNGV��FGT�
OCPIGFQDNGT�FGTGU�RTQſV��
��&GTHQT�GV�FGV�CPFGV�CH�XQTGU�ÓXGTUV�RTKQTKVGTGFG�
ÓPUMGT��CV�Œh����Œ�NQX�JWNNGV�UMCN�UVQRRGU�07��
'V�OGIGV�XKIVKIV�UMTKFV�HQT�CV�MWPPG�QRP¾�GP�KPFHTKGNUG�
CH�NGLGTDGX¿IGNUGPU�ÓPUMGT�GT��CV�XK�KIGP�H¾T�GP�TKIVKI�
DQNKIOKPKUVGT����+MMG�GV�OKPKUVGTKWO�JXQT�CFUMKNNKIG�
UVQTG�QOT¾FGT�GT�DWPMGV�UCOOGP�QI�DQNKIRQNKVKMMGP�
WFIÓT�GP�PGFRTKQTKVGTGV�DKVKPI��OGP�GV�OKPKUVGTKWO�
QI�GP�OKPKUVGT�UQO�JCT�TGIGTKPIGPU�DQNKIRQNKVKM�UQO�
UKP�X¿UGPVNKIUVG�QRICXG��

FQT�D¾FG�HQNM�K�GLGTDQNKIGT�QI�HQT�FG�UPCTV������
CH�NCPFGVU�DGHQNMPKPI�FGT�DQT�VKN�NGLG��GT�XQTGU�
DQNKI�HWPFCOGPVGV�HQT�XQTGU�FCINKIG�VKNX¿TGNUG��

&GTHQT�DÓT�DQNKIRQNKVKM�HTGOQXGT�H¾�NCPIV�UVÓTTG�
QRO¿TMUQOJGF�GPF�XK�JCT�UGV�FGV�IGPPGO�FG�UGPGTG�
¾T��

$QFKN�-L¿TWO��.CPFUHQTOCPF

Ønsker
til den ny
regering

7FGPNCPFUMG�QRMÓD�MCP�HÓTG�VKN�
KPFITGD�OQF�JWUNGLGHQTJÓLGNUGT

Af Jakob Lindberg

Fonden er muligvis verdens 
største ejendomsforvalter, 
med samlede investeringer 
på 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 på det køben-
havnske boligmarked. Black-
stone har opkøbt 145 ejen-
domme med 1.900 lejemål 
gennem deres samarbejds-
SDUWQHU�� ¿UPDHW� ���� 1RUWK��
der ledes af en tidligere lyk-
NHULGGHU� IUD� ¿QDQVNULVHQ��
1LHOV�-DQVVRQ������1RUWK�HMHV�
af Niels Janssons to mindre-
årige døtre.

Værdien af ejendomspor-
teføljen er ifølge Berlingske 
tæt på 10 mia. kroner.

Læs artikel fra Berlingske 
her

Gennemgribende 
moderniseringer

Blackstones strategi er at 
opkøbe 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 såkaldte gennemgribende 
moderniseringer, hvorefter 
lejen ofte kan fordobles, og 
dermed give et højt afkast til 
Blackstone.

Blackstones indtog på det 
københavnske boligmarked 
har skabt politisk panik. I 

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

Resultatet blev, at regerin-
JHQ�RJ�ÀHUH�RSSRVLWLRQVSDUWL-
er har nedsat en ekspertgrup-
pe der skal se på behovet for 
at ændre på boligregulerings-
loven, i sær § 5, stk. 2.

,QYHVWHULQJVREMHNW�HOOHU�
bolig

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

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

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

Kommentar
Men inden vi lader forar-

gelsen over de grimme ame-
rikanere få frit løb, skal vi 
minde os selv om historien 
bag den forhadte § 5, stk. 2.

Læs mere om § 5, stk 2 i 
artiklen Gennegribende 
moderniseringer – en ska-

delig pengemaskine.

Det var under en socialde-
PRNUDWLVN�UHJHULQJ�L������RJ�
under et dygtigt lobbyarbejde 
fra Ejendomsforeningen Dan-
mark, at man skabte denne 
undtagelse fra de fornuftige 
regler i boligreguleringslo-
ven.

Efterfølgende var det pæne 
danske udlejere, herunder de 
lønmodtagerejede pensions-
NDVVHU��GHU�RSG\UNHGH�¿GXVHQ�
med at score et abnormt højt 
afkast gennem de såkaldte 
”gennemgribende” moderni-
seringer.

Nu får de pæne danske ud-
lejere konkurrence fra en ka-
pitalfond, der er meget større 
og stærkere end dem selv.

Men godt, hvis Socialde-
mokraterne og andre partier 
endelig vil lytte til lejerbevæ-
gelsen i dette spørgsmål. Det 
skal blive spændende at se, 
RP�YL�HQGHOLJ�InU�DÀLYHW�GHQ-
ne samfundsskadelige speku-
lationsmulighed.

Det har vakt politisk opsigt, at en stor amerikanske kapitalfond, 
%ODFNVWRQH�HU�EHJ\QGW�Sn�PDVVLYH�RSN¡E�DI�JDPOH�HMHQGRPPH�L�
København og Frederiksberg kommuner.

Tema: Skadelige moderniseringer
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Tema: Skadelige moderniseringer

)GPPGOITKDGPFG�OQFGTPKUGTKPIGT�Ō�
GP�UMCFGNKI�RGPIGOCUMKPG

Af Jakob Lindberg

Liberalisme som politisk 
princip betyder mange ting, 
men denne artikel handler om 
den form for liberalisme, der 
går 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 sætter 
grænser for hvor meget hus-
lejen må stige både i eksiste-
rende lejemål og ved genud-
lejning.

Omkostningsbestemt 
KXVOHMH

I 1974 vedtog Folketinget 
en ændring af boligregule-
ringsloven. Man indførte det, 
der kaldes omkostningsbe-
stemt husleje. Hovedformå-
let ved loven var, at begræn-
se det afkast, som udlejere 
af boliglejemål kunne få ved 
udlejning.

Afkastet er en arbejdsfri 
indkomst, som udlejeren kan 
kræve af lejeren, fordi han 
ejer en ejendom. Folketinget 
besluttede den gang, at vær-
dien af en ejendom skulle si-
destilles med værdien af en 
obligation. Man besluttede, at 
det årlige afkast skulle være 

det samme – 7 procent – som 
på en obligation den gang. 
De 7 procent skulle beregnes 
af ejendommens værdi ved 
den 15. almindelige vurde-
ring i 1973.

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

Afkastet fastlåst
Der var tre grunde til at 

man låste afkastet fast.
For det første ville man be-

skytte lejerne mod alt for sto-
re lejestigninger, som ville 
komme på grund af tilstrøm-
ning af mennesker til byerne. 

1nU�PDQJH�PHQQHVNHU�À\WWHU�
til en by, bliver efterspørgs-
len efter boliger i byen større, 
og udlejerne kan derfor kræ-
ve højere leje, hvis der er fri 
lejefastsættelse.

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

For det tredje ville det føre 
WLO�IRU¡JHW�LQÀDWLRQ��KYLV�PDQ�
gav udlejerne ret til at få et 
stadig forøget 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 forøgede indtje-
ning ville føre til at priserne 
på de bestående ejendomme 
ville stige. Dette ville føre 
til at ejendomsvurderingerne 
også steg, og dermed husle-
jerne. Når huslejerne steg, 
ville udlejerne få en endnu 
bedre indtjening, som igen 
ville føre til prisstigninger på 
udlejningsejendommene og 
stigende ejendomsvurderin-
JHU��(Q�RQG�VSLUDO�DI�LQÀDWLRQ�

0HG����nUV�IRUVLQNHOVH�HU�GHW�JnHW�RS�IRU�PDQJH�WRQHDQJLYHQGH�PHQLQJVGDQQHUH��DW�OLEHUDOLVPHQ�J¡U�PHUH�VNDGH�HQG�
gavn

Fortsættes side 5
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Tema: Skadelige moderniseringer

ville være følgen, og lejerne 
ville komme til at betale pri-
sen i form af lejestigninger – 
uden at der lå nogen forøgel-
se af brugsværdien til grund 
herfor.

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

Hvordan virker 
boligreguleringen?

Betød indførelsen af den 
omkostningsbestemte husle-
je, at lejerne slap for husle-
jestigninger? Nej – for selv-
følgelig skulle lejerne betale 
den del af lejen, der dækker 
ejendomsskatter og driftsom-
kostninger. Deraf betegnel-
sen, ”omkostningsbestemt 
husleje”

Lad os forstille os et hus 
på 140 m2 i én af vore stør-
re byer. Det var opført i 1950 
og havde ved ejendomsvur-
deringen i 1973 en værdi på 
200.000 kr. Ejeren af huset 
¿QGHU�L������HQ�OHMHU��GHU�JHU-
ne ville leje det til en årlig 
leje på 24.000 kr, eller 2.000 
kr om måneden. Dette var 
den omkostningsbestemte 
husleje for dette hus på dette 
tidspunkt

Lejen fordelte sig således i 
1974:

Afkast:7 % af de 200.000 – 
dvs. 14.000 kr om året.

