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Det antisemitiske udtryk "ghetto” bruges stadig i
boligministeriets publikationer

Den 15 juni 2021 aftalte et flertal af folketingets partier, at det i almenboligloven skulle vaere slut med at omtale
boligomrader som ”ghettoer”. Allerede den 25 juni modsagde Boligministeriet selv dette lefte ved at udgive
publikationen, Redegeorelse om parallelsamfund, hvor ordet ”ghetto” forekommer hundredevis af gange.

Af Jakob Lindberg
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udtrykket ghetto fra de ministerielle publikationer fremover.

Det bliver svert. Ordet “ghetto” er som en ond and, der er sluppet ud af
en flaske. Det grimme ord har hundreder af ar pa bagen. Hvordan man far
denne and ned i flasken igen, er ikke godt at vide.

Hvad vi derimod ved med sikkerhed er, at da tidligere statsminister, Lars
Lokke i 2018 genoplivede begrebet med Lov 38 om parallelsamfund pu-
stede han nyt liv i den antisemitisme, som vi her i landet troede var et over-
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Hjxelp 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 afgeares nemlig udfra sam-
menlignings-princippet: "Det lejedes vaerdi". Derfor vil
foreningen gerne kende din husleje.

Hvis du kerer sag, eller for nylig har kert sag gennem
lejerforeningen, sé har vi allerede de nedvendige oplys-
ninger. Men har du ikke kert sag igennem langere 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

R
. KORT OM DANMARKS 'ug"ﬂ
LEJERFORENINGER fﬂ
Danmarks Lejerforeninger blev stiftet i /‘
1995. Organisationen er uathangig af par- ~%
tipolitiske interesser. Gl
Vi betragter det som én af vore opgaver, iy Hm
at sikre de bedst mulige betingelser for g B8
. det frivillige, ulennede arbejde i lokalfor- P
eningerne. Derfor sker indmeldelse altid T *{ﬁ’i‘f

gennem den narmeste lejerforening, der er

tilsluttet Danmarks Lejerforeninger. Det er

ogsa 1 lokalforeningerne, at rddgivning og

sagsbehandling foregar.

Aktiviteterne i Danmarks Lejerforeninger

omfatter:

*  Qratis kurser

» Udgivelse af dette blad

* Udsendelse af informationspjecer om
lejernes rettigheder

e Drift af hjemmeside, herunder Lejer-
brevkassen

» Pavirkning af folketinget og embeds-
apparatet med henblik pa forbedring
af lejernes vilkar

*  konomisk og juridisk stette til gen-
nemforelse af principielle retssager.

Dette blad sendes gratis til medlemmer af

Danmarks Lejerforeninger, medlemmer af

folketinget, huslejenaevn, ministerier mfl.
Tidligere numre af bladet kan lases pa

http://www.dklf.dk/bladet/

Det antisemitiske udtryk ”ghetto” bruges stadig i

boligministeriets publikationer

Fortsat fra forsiden

staet faenomen.

Las mere om historien bag “Ghetto” her:
https://www.dklf.dk/artikler/fra-ghetto-til-pi-
sto/

Uenighed

Det er i gvrigt ikke alle forligspartierne, der
enige i, at droppe denne braendemaerkning af
de ikke vestlige medborgere i vort samfund. I
aftalen star:

”Det er ikke en politisk ambition blandt par-
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terne at pavirke sprogbrugen i almindelig-
hed.”

Det fremgar ikke af aftalen, hvilke partier,
der ikke er enige i at ordet “ghetto” ber und-
gas.

Helt personligt vil jeg blot sige:

“Jeg respekterer Kim Jung Un. Han har
aldrig kaldt Mjolnerparken for en ghetto”
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Kommunal-
valg den 16.
november

et er ikke alene beslutningerne i Folketinget der har

betydning for de ca. 40% af Danmarks husstande
der bor til leje. For alle der bor i lejeboliger er det faktisk
lige sa vigtigt, at de partier og kandidater, der bliver valgt
lokalt, gér ind for en lejervenlig politik. - En politik der
positivt indtenker forholdene for den del af kommunens
borgere der bor til leje enten hos private udlejere eller hos
de almene boligselskaber.

et er for eksempel yderst vigtigt, at
boligreguleringsloven galder i kommunen efter
valget. Det er nemlig et spergsmal kommunalbestyrelsen
/ byradet tager stilling til. Og veelger byradets flertal,
at loven ikke skal vare geldende, kan lejerne i de
private udlejningsejendomme se frem til meget kraftige
huslejestigninger. Der vil ofte kunne ses frem til mindst
en fordobling af huslejen. Gennemsnitligt ligger lejen
markant og vasentligt hojere i de kommuner hvor loven
ikke galder. Hvis boligreguleringsloven er sat ud af kraft i
kommunen, er det for ovrigt ikke alene lejerne der bliver
presset gkonomisk, men ogsa kommunen, og dermed
indirekte alle borgerne, for kommunen far langt sterre
udgifter til boligsikring og boligydelse.
a orienter dig om, hvilke af de lokale partier og
kandidater der gar ind for, at boligreguleringsloven skal
gelde i din kommune, og hvilke der ikke ger.

ommunen har ogsa pa en raekke andre omrader
tor indflydelse pa hvordan den samlede udvikling
pa boligforholdene kommer til at forme sig. | en del
kommuner bliver der f.eks. renoveret ®ldre almene
boliger pa en made, sa resultatet bliver farre men storre
nyrenoverede almene boliger. Hvilket betyder huslejer
i den absolut hgje ende af skalaen. Intentionen er som
regel at tiltreekke ekonomisk resursestaerke familier til
disse boliger, hvilket som oftest mislykkes. Men under alle
omstaendigheder bliver en rakke husstande pa denne made
tvunget vak fra bebyggelsen, og over i en meget uvis
bolig-fremtid. Dette er naturligvis ikke en lejer-venlig made
at gore tingene pa. Det vil det imidlertid vaere, hvis der i
stedet tages udgangspunkt i at bygge og renovere til gavn
for de bestdende beboere, og med sigte p§, at langt flere
borgere far en bolig de selv kan betale. En bolig hvor det
ikke er en nedvendighed, at kommunen skal bidrage med
store tilskud til boligsikring og boligydelse.
a orienter dig om, hvilke af de lokale partier og
kandidater der har fokus pa de fine prestigeprojekter,
og hvem der sigter mod at sikre gode betalelige boliger
ogsa for borgere med ikke si hoje indkomster.
et har herudover ogsa stor betydning, hvordan
de lokale politikere tilrettelagger byplanlagning,
tilsyn med boligers standard mv.. Helt konkret er det
eksempelvis meget vasentligt, hvordan man lokalt
héandterer darligt vedligeholdte ejendomme, ejendomme
og boliger ramt af skimmelsvamp, ansegninger om
sammenlaegning og nedleggelse af lejligheder.

Husk at stemme ved kommunalvalget, nu den 16.
november 2021, sa vi rundt om i kommuner og
regioner kan fa indvalgt flest mulige af de lokale politikere,
der reelt varetager lejernes interesser.

- Stem som lejer !

Bodil Kjaerum
Landsformand

Nye begransninger i
kommunernes mulighed for at
lose boligproblemer

I den nye aftale om parallelsamfund af 15 juni 2021 bliver det gjort
vanskeligere for kommunerne at lese boligproblemerne.

Af Jakob Lindberg

Problemerne bestar i, hvordan man kan gen-
huse de beboere, der skal opsiges, nar tusind-
vis af boliger bliver nedrevet eller solgt som
ejerlejligheder.

Ifolge aftalen skal reglerne for boliganvis-
ning strammes i de sdkaldte “forebyggelses-
omrader”. Forebyggelsesomraderne er kende-
tegnet ved at have mindst 1.000 beboere, hvor
andelen af indvandrere og efterkommere med
ikke-vestlig oprindelse overstiger 30 pct.

Obligatorisk diskrimination af lejere uden
for arbejdsmarkedet

I disse omrader skal der indferes obligato-
risk brug af fleksibel udlejning, der giver for-
trinsret til boligsegende, der opfylder beskeef-
tigelses- og uddannelseskriterier med henblik
pa at sikre, at der flytter ressourcestaerke be-
boere ind i boligomraderne.

Med denne aftale har ordet “fleksibel” faet
en helt ny betydning. For beted det at kom-
munerne og boligselskaberne kunne udleje
lejlighederne uden at tage hensyn til venteli-
sterne. Fremover betyder det, at pensionister,
fortidspensionister og kontanthjeelpsmodtage-
re bliver afskaret fra at flytte ind i tusindvis af
almene boliger.