Andre udgifter: 10.000 kr 
om året

Årlig leje i alt: 24.000 kr 
om året eller 2.000 kr. om 
måneden

Andre udgifter omfattede 
skatter og afgifter, samt alle 
driftsudgifter: vandforbrug, 
forsikringer, vedligeholdelse, 
administration osv. Disse ud-
gifter stiger år for år, og stig-
QLQJHUQH�¿N�XGOHMHUHQ� O¡EHQ-
de dækket ved hjælp af hus-
lejereguleringer.

Lad os antage, at disse ud-
gifter i løbet af de efterføl-
JHQGH� ��� nU� EOHY� � ��GREOHW��
Ved at følge boligregule-
ringsloven ville den omkost-
ningsbestemte husleje i 2018 
være:

Afkast:7% af 200.000 = 
14.000 kr
$QGUH� XGJLIWHU�� ��
��������

 ��������NU
Årlig leje i 2018: 74.000 kr. 

±�HOOHU�������NU�RP�PnQHGHQ�

Hus uden forbedringer
I 1974 var 2.000 kr om må-

neden en dyr husleje. I 2018 
– 44 år efter – ville det være 
HW� VFRRS� DW� ¿QGH� HW� KXV� WLO�
OHMH� IRU� ������ NU� RP� PnQH-
den. Men man skal gøre sig 

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

Alle vedligeholdelsesarbej-
derne er betalt af de skiftende 
lejere gennem huslejen. I de 
følgende 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 få dækning for stigende 
udgifter af den art. Det er af-
kastet, der er emnet for denne 
artikel.

)RUEHGULQJHU�HIWHU������VWN��
1

Ved et lejerskifte i 2018 
beslutter udlejeren sig til at 
gennemføre 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 består i nyt 
køkken, nyt badeværelse med 
gulvvarme, isolering af loft 
og vægge, og nye energiru-
der. Huslejenævnet godken-
der en forbedringsudgift på 
��������NU�

Efter reglerne kan udle-
jer nu beregne sig et for-
EHGULQJVWLOO J� Sn� �� �� DI� GH�
�������� NU�� HOOHU� ������� NU��
nUOLJW��'H�����VYDUHU�WLO�\GHO-
sen i dag på et 20-årigt kre-
ditforeningslån. Derfor kan 
udlejeren nu lovligt leje hu-
VHW� XG� WLO� �������� �� ��������
= 110.000 kr om året – eller 
������NU��RP�PnQHGHQ�

�����VWN����±�HQ�IDQGHQV�
undtagelse

At man skulle kunne leje 
et moderniseret en-families 
hus på 140 m2 i en storby til 
������ NU� RP�PnQHGHQ� YLUNHU�
utroligt, når man kigger på de 
faktiske lejepriser i dag. De 
ÀHVWH�YLOOH�IRUYHQWH�HQ�KXVOH-
je på nærmest dobbelte.

Eksemplet er helt realistisk 
og følger reglerne i boligre-
guleringslovens § 5, stk. 1. 
0HQ� L� ����� YHGWRJ� IRONHWLQ-
get i et uforsigtigt øjeblik en 
undtagelsesregel – den så-
kaldte § 5, stk. 2 i boligregu-
leringsloven.

Ifølge denne paragraf kan 
en udlejer lave en gennem-
gribende modernisering af en 
lejlighed. Derved forstås en 

forbedring, der har en vær-
di på mere end 311.920 kr i 
2018. Vælger udlejeren det, 
skal skal han ikke overhol-
de § 5, stk. 1 ved genudlej-
ning, men kan leje ud til det, 
der hedder det lejedes værdi. 
Derved forstås den leje, der 
er almindelig i det pågælden-
de område i de seneste par år 
op til udlejningen.

Hermed forlader man prin-
cippet om et fast afkast. Nu 
afhænger afkastet ikke af 
ydelsen på et realkreditlån, 
men af udbud og efterspørg-
sel i det konkrete område. Da 
efterspørgslen efter lejlighe-
der i de store byer er meget 
høj, kræver mange udlejere 
HQ� PnQHGOLJ� OHMH� Sn� �������
eller mere for en ældre lejlig-
hed på 140 m2.

Vi kan nu opstille følgende 
regnestykke:

De 118.000 skal ses i for-
hold til en investering på i alt 
��������� GOHMHUHQ� InHW� HW� nU-
ligt afkast på 118.000 kr ved 
DW� LQYHVWHUH� �������� ±� DOWVn�
ca 20 % om året.

Det er meget højt i forhold 
til både bankrenter, aktier og 
obligationer.

Vedligeholdelse af 
forbedringen

Der er nogle løbende ved-
ligeholdelsesudgifter ved en-
hver forbedring, men de er 
ret begrænsede.

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

skærm er tæt. Vedligehol-
delsesudgifterne på de nye 
vinduer vil formentlig være 
mindre end på de gamle. Det 
VDPPH� J OGHU� ÀLVHUQH� L� ED-
deværelset, som har erstattet 
vådrumsmalingen. Der kan 
blive behov for at udskifte en 
køkkenlåge, en vask eller en 
skuffe i ny og næ. Mere end 
4.000 om året kan det ikke 
blive til.

$INDVW�RYHU����nU
Efter retspraksis har en ud-

lejer ret til at få dette høje af-
kast til evig tid. Men lad os 
nøjes med at regne på afka-
stet set over en 20 årig pe-
riode. I nedenstående tabel 
har jeg forsigtigt forudsat, 
at markeds lejen/det lejedes 
værdi kun stiger 0,5% mere 
HQG� LQÀDWLRQHQ�� 8GOHMHUHQ�
kan dog kun høste denne eks-
WUD� JHYLQVW�� KYLV� OHMHUHQ� À\W-
WHU� RJ� GHU� À\WWHU� HQ� Q\� OHMHU�
ind

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

Den nederste linje viser, 
at udlejeren over 20 år få et 
nettoafkast på over 2,4 mil-
lioner kr blot ved at investere 
��������

Det er ikke underligt, at de 
store kapitalfonde er vilde 

HIWHU� DW� ¿QDQVLHUH� RSN¡E� DI�
danske ejendomme

Læs her om udenlandske 
opkøb i København

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

Småhuse
Adgangen til at lave gen-

nemgribende forbedringer ef-
ter § 5, stk. 2, gælder kun i 
ejendomme, hvor der er mere 
HQG� �� OHMHPnO�� $OOH� ¡YULJH�
ejendomme betegnes småhu-
se. 

Her fastsættes lejen ved 
sammenligning med større 
ejendomme, hvor lejen er re-
guleret efter reglerne om om-
kostningsbestemt leje. Dette 
princip blev indført i 1994 
for at fritage ejerne af småhu-
sene for de besværlige regler 
om beregning af lejen efter § 
5, stk. 1 ved lejemålets ind-
gåelse og reglerne om vars-
ling af huslejestigninger.

Denne svækkelse af reg-
lerne har i mange kommu-
ner ført til, at lejligheder i at-
traktivt beliggende småhuse 
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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*XKU�FG�RTKXCVG�WFNGLPKPIU�GLGPFQOOG�UMCN�IÓTGU�D¿TGF[IVKIG�
MT¿XGT�FGV�GV�KPFITGD�OQF�WFNGLGTPGU�JÓLG�CHMCUV

Af Jakob Lindberg

I denne valgkamp er klima-
spørgsmålet for første gang 
kommet på dagsordenen. Der 
er enighed mellem eksperter 
om, at der skal ske en ned-
bringelse af Danmarks CO2-
udslip. Alle sektorer i sam-
fundet skal bidrage hertil – 
også boligsektoren.

Men boligsektoren har det 
problem, at det ikke kan lade 
sig gøre at rive alle nuværen-
de bygninger ned og erstatte 
dem med nye energivenlige 
boliger inden for den korte 
årrække, vi har til at sænke 
CO2-udledningerne. Vi må i 
VWRUW� RPIDQJ� DI¿QGH� RV� PHG�
de boliger vi har, og i stedet 
gøre dem bæredygtige.

Én mulighed er at basere 
opvarmningen på vedvarende 
energikilder, f.eks. el produ-
ceret ved hjælp af vindener-
gi, solenergi og fyring med 
træpiller, halm og lignen-
de. Fjernvarmeværkerne er i 
gang med denne omstilling, 
men den kan ikke stå alene.

Boligerne må også reno-
veres, således at de forbruger 
mindre energi. Det kan ske 
ved isolering af vægge, lof-
ter, kældre og varmerør samt 
ved udskiftning af vinduer, så 
vi nedsætter behovet for op-

varmning ved hjælp af kul, 
olie og naturgas.

Problemet er, at det kræver 
meget dyre investeringer i re-
novering af den gamle bolig-
masse, hvis man skal spare så 
meget på opvarmningen.

Vinduesudskiftninger
De billigste tiltag er ud-

skiftning af vinduer. I en æl-
dre privat ejendom kan dette 
¿QDQVLHUHV� YHG� OHMHIRUK¡MHO-
ser efter reglerne i boligregu-
leringslovens § 5, stk. 1 uden 
at det jager lejerne fra hus og 
hjem. Ofte sparer lejerne lige 
så meget på varmeregningen, 
som huslejen stiger.

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

Isolering af lofterne i for-
bindelse med tagudskiftnin-
ger kan som regel også gen-
nemføres på denne måde, 
fordi udlejerne gennem  hus-
lejindtægterne allerede har 
sparet op til udskiftning af 
taget. Det er derfor kun den 
forbedrede isolering, der skal 
¿QDQVLHUHV�YHG�KM OS�DI� OHMH-
forhøjelser.

Udvendig isolering
Det store problem er isole-

ring af ydervægge. Byggetek-
nisk er det en fordel, at iso-
lere på ydersiden af muren, 
f.eks. ved at opføre en skal-
mur og lægge 30 cm glasuld 
mellem den gamle mur og 
skalmuren. Indvendig iso-
lering er problematisk, fordi 
det kan medføre skimmel-
svampproblemer, hvis det 
ikke udføres korrekt. Des-
uden formindsker det boli-
gens indvendige areal og for-
ringer dermed dens brugs-
værdi.

Det er også et problem, at 
det kan være vanskeligt, at få 
plads til udvendig isolering i 
de centrale bykvarterer, hvor 
bygningerne ligger helt ude 
ved fortovet.

Udvendig isolering er i vis-
se tilfælde så bekostelig, at 
det for en ejendomsinvestor 
kan være mere tiltrækkende 
at bygge nye boliger frem for 
at isolere de gamle.

Økonomien
Men den vigtigste barriere 

for energirenovering af ældre 
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 

begrænser udlejernes afkast 
af ejendomsinvesteringer.

Det lykkedes udlejerne i 
����� DW� In� IMHUQHW� EHJU QV-
ningen i afkastet for lejemål 
i større ejendomme, således 
at afkastets størrelse ikke af-
hang af lejlighedens brugs-
værdi, men af markedsforhol-
dene.

Enhver, der følger med i 
DR-programmet Hammer-
slag ved, at ejerlejligheder i 
Hovedstadsområdet ofte er 
dobbelt så dyre som ejerlej-
ligheder i Vestjylland eller 
på Lolland. Det gælder uan-
set lejlighedernes størrelse 
og kvalitet. Prisen afhænger 
først og fremmest af belig-
genheden, dernæst af de syn-
lige forbedringer i køkkenet 
og badeværelset. Det er f.eks. 
nemmere at få en god pris for 
en ejerlejlighed med et nyt 
smart, moderigtigt køkken 
end med et fuldt funktionelt 
køkken, der er 10 år gam-
melt.

Derimod betyder ejendom-
mens energimæssige tilstand 
sjældent ret meget for en kø-
ber.

Sådan er det også med ud-
lejede lejligheder, hvor lejen 
ikke er omkostningsbestemt

Derfor er huslejen for en 
mellemstor lejlighed i Ho-

vedstadsområdet ofte 10.000 
kr om måneden, 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-
spørgslen efter boliger i Ho-
vedstadsområdet er så stor, 
at de boligsøgende vil skrive 
under på næsten hvad som 
helst.

For store lejligheder (140 
m2 og derover) i København, 
Frederiksberg og Gentofte 
er det ikke usædvanligt med 
KXVOHMHU� Sn� ���������� NU�� SU�
måned.

Gennemgribende 
forbedringer

Det eneste udlejeren skal 
gøre, at forbedre køkken og 
bad, når en af de gamle le-
MHUH�À\WWHU��)RUEHGULQJVXGJLI-
ten skal være mindst 258.000 
kr. For denne beskedne inve-
stering kan han hvert år få en 
forøget lejeindtægt på eksem-
pelvis 40.000 kr.

Den forøgede lejeindtægt 
stiger i takt med prisudviklin-
gen på fast ejendom i det på-
gældende område, fordi ud-
lejer lovligt kan forøge lejen 
hvergang lejligheden bliver 
IUDÀ\WWHW�RJ�OHMHW�XG�WLO�HQ�Q\�
lejer.

0DUNHGVOHMHQ�RJ�GHW�OHMHGHV�
værdi

Overgrænsen for lejeind-
tægten, er det lejedes værdi, 
som er den markedsleje, der 
var gældende i området 1-2 
år før genudlejningen. I øje-
blikket ligger det lejedes vær-
di i Hovedstadsområdet i in-
tervallet på ca 1.200 – 1.500 
kr. pr m2.

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

Hvad er lejen før forbedrin-
gen, f.eks. 529 kr pr m2

Hvad kan lejligheden udle-
jes til, f.eks. 1.400 kr m2

Lejlighedens størrelse, 
f.eks. 140 m2

I dette tilfælde kan en ud-
lejer, der foretager en gen-

'H�K¡MH�DINDVW�YHG�JHQQHPJULEHQGH�PRGHUQLVHULQJHU�VS UUHU�IRU�LQYHVWHULQJHU�L�XGYHQGLJ�LVROHULQJ�RJ�DQGUH�
IRUEHGULQJHU��GHU�NDQ�J¡UH�GH� OGUH�HMHQGRPPH�E UHG\JWLJH

Tema: Skadelige moderniseringer
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#CTJWU�Ō�����
NGLNKIJGFGT�TKXGU�PGF�
VKN�UMCFG�HQT�)GNNGTWRU�
HTGOVKF

Af Brabrand 
Boligforening

Nedrivninger af boliger og 
WYDQJVÀ\WQLQJ�DI�XGVDWWH�ERU-
gere løser ingen problemer. 
Derfor tager vi afstand fra 
den såkaldte ghettolovgiv-
ning i almindelighed og fra 
Aarhus byråds nedrivnings-
plan i Gellerup og Toveshøj i 
særdeleshed!

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

Selvom den plan omfattede 
nedrivninger af 350 boliger, 
var der lokal opbakning og 
ejerskab i området, fordi ned-
rivningerne havde en funkti-
on og gav mening. I de sene-
ste år har tilliden til og troen 
på den gode udvikling givet 
grundlag for talrige private 
investeringer samtidig med, 
at det går fremad med uddan-
nelse, beskæftigelse, 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 i et udsat boligområde 
– i Europa!

Positiv udvikling sættes i 
stå

På grund af regeringens så-
kaldte ghettolov, men først 
og fremmest Aarhus Byråds 
stramme kurs, er der desvær-
re udsigt til, at den positive 
udvikling går i stå. Et unød-
vendigt stort antal nedrivnin-
ger, en visionsforladt byplan-

lægning og et kritisabelt for-
handlingsforløb risikerer at 
skræmme investorerne bort 
og fjerne den lokale tillid til, 
at projektet vil føre til noget 
godt.

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

Desværre er der nu udsigt 
WLO�� DW� ���� IDPLOLHU� L� *HOOH-
rup og Toveshøj mister deres 
hjem og går en usikker frem-
tid i møde – og uden udsigt 
til, at det fører noget godt 
med sig.

Helt paradoksalt er der en 
overhængende fare for, at ud-
viklingsplanen for Gellerup 
ikke fremmer udviklingen, 
men i stedet sætter den i stå. 
Unødvendig brutalitet, fra-
været af hensyn til beboer-
demokratiet samt kommunalt 
bureaukrati risikerer at sætte 
de seneste års fremskridt over 
styr.

Trussel om statslig 
overtagelse
(W�ÀHUWDO� L�%UDEUDQG�%ROLJ-

forenings repræsentantskab 
har i aften med stemmetalle-
ne 50 for og 44 imod beslut-
tet at godkende aftalen med 
Aarhus kommune – ikke med 
glæde eller begejstring – men 
alene fordi alternativet er en 
trussel om en statslig over-
tagelse af området, forment-
OLJ� HQGQX� ÀHUH� QHGULYQLQJHU��
RJ� DW� \GHUOLJHUH�ÀHUH� WXVLQGH�
mennesker skulle miste deres 
hjem.