Stramning af reglerne for kommunal
anvisning i forebyggelsesomrader
Efter aftalen mé kommunerne ikke mere an-
vise boligsegende til forebyggelsesomrader-
ne, safremt
» de pagaldende ikke er statsborgere i EU,
E@S-lande eller Schweiz

» de pageldende har en dom og er losladt in-
den for de seneste 6 méaneder

* de pagzldende har faet ophaevet deres le-
jemal som folge af grove husordensover-
traedelser

Kommunen ma heller ikke anvise ydelses-
modtagere, der de seneste 6 sammenhangen-
de maneder har modtaget integrationsydelse,
eller i de seneste 2 sammenhangende ar har
modtaget kontanthjelp.

Nedrivninger i forebyggelsesomrader

Kun pa ét punkt vil de nye regler give kom-
munerne nye muligheder. Aftalepartierne har
besluttet at give kommunerne mulighed for at
godkende yderligere nedrivning af boliger ef-
ter samme regler som galder for udsatte bo-
ligomrader efter almenlejelovens § 61 a.

For at forsta dette er det nedvendigt, at for-
klare forskellen mellem udsatte boligomrader
og forebyggelsesomrader

Et udsat boligomrade er et omrade pa
mindst 1000 beboere, hvor mere end 50 % af
beboerne er indvandrere eller efterkommere
fra ikke-vestlige lande. I et forebyggelsesom-
rade skal kun 30 % af beboerne komme fra
ikke-vestlige lande

Fzelles kriterier
I begge tilfeelde skal mindst to af felgende
kriterier er opfyldt:

1. Andelen af beboere i alderen 18-64 ar, der
er uden tilknytning til arbejdsmarked eller
uddannelse, overstiger 40 pct. opgjort som
gennemsnittet over de seneste 2 ar.

2. Andelen af beboere demt for overtraedel-
se af straffeloven, vabenloven eller lov om
euforiserende stoffer udger mindst tre gan-
ge landsgennemsnittet opgjort som gen-
nemsnittet over de seneste 2 ar.

3. Andelen af beboere i alderen 30-59 ar, der
alene har en grundskoleuddannelse, over-
stiger 60 pct.

Fortscettes pad neeste side
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Nye begransninger i kommunernes mulighed for at lese
boligproblemer

forsat fra foregaende side

4. Den gennemsnitlige bruttoind-
komst for skattepligtige i alderen
15-64 ar i omradet eksklusive ud-
dannelsessogende udger mindre
end 55 pct. af den gennemsnitlige
bruttoindkomst for samme gruppe
iregionen.

Det betyder, at hvis en boligorgani-
sation beslutter at nedrive eller salge
boliger i en afdeling med mere end
30 % indvandrere og efterkommere
fra ikke-vestlige lande kan kommu-
nen godkende dette. Hidtil har denne
mulighed kun veret til stede i bolig-
omrader hvor mere end 50% var ind-
vandrere og efterkommere fra ikke-
vestlige lande.

Uonskede borgere

I kommuner, hvor man gerne vil af
med uenskede borgere - indvandrere,
fortidspensionister og kontanthjaelps-
modtagere - abner der sig nu en ny
mulighed: Man kan forsege at over-
tale et eller flere boligselskaber til at
udarbejde en nedrivningsplan for de-
res afdelinger. Det kraever blot, at af-
delingerne indgar i omrader, hvor der
bor mere end 1.000 beboere og hvor
mindst 30 % er indvandrere fra ikke

vestlige lande.

Erfaringerne fra nedrivningerne
af de sakaldte “harde ghettoer” er, at
som regel lykkes at fa boligselskaber-
ne til at makke ret, selv nar der er tale
om boligomrader af hej boligmaessig
kvalitet. Det skyldes en kombination
af pisk og gulerod.

Pisk: Hvis et boligselskab neegter
at medvirke, kan boligselskabet blive
straffet ved at kommunen vil fravel-
ge selskabet, nar der skal bygges nyt i
kommunen.

Gulerod: En nedrivningsplan er
ofte et projekt i 100-millioner-kroners
klassen. Det giver travlhed i boligsel-
skaberne, men udleser samtidig store
byggesagshonorarer til de overste le-
dere.

Sorteper ender i de fattigste
kommuner.