0HG����VWHPPHU�PRG����YHGWRJ�
repræsentantskabet i Brabrand Boligforening 
GHQ����PDM������DW�JRGNHQGH�HQ�SODQ�IRU�
nedrivninger i Gellerupparken. Det skete 
under trussel om statslig overtagelse af 
området

Tema: Parallelsamfundspakken og diskrimininationen

nemgribende forbedring på 
��������NU��In�HW�nUOLJW�DINDVW�
på 118.000 kr. Det svarer til 
en simpel tilbagebetalingstid 
på 5 år, hvilket er meget fa-
vorabelt for udlejer.

Den årlige lejeforhøjelse 
er i dette tilfælde 122.000 kr, 
og denne lejeforhøjelse skal i 
princippet betales til evig tid.  
Over en 20-årig 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.

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

,NNH�SODGV�WLO�
energirenovering

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

ligt. Men når en udlejer kan 
opnå et afkast på over 2,4 
mio. kr. blot ved at investe-
UH���������NU��Vn�HU�GHU�LQJHQ�
tilskyndelse til at investere 
yderligere i energibesparel-
ser. Hvis en udlejer blot sør-
ger for at vedligeholde for-
bedringen, f.eks. ved at ud-
skifte hvidevarerne med jæv-
ne mellemrum, kan han score 
huslejeforhøjelsen til evig tid.

Dermed vil der være lukket 
af for de energirenoveringer, 
der er så nødvendige i årene 
fremover.

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

Tilsyneladende forestiller 
man sig, at udlejerne først vil 
bruge en masse penge på at 
isolere ejendommen så den 

kan opnå Energimærke D, og 
samtidig laver forbedringer 
af køkken og bad og dermed 
får ret til at fastsætte lejen ef-
ter det lejedes værdi. Der er 
desværre ikke tegn på at dette 
sker.

Danmarks Lejerforenin-
ger har stillet krav om, at 
kun ejendomme, der er ble-
vet energirenoveret til Ener-
gimærke 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

.¿U�CTVKMNGP��5VQR�HQT�URGMWNCVKQP�K�ICONG�GLGPFQOOG�R¾�UKFG���
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... hvordan er det nu, det er?
.OLS�IUD�EUHYNDVVHQ�Sn�ZZZ�GNOI�GN

? Jeg bor i et privat ejet boligkompleks, hvor jeg er tilfreds med at bo. For 
FD�ò�nU� VLGHQ��À\WWHGH� MHJ� IUD� HQ� OHMOLJKHG� WLO� HQ� DQGHQ� L� VDPPH�NRP-
pleks, og samtidigt var der ejerskifte.

,�GHQ�I¡UVWH�OHMOLJKHG��YDU�GHW�LNNH�WLOODGW�DW�KDYH�KXVG\U��GD�MHJ�Vn�À\WWHGH�LQG�
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 på max 8 kg (ca). Og der skulle underskri-
ves en allonge og huslejen ville så stige med 350 kr/md.

Jeg så 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 også min søn boende, men det koster ikke ekstra, og hvis jeg havde 
været gift, kunne vi også begge bo her uden øget husleje.
0LQ�KXVOHMH�HU�VDW�HIWHU�DW�N¡NNHQHW�YDU�EOHYHW�XGVNLIWHW�NRUW�I¡U�PLQ�LQGÀ\W-

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

! I følge lejeloven er det ulovligt at opkræve betaling ved siden af huslejen, 
medmindre det udtrykkeligt står i loven, at det er tilladt. De ydelser en 
udlejer normalt kan opkræve betaling for ud over huslejen er:

• varme og afkøling
• (i visse tilfælde) el
• vand
• antenne
Der er ikke nogen tilladelse til at opkræve betaling for hundehold. Som ud-

gangspunkt er en aftale herom (f.eks. i en allonge) ugyldig. Med mindre der 
gør sig særlige forhold gældende, har du krav på at få pengene tilbage.

Det kan også være, at du i det hele taget betaler for meget i husleje. Før du 
starter en sag, bør du søge bistand i en lejerforening. Den nærmeste lejerfor-
ening i vores organisation er Kolding Lejerforening.

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

Med venlig hilsen,
Jakob Lindberg

#NNQPIG�HQT�JWPFGJQNF!

.GLGTHQTGPKPIGTPG�K�&CPOCTMU�.GLGTHQTGPKPIGT�MCP�ſPFGU�R¾�

JVVR���FMNH�FM�NGLGTHQTGPKPIGT�

? Hej.

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

For 2 år siden havde vi vandskade i køkkenet, der skyldes en utæt tagryg, der 
forårsagede de dryppede fra køkkenloftet og ind over vasken i køkkenet.

Vi tog kontakt til udlejer og tagryggen blev udskifter. Desværre havde de 
store mængder vand ligget inde under tapetet og dermed lavet et stort hul, hvor 
vandet dryppede ned fra.
9L�KDU�IRUJ YHV�SU¡YHW�DW�In�GHP�XG�IRU�DW�¿NVH�SUREOHPHW��XGHQ�KHOG��1X�NDQ�

jeg så konstatere at der er kommet en form for svamp indenunder tapetet (på 
loftet over køkkenet).

Mit spørgsmål er nu, kan jeg hæfte for skaden? Kan jeg kræve de kommer 
ud og ser på det indenfor to ugers tid? Jeg er ret nervøs for den er en skadelig 
svamp, der kan påvirke hos fysisk.

Mvh. S

! Udlejeren har pligt til hurtigst muligt at udbedre manglen, dvs. tætne ta-
get og reparere loftet.

Hvis han ikke gør det, når i anmoder ham om det, kan I klage til husle-
jenævnet i kommunen.

Måske betaler I også for meget i husleje.
Meld jer ind i Amager Lejerforening og få bistand. Se kontaktoplysninger 

under menuen, Lejerforeninger på www.dklf.dk.

Med venlig hilsen, Jakob Lindberg

(WIVUMCFG�K�MÓMMGP

? Mit varmeregnskab slutter 28. 
februar. Ved modtagelse af 
varmeregnskabet for 2017/18 

fandt jeg ud af, at jeg de seneste tre år 
har modtaget en anden lejers regnska-
ber. Da det med stort besvær lykkedes 
mig at overbevise udlejer om, at jeg 
havde fået det forkerte regnskab mod-
tog jeg et korrigeret for det seneste år 
i august måned. For alle tre år er jeg 
blevet opkrævet efterbetalinger. Mine 
ihærdige protester resulterede i, at jeg 
har fået noget af efterbetalingerne til-
bagebetalt – også for de to forgående 
år.

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

! Du skal helt klart have efterbe-
talingerne tilbage for alle tre år. 
Du kan muligvis blive ramt af 

den almindelige tre-årige forældelses-
frist for det ældste af varmeregnska-
berne.

Du bør hurtigst muligt sende en 
klage til Københavns Huslejenævn 
herom.

Meld dig ind i Amager Lejerfor-
ening og få yderligere rådgivning.

Se foreningens adresse under Lejer-
foreninger i menubjælken på www.
dklf.dk.

Med venlig hilsen, Jakob Lindberg

/CPINGPFG�HQTMGTV�
XCTOGTGIPUMCD
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? Hej
Jeg bor i et alment boligbyggeri (mindre rækkehus, 115 m2)
Min husleje er pt. 9155,-/md

Den er på 5 år steget fra 8013,- altså 1142,-
Jeg vil høre om det virkelig er lovligt at den må stige med denne hastighed?
Derudover betaler jeg månedligt et beløb på 310,- for “forhøjet leje-moderni-

sering” der dækker over et klædeskab og en skillevæg der var monteret da jeg 
indgik lejemålet.

Kan boligforeningen blive ved med at opkræve dette beløb?

Jeg glæder mig til at høre fra jer.
Vh Ghita

! Hej Ghita

Først undskyld for den lange svartid.
Der er ikke nogen overgrænse for, hvor meget lejen kan stige over en længere 

periode. Men forslag til arbejder eller forbedringer, der medfører huslejeforhø-
jelser på mere end 15 %, kan kun gennemføres, hvis det er gyldigt vedtaget på et 
afdelingsmøde. Se § 37, stk 3 i Almenboligloven (nedenfor)

Det lyder også voldsomt med et forbedringstillæg på 310 kr månedligt for en 
skillevæg og et skab. Et sådant tillæg skal bortfalde når tilbagebetalingen er gen-
nemført (sædvanligvis 10 år)

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

Mvh.
Jakob Lindberg

UDDRAG
Almenboligloven § 37, Stk. 3.
Medfører et arbejde eller en aktivitet lejeforhøjelse, der overstiger 15 pct. af 

den gældende årsleje, skal godkendelse ske ved urafstemning blandt afdelingens 
boligtagere, når krav herom fremsættes af det i vedtægterne fastsatte nødvendige 
antal stemmeberettigede deltagere på afdelingsmødet. Antallet kan i vedtægterne 
højst fastsættes til at udgøre 25 pct. af de fremmødte stemmeberettigede delta-
gere.

/QFGTPKUGTKPIUVKNN¿I

... hvordan er det nu, det er?
.OLS�IUD�EUHYNDVVHQ�Sn�ZZZ�GNOI�GN

? -HJ�KDU�����������InHW�HQ�UHJQLQJ�IUD�HW�RSNU YQLQJV¿UPD�YHGU��À\WWH-RSJ¡UHOVH��¿N�HQ�VQDN�PHG�GHP�RJ�GH�OXNNHGH�VDJHQ�RJ�VNUHY�WLO�XGOH-
jeren.

Udlejeren skriver så en mail til mig, den 9/5-2019

Hej Thomas

Vi har fået besked fra Kredinor om at, du har lavet en indsigelse på den

rykkerskrivelse der er blevet fremsendt.

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

'HQ�����������HU�GHU�IUHPVHQGW�HQ�À\WWHRSJ¡UHOVH��PHG�DOOH�ELODJ�YHGK I-
tet, samt mailen fra Charlotte. Denne har du heller ikke besvaret.

'X� YDOJWH� DW� IUDÀ\WWH� OHMHPnOHW�� XGHQ� DW� GHOWDJH� L� GHW� ORYSOLJWLJH� IUDÀ\W-
ningssyn. Ved deltagelse i dette havde du fået tilbud fra maleren, som du så 
kunne have gjort indsigelse over.

,I¡OJH�IUDÀ\WQLQJVUDSSRUWHQ��Vn�HU�EnGH�W SSHU�RJ�YLQ\O�VOLGW�RJ�KDU�SOHWWHU�

Så derfor udskiftes disse.

9L�KDU�IRUV¡JW�ÀHUH�JDQJH�DW�In�IDW�Sn�GLJ��XGHQ�KHOG�

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

jeren.
-HJ�À\WWHGH������������NDQ�GH�NU YH�SHQJH�Vn�ODQJ�WLG�HIWHU"""

! En udlejer kan ikke opkræve istandsættelsesudgifter, når der er forløbet 
PHUH�HQG���XJHU�IUD�À\WWHV\QHW�HOOHU�IUD�IUDÀ\WQLQJVGDJHQ��'HQQH�IULVW�HU�
overskredet i dit tilfælde. Med mindre særlige omstændigheder gør sig 

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

Kontakt Kolding Lejerforening, som de den nærmeste lejerforening i vores 
organisation. Se kontaktoplysningerne i menuen, “Lejerforeninger” på www.
dklf.dk.

Med venlig hilsen,
Jakob Lindberg

7FNGLGT�QRMT¿XGT�RGPIG���
¾T�GHVGT�HTCƀ[VPKPI
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#CTJWU�-QOOWPG�R¾�FKUMTKOKPCVKQPGPU�INKFGDCPG

Af Jakob Lindberg

Klagen drejer sig om Aarhus Kommunes praksis med hensyn til anvisning af 
lejligheder i udsatte boligområder – specielt de såkaldte ghettoområder eller pi-
stoområder, som de burde kaldes.

Spørgsmålet er, om det er lovligt at anvende statsborgerskab som kriterium 
ved tildeling af almene lejligheder, således som Aarhus i årevis har gjort. Des-
uden ønsker klagerne, at ombudsmanden tager stilling til, om det er lovligt 
at anvende et etnisk kriterium. Ved anvendelse af et etnisk kriterium vil man 
IUHPRYHU�IRUV¡JH�DW�IRUKLQGUH�DQV¡JHUH�IUD� LNNH�YHVWOLJH�ODQGH�L�DW�À\WWH� LQG�L�
GH�EROLJRPUnGHU��VRP�UHJHULQJHQ�KDU�GH¿QHUHW�VRP�JKHWWRHU�

Se listen over ghettoområder i Danmark her:
https://www.regeringen.dk/nyheder/ny-ghettoliste-klar/
Spørgsmålet er nu blevet aktualiseret af de nedrivningsplaner som byrådet 

har vedtaget for Gellerupplanen i Aarhus.
1HGULYQLQJVSODQHUQH�YLO�EHW\GH��DW� �����EROLJHU�IRUVYLQGHU�IUD�OHMHEROLJPDU-

kedet i Aarhus. Det vil gøre det markant sværere for mindrebemidlede lejere 
DW�¿QGH�HQ�Q\�EROLJ��RJ�VSHFLHOW�YLO�GHW�EOLYH�VY UW�IRU�OHMHUH��GHU�NRPPHU�IUD�HW�
ikke-vestligt land.

Er forskelsbehandlingen lovlig?
I dette tilfælde består forskelsbehandlingen i, at borgere, der ikke har dansk 

baggrund, forhindres i at leje lejligheder i Gellerupparken.
Klagerne ønsker, 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 europæiske 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 i denne konvention, er ugyldige.

EMRK udelukker ikke, medlemslandene kan udøve forskelsbehandling mel-
lem borgerne. Det kan dog kun ske, såfremt der er meget vægtige grunde til 
det. Som eksempel på en vægtig grund kan være hensyn til ansøgernes øko-
nomi.
.ODJHUQH�PHQHU� LNNH�� DW� GHU� L� GHWWH� WLOI OGH� ¿QGHV� HQ� VnGDQ� Y JWLJ� JUXQG��

Som følge heraf er forskelsbehandlingen af ansøgere til boligerne i Gellerup-
parken ulovlig.

Menneskerettighedsmuren
Problemstillingen er ikke ny. I 1991 afgjorde Østre Landsret en lignende sag.
Ishøj Kommune havde den gang en administrativ praksis, der bevirkede, at 

boligsøgende uden dansk statsborgerskab i et antal tilfælde alene med bag-
grund i de pågældendes nationalitet ikke var blevet indstillet eller godkendt til 
en lejlighed.

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

´DW�YDUHWDJH�KHQV\Q�WLO�HQ�ULPHOLJ�LQWHJUDWLRQ�DI�IUHPPHGVSURJHGH�WLOÀ\WWHUH�
og til en løsning af stigende økonomiske problemer hos boligselskaberne.”

Dommen kom som et chok for Ishøj Kommune og for Boligselskabernes 
Landsforening. Landsforeningens daværende formand, Gert Nielsen udtalte 
bagefter, at man var stødt på ”menneskerettighedsmuren”.

Som følge af dommen ændrede Ishøj Kommune sin anvisningspraksis, såle-
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 ansøgernes økonomiske forhold som krite-
rium.

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

siden da har der været stille om fænomenet forskelsbehandling i Ishøj. I dag 
har Ishøj ingen bebyggelser på regeringens diskriminationsliste.

Holder muren?
Men Ishøj-sagen forhindrede ikke andre kommuner i at fortsætte med for-

VNHOVEHKDQGOLQJ� YHG� WLOGHOLQJ� DI� EROLJHU� L� GHW� DOPHQH� E\JJHUL�� ,� ����� YHGWRJ�
Aarhus byråd en målsætning om, at der skulle tilstræbes en beboerandel på 25 
��DI�À\JWQLQJH�RJ�LQGYDQGUHUH��'HQQH�EHVOXWQLQJ�EOHY�L�nUHQH�GHUHIWHU�SUDNWL-
seret således at ikke-danske statsborgere ikke kunne anvises en bolig i områder 
med høj andel af beboere med ikke-dansk baggrund.

Det betød samtidig at personer med ikke-vestlig baggrund godt kunne anvi-
ses en bolig i disse områder, hvis de har opnået dansk statsborgerskab. Derved 
ville de ikke påvirke andelen af ikke-vestlige i området.

Hvis et voksent barn af et tyrkisk ægtepar, der boede i Gellerupparken, var 
født i Danmark og havde fået dansk statsborgerskab, kunne han eller hun godt 
få en lejlighed i samme område og dermed bevare sit familienetværk.

Parallelsamfundspakken
Dette ændrede sig med vedtagelsen af den såkaldte parallelsamfundspakke 

�/RY�����L�IRONHWLQJHW�L�IRUnUHW�������+HU�EHG�HW�ÀHUWDO�EHVWnHQGH�DI�/LEHUDO�$O-
liance, Venstre, Konservative, Dansk Folkeparti, Socialdemokratiet og Socia-
listisk Folkeparti hovedet af al skam. De vedtog en lov baseret på det gamle 
antisemitiske begreb, ghetto.