Nedrivningerne presser de fattigste
borgere vaek fra de rigere kommuner
i hovedstadsomréadet og fra de sterste
provinsbyer, som Arhus og Odense.
Det medforer et foreget pres pa kom-
munerne langt fra de rige kommu-
ner. Flere borgmestre i f.eks. Lolland
og Guldborgsund er staerkt utilfredse
med at ende med sorteper.

Et eksempel er Guldborgsund Kom-
mune pa Lolland-Falster. Her kalder

borgmester John Breedder til kamp
mod den sociale eksport af fattige
lejere. 1 tidskriftet Boligen (7 april
2021) opfordrer han de rige kommu-
ner til at foroge antallet af almene bo-
liger i stedet for at presse borgerne
ud:

Vi vil simpelt hen ikke tage et an-
svar for de kommuner, der ikke kan
finde boliger til borgerne i en pris-
klasse, der er tilpasset indkomsten.
Dermed sender de borgerne ud af
kommunen blandt andet til Syd-
sjeelland, Lolland og Falster. Det
kommer vi aldrig til at acceptere
og vil bekcempe med nceb og klor”.

Fleksible udlejningsregler

I nabokommunen, Lolland har risi-
koen for social eksport fort til at kom-
munalbestyrelsen kraever, at alle de
lokale boligselskaber fremover ind-
fore sakaldte “fleksible udlejningsreg-
ler”, hvis de vil have kommunen til at
godkende renoveringsplaner.

I et eksempel fra Redby har man
forsegt at presse bestyrelsen for bo-
ligselskabet Sognefogedvanget til at
acceptere en renoveringsplan, der vil
betyde en halvering af antallet af bo-
liger. Konsekvensen heraf vil vare, at
de ramte beboere - fortrinsvis pensio-

nister - permanent skal genhuses an-
dre steder i kommunen. Kommunen
forlanger, at Sognefogedveenget skal
acceptere indforelsen af fleksible ud-
lejningsregler med virkning for alle
tilflyttere, herunder for de beboere
der er blevet genhuset som folge af
renoveringen.

Bade boligselskabet og lejerne har
afvist kommunens diktat.

Lees artikel om Sognefogedveenget
andetsteds i bladet.
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2020 ejet af Slagelse Almennyttige Boligforening,

gennemsnitsindkomsten i regionen, som var kriterievardien.

Parallelsamfundssager i Slagelse: To omrader ramt
Her bringer vi en omtale af de reaktioner, som regeringens parallelsamfundspolitik har fort med sig. I Slagelse er omradet Ring-
parken stemplet som hard ghetto”. Omradet bestar af flere boligselskaber.

Det ene delomrade er ejet af: Feellesorganisationens Boligforening (FOB). Det andet delomrade, Schackenborgveenge var indtil

Pé den sékaldte ghettoliste for 2019 blev de to omrader vurderet som ét omrdde. 1 det samlede omrade boede der i 2008 beboere.
57 % af dem havde en ikke-vestlig baggrund, hvilket var hegjere end hovedkriteriet for stemplingen som ”ghetto” (50 %).

Sekundere kriterier: Andelen af demte personer 2,07 %, hvilket var mere end end det officielle kriterium (2,03%)
Andelen med grundskoleuddannelse var 70,2%, hvilket 14 over det officielle kriterium (60 %).
Kun kriteriet, Gennemsnitlig indkomst var opfyldt i Ringparken, idet 57,7 % af beboerne havde en indkomst pad mere end 55 % af

Ringparken, Slagelse. Fallesorganisationens Boligforening

Modstanden mod
breder sig

Beboerne sagde Nej til nedrivninger, men blev underkendt.

Af Jakob Lindberg

Boligselskabet FOB har i 2019 udarbejdet en helhedsplan, der betyder, at 158
ud af 732 boliger skal rives ned. Desuden skal den lokale daginstitution og fle-
re butikker og feelleslokaler fjernes for at give plads til byggegrunde, som FOB
vil seelge til privat byggeri.

Beboerne sagde nej

I juni maned blev planerne forelagt beboerne i Ringparken. Med overvalden-
de flertal (242 imod og 107 for) forkastede beboerne helhedsplanen.

Beboernes formand, Hussein Khodr El-khodr udtaler til bladet Arbejderen:

“Afdelingsbestyrelserne blev kort ud pa et sidespor og har ikke veeret invol-
veret i udviklingen af helhedsplanen. Boligselskabets fokus har ikke veeret at
varetage beboernes interesser, men hvordan man bedst muligt kan tiltreekke

nedrivningerne

nye tilflyttere og investorer til omrddet. Beboernes nej er ogsd et udtryk for,
at de vil protestere og sende et signal til boligselskabets ledelse om deres
manglende forstdelse og inddragelse af beboerne.”