I dagens Danmark bebos ”ghettoerne” ikke af de før så forhadte jøder, men 
af f.eks. følgende kategorier af borgere: tyrkere, arabere, afrikanere, pakistane-
re, afghanere, tamiler, kinesere, vietnamesere osv. blandet op med danskfødte 
kontanthjælpsmodtagere og førtidspensionister. Alle disse befolkningsgrupper 
bliver nu set som en trussel mod det danske samfund.

Derfor skal ”ghettoerne” afvikles.
Målet 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/

Den viser tre mulige lovindgreb:
• Skærpede strafzoner i ghettoområderne
• Fysisk forandring af ghettoer
• 6WRS�IRU�WLOÀ\WQLQJ�DI�ERUJHUH�Sn�NRQWDQWKM OS

I publikationen, Ét Danmark uden parallelsamfund har man konkretiseret en 
række af lovinitiativerne, som ses i illustrationen på næste side.
3XQNW�����GUHMHU�VLJ�RP�WLOÀ\WQLQJ�WLO�JKHWWRRPUnGHU�RJ�XGVDWWH�EROLJRPUnGHU��

Som det kan ses undgår regeringen at nævne etniske eller racemæssige krite-
rier. I stedet retter indgrebene sig ”ydelsesmodtagere”, dvs. modtagere af kon-
tanthjælp, integrationsydelse og førtidspension. Da mange af de uønskede bor-
gere af ikke-vestlig herkomst er på enten kontanthjælp eller integrationsydelse, 
vil disse stramninger oftere ramme udlændinge end etniske danskere.

For borgere, der er på integrationsydelse er indgrebet særligt kontant. Her 
VNDO�GHU�VNH�HW�IXOGVW QGLJW�VWRS�IRU�WLOÀ\WQLQJ��0HQ�UHJHULQJHQ�KDU�Y UHW�NORJ�

Ni personer med interesse for boligområdet har bedt Folketingets ombudsmand om at vurdere om Aarhus Byråd har 
overtrådt forbuddet mod diskrimination i Den europæiske menneskerettighedskonvention
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nok til ikke at nævne kriterier som ”borgere af ikke-vestlig herkomst” eller ”ik-
ke-danske statsborgere”.

Aarhus Byråd plumpede i
$DUKXV�%\UnG�YDU�LNNH�OLJHVn�¿QWI¡OHQGH�VRP�UHJHULQJHQ��,�HW�IRUOLJ�PHOOHP�

alle byrådets partier med undtagelse af Enhedslisten, har kommunen den 19. 
juni 2018 besluttet at indføre præcis den samme slags forskelsbehandling, som 
Østre Landsret underkendte i Ishøj.

Man vil ”opdatere administrationsgrundlaget” således at ikke-vestlige bolig-
ansøgere ikke anvises til områder med høj 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 få anvist en bolig i et af Aarhus kommunes ghettoområ-
der, hvis begge hans forældre er født i Tyrkiet.

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

Forligspartierne i Aarhus Byråd var således enige om at erstatte dagældende 
praksis, hvorefter der forskelsbehandledes på baggrund af nationalitet, med en 
ny praksis, efter hvilken der skal forskelsbehandles på baggrund af etnicitet.

Grønt eller rødt lys
Klogeligt nok undlod Aarhus kommune at sætte den nye anvisningspraksis i 

JDQJ��I¡U�PDQ�KDYGH�InHW�JU¡QW�O\V�IUD�7UD¿N��%\JJH��RJ�%ROLJW\UHOVHQ�RJ�IUD�
Justitsministeriet. Betænkeligheden blev udtrykt således i et notat til byrådet:

I dag tager den håndholdte afbalancerede anvisning afsæt i den boligsøgen-
des behov og beboersammensætningen i den boligafdeling, som den boligsø-
gende anvises til. Anvisningen sker med baggrund i borgerens statsborger-
skab.

Med regeringens udspil ”Ét Danmark uden parallelsamfund – Ingen Ghet-
toer i 2030” er der lagt vægt på, at andelen af ikke-vestlige borgere ikke må 
overstige 50 % i de almene boligområder. Derfor er det under afklaring med 
Justitsministeriet om anvisning efter borgerens statsborgerskab kan erstattes 
af ikke-vestlig herkomst. Anvisningens praksis fortsætter som hidtil, indtil 
der foreligger en afklaring på dette.

København
Også Københavns Kommune har leget med tanken om at indføre et etnisk 

NULWHULXP��0DQ�VWLOOHGH�I¡OJHQGH�VS¡UJVPnO�WLO�7UD¿N���%\JJH��RJ�%ROLJVW\UHO-
sen og til Justitsministeriet:

Københavns Kommune spørger ministeriet om, det vil være lovligt at an-
vende de følgende kriterier i forbindelse med udmøntning af § 60, stk. 4. 
Københavns Kommune ønsker at anvende 5 supplerende kriterier, som vil 
give fortrinsret til personer, som foruden at være i fuldtidsbeskæftigelse eller 
under uddannelse også:

1. Ikke inden for de seneste 2 år har været på offentlig forsørgelse (gælder 

personer mellem 18-64 år)

2. Ikke inden for de seneste to er dømt for overtrædelse af straffeloven, vå-
benloven eller lov om euforiserende stoffer

3. Har mere end grundskoleuddannelse (gælder for personer mellem 30-59 
år)

4. Har en gennemsnitlig bruttoindkomst på mindst 55 pct. af den gennem-
snitlige bruttoindkomst (gælder for personer mellem 15-64 år)

5. Har mindst én forældre født i vestligt land og vestlig/dansk statsborger-
skab

7UD¿N���%\JJH��RJ�%ROLJVW\UHOVHQ�VYDUHGH�EODQGW�DQGHW�VnOHGHV�

Kommunalbestyrelsen skal således beslutte den nærmere udformning af de 
konkrete anvisningskriterier. Der kan fastsættes anvisningskriterier, der nøje 
afspejler de lokale forhold og behov i et område. Formålet er at styrke bebo-
ersammensætningen i udsatte boligområder.

$I�PLQLVWHULHWV�YHMOHGQLQJ�RP�ÀHNVLEOH�XGOHMQLQJVUHJOHU�RJ�EHERHUPDNVLPXP�
fremgår, at da de særlige udlejningskriterier bl.a. vil afhænge af lokale for-
hold, er der ikke bindinger med hensyn til, hvilke kriterier der kan aftales. 
Der må dog ikke ske diskrimination over for bestemte grupper begrundet i 
race, hudfarve, afstamning eller national eller etniske oprindelse eller lig-
nende, når der aftales udlejningskriterier, der giver fortrinsret for særlige 
grupper af boligsøgende.

Justitsministeriet
I svaret fra Justitsministeriet referer man Den Europæiske Menneskerettig-

hedsdomstols praksis med hensyn til i hvilke former for forskelsbehandling 
VWDWHUQH�NDQ�XG¡YH�XGHQ�DW�NRPPH�L�NRQÀLNW�PHG�DUWLNHO����L�'HQ�(XURS LVNH�
Menneskerettighedskonvention (EMRK).

Justitsministeriet skelner mellem forskelsbehandling på grundlag af natio-
nalitet og etnisk forskelsbehandling. Det kræver meget vægtige grunde for, at 
Domstolen vil kunne anse forskelsbehandling alene på grundlag af nationalitet  
for forenelig med konventionen. Derimod er Justitsministeriet helt klare i mæ-
let, når det gælder etnisk forskelsbehandling:

I bl.a. dom af 24. maj 2017, Biao mod Danmark, har Domstolen endvidere 
fastslået, at ingen forskelsbehandling baseret alene eller i afgørende grad på 
en persons etniske oprindelse kan begrundes i et nutidigt demokratisk sam-
fund, og at der må anføres tvingende eller meget tungtvejende grunde for at 
begrunde indirekte forskelsbehandling på baggrund af etnisk oprindelse.

Om Aarhus kommunes forslag konkluderes:

Det vurderes i forbindelse med anvisning til udsatte boligområder ikke at 
være sagligt at lægge vægt på de pågældende personers statsborgerskab el-
ler deres oprindelse. Der kan endvidere ikke umiddelbart peges på sådanne 
grunde.

Ombudsmanden
Klagerne har derfor bedt ombudsmanden om at tage stilling til lovligheden 

både af det nye forslag om etnisk forskelsbehandling men også til lovligheden 
af den gældende aarhusianske anvisningspraksis, hvor der forskelsbehandles på 
baggrund af nationalitet.

Som et særskilt punkt har klagerne bedt ombudsmanden om at tage stilling til 
om forvaltningen i Aarhus Kommune har fejlinformeret byrådets medlemmer 
i sagen. Fejlinformationen er sket ved, at man under behandlingen af forslaget 
om de ændrede kriterier, har undladt at informere byrådet om blandt andet Ju-
stitsministeriets kritiske bemærkninger.

Hvem er klagerne
Følgende enkeltpersoner har skrevet under på klagen til ombudsmanden:
Peter Ussing, cand.psych. John Graversgaard, socialrådgiver 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 læses her:
https://www.dklf.dk/artikler/klage-til-folketingets-ombudsmand-over-aarhus-

kommunes-anvisningspraksis/
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-QPURKTCVKQPUVGQTK�DCUGTGV�R¾�
WXKFGPJGF

Af Jakob Lindberg

I kronikker i Berlingske Ti-
dende og Politiken har Hans 
Skifter Andersen fremsat 
nogle særdeles kritiske kom-
mentarer til loven om be-
kæmpelsen af parallelsam-
fund, som nu er ved at blive 
gennemført. Hans kritik byg-
ger på mere end 20 års forsk-
ning i udsatte boligområder

I kronikken i Berlingske 
forklarer han at, udsatte bo-
ligområder opstår på steder, 
hvor de, der har valgmulig-
heder på boligmarkedet, ikke 
vil bo. Herved opstår der et 
tomrum, hvor de dårligst stil-
lede grupper – f.eks. indvan-
GUHUH�±�NDQ�À\WWH�LQG���'H�KDU�
få valgmuligheder og er der-
for ofte henvist til at bo i al-
mene boliger.

De køber sjældent ejerboli-
ger, fordi de har lav indkomst 
og problemer med at få lån. 
De har også svært ved at få 
adgang til privat udlejning og 
andelsboliger.

Ifølge Skifter Andersen 
har de udsatte boligområder 
svært ved at tiltrække ’almin-
delige mennesker’, hvorfor 
de i stor udstrækning anven-
des af personer udenfor ar-
bejdsmarkedet og af indvan-
drere. Mange af disse bolig-
områder har været inde i en 
negativ spiral, hvor de socia-
le problemer blandt en del af 
beboerne skaber dårlig me-
dieomtale og gør det endnu 
sværere at tiltrække boligsø-
gende.

I nogle få tilfælde er om-
råderne også præget af høj 
kriminalitet. Synlige socia-
le problemer kan også skabe 
utryghed og medvirke til øget 
IUDÀ\WQLQJ�

Fravalg
Der er ifølge Skifter Ander-

sen en tendens til, at danske 
boligsøgende fravælger bo-
ligområder med mange ind-
vandrere. Det starter allerede 
når andelen er over 20 pct., 
hvilket den er i mange alme-

ne boligområder, idet ind-
vandrere i gennemsnit udgør 
mere end 20 pct. af beboerne 
i almene boliger.

De konkrete problemer i de 
udsatte boligområder er:
• dårligt omdømme,
• arbejdsløshed
• sociale problemer
• negativ social arv hos bør-

nene
• utilpassede og kriminelle 

unge
• skoler og institutioner der 

er belastede af mange to-
sprogede og socialt bela-
stede børn.

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

Den fraværende stat
Staten har ikke gjort ret 

meget for at løse disse pro-
blemer siden starten af nul-
lerne. Skifter Andersen me-
ner, at regeringerne siden da 
har gjort indsatsen sværere 
ved at bruge nedgørende be-
tegnelser som ’ghettoer’, og 
ved gentagne gange at sætte 
bestemte bebyggelser i en ga-
bestok.

Den metode, man har valgt 
til at udpege bebyggelser som 
ghettoer, er stort set uden 
sammenhæng med de kon-
krete problemer i bebyggel-
serne. Det synes at være til-
fældigt, om det er arbejds-
løshed, andel indvandrere, 
uddannelse eller domme for 
kriminalitet, der er afgørende 
for, om et område udpeges. I 
nogle tilfælde er der tale om, 
at områder kommer på eller 
af listerne, når blot et lille an-
tal beboere bliver arbejdsløse 
eller kommer i arbejde.

Konspirationsteori
Hans Skifter Andersen skri-

ver:
– Den opfattelse af proble-
merne, som ghettoplanen 
bygger på, er baseret på 
nogle forkerte påstande 
om årsagerne til at de ud-
satte boligområder er op-
stået og hvad problemerne 
er i dem. Man kan sige, at 
planen bygger på en slags 
konspirationsteori. På-
standen er, at beboerne, og 
specielt indvandrerne, er 
søgt sammen i områderne 
for at danne såkaldte pa-
rallelsamfund og isolere 
sig fra det danske sam-
fund. Det er en skarp og 
helt udokumenteret ankla-
ge, som står i modsætning 
til det vi ved fra forsknin-
gen.

Hans Skifter Andersen pe-
ger på, at mindre end 2 pct. 
af ikke-vestlige indvandre-
re i områderne ønsker at bo 
HW� VWHG�PHG� HW� ÀHUWDO� DI� LQG-
vandrere. Den viser også, at 
mere end 80 pct. har danske 
venner og bekendte. Der har 
også været en omfattende 
europæisk forskning som vi-
ser, at man ikke bliver mere 
arbejdsløs af at bo i sådanne 
områder. Man bor der deri-
mod, fordi man er arbejdsløs, 
RJ�PDQJH�À\WWHU�Y N��QnU�GH�
får arbejde.

Ødelæggende plan
Det mest ødelæggende ele-

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

Da det kan være meget 
svært at få solgt et så stort 
antal boliger inden for kort 
tid uden tab, er der stor risi-
ko for, at man bliver nødt til 

at rive dem ned. De vil være 
en katastrofe for en by som 
København, hvor manglen på 
billige boliger er høj.

Urealistisk målsætning
Den formulerede målsæt-

ning for ghettoplanen, at 
‘der ikke skal være ghettoer 
i Danmark i 2030’ er ureali-
stisk ifølge Hans Skifter An-
dersen.

– Man kan sige med me-
get stor sikkerhed, at der 
også i 2030 vil være bolig-
områder med mange so-
ciale problemer og mange 
indvandrere. Der har altid 
været områder i byerne, 
hvor de fattigste og socialt 
svage bliver opsamlet og 
KYRU� ÀHUWDOOHW� LNNH� YLO� ER��
Selv om det skulle lykkes 
at ændre nogle af de nu-
værende udsatte boligom-
råder markant, så vil de 
EOLYH� DÀ¡VW� DI� Q\H�VNULYHU�
Hans Skifter Andersen.

Han fortsætter:

– Erfaringerne fra nedriv-
ninger i Holland i områ-
der, som havde langt større 
problemer end de danske, 
har vist, at de fordrevne 
sociale problemer i meget 
stor udstrækning genop-
står i andre udsatte områ-
der. Der er mange andre 
almene boligområder som 
også har en stor andel be-
boere på overførselsind-
komst, men som ikke er på 
Regeringens liste over ud-
satte boligområder. De vil 
skulle modtage de udsatte 
boligsøgende der er for-
ment adgang til områderne 
på ghettolisten og vil blive 
fremtidens udsatte bolig-
områder.

Skifter Andersen peger på, 
at det er i disse mindre be-
lastede områder, at kommu-
nerne må bruge deres bo-

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

)OHUH�KMHPO¡VH
Skifter Andersen peger på, 

at ”ghettoplanen” vil betyde 
en væsentlig indskrænkning 
af boligmulighederne for de 
svageste i samfundet og give 
kommunerne store problemer 
med at løse boligsociale pro-
blemer. I de store byer vil det 
EHW\GH� ÀHUH� KMHPO¡VH� RJ� DW�
sociale problemer eksporteres 
til omegnen og yderkommu-
ner. Løsningen på problemer-
ne med de udsatte boligområ-
der er ikke at nedlægge alme-
ne boliger, men tværtimod at 
øge antallet, så man kan for-
dele mennesker med sociale 
SUREOHPHU� RYHU� ÀHUH� RPUn-
der. Erfaringerne viser netop, 
at kommuner som Ballerup, 
Brøndby og Albertslund, med 
mange almene boliger, har 
færre problemer med udsatte 
boligområder.

Skifter Andersens 
konklusion

– Ghettoplanen er et helt 
uhørt politisk tiltag i Dan-
mark, hvor meget drastiske 
foranstaltninger gennemtvin-
ges baseret på løsagtige fore-
stillinger om de problemer 
man vil løse 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, bør fjernes. I 
stedet bør man overlade det 
til kommuner og boligselska-
ber at afgøre hvad der bedst 
for den enkelte bebyggelse.

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

3URIHVVRU�Sn�$DOERUJ�8QLYHUVLWHWV�&HQWHU��+DQV�6NLIWHU�$QGHUVHQ�PHQHU��DW�SDUDOOHOVDPIXQGVSDNNHQ�±�RJVn�NDOGHW�
”ghettopakken” er begrundet i en konspirationsteori, som er uden baggrund i den danske og internationale forskning 
om integrationsproblemer

Tema: Parallelsamfundspakken og diskrimininationen
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1XGTUKIV�QXGT�PGFTKXPKPIGT�QI�UCNI�CH�
CNOGPG�DQNKIGT

Bebyggelse ,DOW�DOPHQH�
familieboliger

Nedrivning Salg Ommærkning

Mjølnerparken, 
Kbh.

510 0 ��� 0

Tingbjerg/Utter-
slevhuse, Kbh.

2.404 0 0 0

Tåstrupgård, 
Høje Taastrup

917 ��� 0 ��

Gadehavegård, 
Høje Taastrup

��� ��� 75 105

Agervang, Hol-
bæk

��� 0 88 132

Ringparken, Sla-
gelse

��� 212 0 59

Motalavej, Sla-
gelse

732 ��� ? ?

Vollsmose, 
Odense

2.872 ��� 0 0

Stengårdsvej, 
Esbjerg

579 ��� 0 ���

Sundparken, 
Horsens

520 0 139 0

Munkebo, Kol-
ding

��� �� �� 50

Skovvejen/Skov-
parken, Kolding

821 243 35 88

Finlandsparken, 
Vejle

529 0 0 0

Bispehaven, Aar-
hus

871 318 0 0

Gellerupparken/
Toveshøj, Aar-
hus

2.400 ��� 0 0

I alt ������ 3.181 ��� ���

Kommentar
Det kunne være gået værre. Selvom loven gav mulighed for op til 10.000 nedrivninger er det 

lykkedes mange af boligorganisationerne og kommunerne i fællesskab at udforme ansøgnin-
JHUQH�VnOHGHV��DW�GHU�L�DOW�NXQ�VNDO�QHGULYHV�������IDPLOLHEROLJHU��'HU�YLO�EOLYH�VROJW�����EROLJHU�
PHQV�����EROLJHU�EOLYHU�RPP UNHW�VnOHGHV�DW�GH�IUHPRYHU�NDQ�EUXJHV�VRP�SHQVLRQLVWEROLJHU�HO-
ler ungdomsboliger.
,�DOW�LQGE UHU�SODQHUQH�DW�������DOPHQH�EROLJHU�JnU�WDEW�

Efter loven om parallelsamfundspakken skulle boligorganisationer og 
kommuner med de såkaldte “ghettoområder” fremsende planer om 
QHGEULQJHOVHU�DI�DOPHQHEROLJHU�VHQHVW�GHQ����MXQL�����

+HU�VHV�OLVWHQ�

Tema: Parallelsamfundspakken og diskrimininationen
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5VQR�HQT�URGMWNCVKQP�K�¿NFTG�
GLGPFQOOG
Af Lars Vestergaard

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

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

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

Pensionskasser køber gamle 
HMHQGRPPH�WLO�RYHUSULV

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

For at kunne få investerin-
gerne forrentet køber 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 sælge 
ejendomme, som i generatio-
ner har fungeret, som billige 
boliger til forskellige befolk-
ningsgrupper, fattige, stude-
rende, kunstnere osv.

�������ELOOLJH�EROLJHU�
forsvandt

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

Københavns Ejendomme 
med ca. 19.000 billige og 
dårligt vedligeholdte boli-
ger, måtte sælges i 1990-erne, 
fordi kommunen ikke forstod 
at drive og vedligeholde dem 
inden for gældende regler

Der forsvandt 19.000 billi-
ge boliger fra det københavn-
ske leje-marked på kort tid. 
Der var sandelig også mange 
WXVLQGH�� GHU� ¿N� KXUWLJH� VNDW-
tefri kapitalgevinster på de 
nye andelsboliger, men deref-
ter blev det langt dyrere for 
andre at få tag over hovedet.

Større afkast
Uanset om ejerne er fonde, 

kommuner eller private, så 
medfører manglende eksper-
tise i bygningsdrift, at byg-
ningerne forfalder, og at et 
salg før eller siden bliver en 
fristende løsning.

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

Større udbytte kan komme 
YHG�DW�LQGUHWWH�RJ�E\JJH�ÀHUH�
kvadratmeter i og ovenpå hu-

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

Muligheder for at stoppe 
spekulation

Der er måske 3 politisk far-
bare muligheder for indfø-
relse af stop for spekulation i 
ældre ejendomme:

Hvis kommuner, byråd og 
tekniske forvaltninger ville 
fastholde de gamle bygge-
linjer og bygningshøjder, i 
stedet for at fortætte og for-
høje, i en uendelighed, ville 
der fortsat være lys og luft 
til mennesker mellem huse-
ne, og spekulationerne blive 
bremset..

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

Hertil kommer forslaget 
om at indføre bevarende lo-
kalplaner.

)83�HOOHU�LNNH�IXS
Jeg har tidligere omtalt 

nogle ”dygtige” mænd, der 
hver for sig havde ”entrepre-
nør virksomhed” i én skuffe 
på kontoret og ejendomssel-
skab i én anden skuffe. Når 
så den smarte mand og nogle 

hjælpere havde smukkeseret 
en indkøbt ældre ejendom, 
VHQGWH� ERJKROGHUHQ� ¿QH� IDN-
turaer fra den ene skuffe til 
den anden. Fra entreprenøren 
til udlejeren. Naturligvis med 
forskellige navne og adresser, 
men bogholder og bogholderi 
var samme sted.

Alle de store udgifter til 
gennemgribende modernise-
ULQJHU� IUHPJLN� DI� ¿QH� IDNWX-
raer og alle huslejestigninger 
blev godkendt efter reglerne.

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

Energimærker som fri 
fantasi

Tilsvarende baseres oplys-
ninger om Energimærke ved 
ejendomshandel på sælgers 
udsagn. Energimærker kan 
være baseret på fri fantasi.

Der må og skal indføres 
krav om teknisk kontrol med 
alle oplysninger om energi-
mærkning og bygningstil-
stand ved ejendomshandel og 
ikke mindst ved husleje-for-
højelser,

Der skal være en grænse 
for hvornår, der kan tillades 
”moderne” huslejer.

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

Manglende isolering
Etageboliger, der er op-

ført længe før 1991, ofte med 
massive mure, opfylder stort 
set aldrig de simpleste iso-
leringskrav, som kom ind i 
Bygningsreglementerne efter 
ROLHNULVHUQH�L������	������

BR 82 og endnu bedre BR 
95 kræver isolering i kældre, 
lofter og ydervægge. Disse 
krav var ukendte i etagebyg-
geri før oliekriserne, og de er 
ofte umulige eller ekstremt 
kostbare at opfylde ved efter-
isolering senere.

Netop derfor bør der træk-
kes en grænse for forhøjede 
huslejer, når og hvis bygnin-
gerne ikke lever op til BR 82.

Kan man ikke ved termo-
grafering dokumentere at der 
er isoleret, bør huslejen ikke 
kunne forhøjes væsentligt.

)RUIDWWHUHQ�DQYLVHU���IDUEDUH�PXOLJKHGHU�IRU�DW�IRUKLQGUH�VSHNXODWLRQ�L�JDPOH�HMHQGRPPH

Tema: Skadelige moderniseringer

Lars Vestergaard. Foto: 
Jakob Lindberg
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8GNMQOOGP
'P�P[�NQMCNHQTGPKPI�GT�DNGXGV�OGFNGO�CH�&CPOCTMU�.GLGTHQTGPKPIGT��&GTOGF�JCT�NGLGTPG�K�
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8K�D[FGT�-QNFKPI�.GLGTHQTGPKPI�XGNMQOOGP

$QFKN�-L¿TWO��NCPFUHQTOCPF
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8GI\OG�GHQ�RJ�VHQG�GHQ�WLO�.ROGLQJOHMHUIRUHQLQJ#JYM�GN�HOOHU�ULQJ�WLO�IRUHQLQJHQV�DQVDWWH�

6DJVEHKDQGOHU��.QXG�)LVFKHU���������������

6DJVEHKDQGOHU��/HLI�3HGHUVHQ��������������
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https://www.facebook.com/danmarkslejerforeninger/

(QT����¾T�UKFGP�VQI�CMVKXG�NGLGTHQTGPKPIUHQNM�HTC�4CPFGTU��*CFGTUNGX��
4QUMKNFG��-ÓIG�QI�#OCIGT�KPKVKCVKX�VKN�CV�FCPPG�&CPOCTMU�

.GLGTHQTGPKPIGT���TGV�GHVGT���FGP�����LCPWCT��������DNGX�QTICPKUCVKQPGP�
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