Beboernes Nej blev overtrumfet

Boligselskabets overste ledelse ville dog ikke acceptere dette nej. Man ind-
kaldte boligselskabets reprasentantskab og fik der vedtaget projektet med
stemmerne 26 for og 14 imod.

Repraesentantskabet bestdr af delegerede fra alle boligselskabets afdelinger.
Repraesentanterne for Ringparken var derfor i mindretal.

Se artiklen andetsteds i bladet om Schackenborg Vaenge

Kilde: Dagbladet Arbejderen og FOB
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Schackenborgvange, Ringparken, Slagelse:

Er opsigelserne af beboerne udtryk for etnisk
diskrimination?

Institut for menneskerettigheder er indtradt i sagen pa lejernes side.

Af Jakob Lindberg

En raeekke beboere blev i 2019 op-
sagt fra deres lejligheder med den be-
grundelse, at lejlighederne skulle sal-
ges til en privat investor. Bebyggelsen
var af boligministeriet stemplet som
”hard ghetto”. For at opfylde ministe-
riets krav om frasalg eller nedrivning
af boliger i harde ghettoer solgte eje-
ren Schackenborgvenge til en privat
investor.

Ejeren, Slagelse Almennyttige Bo-
ligselskab, havde forinden faet god-
kendt helhedsplanen i Slagelse Byrad.
Samtidig havde byradet fastlagt krite-
rierne for opsigelserne af de uenskede
beboere og for reglerne om fremtidig
udlejning.

Kommentar: Et juridisk figenblad
Byradets kriterier handler om bl.a.
kontanthjelp og straffedom, men ikke
om afstamning. De opsagte husstan-
de blev ikke udvalgt fordi de stam-
mede fra ikke-vestlige lande. Herved
adskiller de anvendte kriterier sig fra
hovedkriteriet i loven om parallel-
samfund, som netop legger hoved-
veagten pa beboernes afstamning.

Alligevel er det et faktum, at opsi-
gelserne aldrig ville vere sket, hvis
omradet havde varet domineret af
“hvide mennesker”, for sa ville af-
delingen aldrig vare havnet pa listen
over harde ghettoer.

Det skal blive spaendende at se, om
domstolene vil acceptere dette juridi-
ske figenblad fra byrddets og bolig-
selskabets side.

Opsigelserne blev sendt

Sagen medforte, at 35 lejere skul-
le tvinges til at flytte. Halvdelen blev
genhuset i lobet af efterar/vinter
2019-2020. De avrige opsigelser blev
udsendt i februar 2020.

Otte lejere protesterede mod opsi-
gelserne, og udlejer steevnede de ov-
rige otte for boligretten i maj 2020.
Tre lejere frafaldt protesten i de forste
maneder efter steevningen og lod sig
genhuse. Boligselskabet frafaldt op-
sigelsen mod én lejer. Dette skyldes,
at der skete en @ndring i husstandens
indkomst efter steevningen, hvorefter
den pageldende ikke mere opfyldte
kriterierne for at blive opsagt

Tilbage er fire lejere, som stadig
protesterer (August 2021)

Ostre Landsret

Sagen blev behandlet af boligret-
ten, som pa grund af det principiel-
le sporgsmal videresendte sagen
til Ostre Landsret. Helhedsplanens
skeebne afhanger af udfaldet af de
retssager, der fores i Ostre Landsret
om lovligheden af opsigelser.

Her er sagen nu under behandling.
Landsretten er forste instans i sagen,
og det ma derfor forventes, at det bli-
ver Hojesteret, der kommer til at af-
gore sagen i det danske retssystem.
Det er ikke usandsynligt, at sagen
derefter vil blive behandlet af et inter-
nationalt retsorgan, f.eks. Menneske-
rettighedsdomstolen.

I juni 2021 indtradte Institut for
Menneskerettigheder i sagen som
sakaldt biintervenient - dvs. som en
stotte for lejerne. Instituttet har inte-
resse i sagen, fordi instituttet har til
opgave at overvage om EU’s med-
lemsstater overholder EU-direktivet
om ligebehandling. Grunden til insti-
tuttets indtreeden i sagen er, at opsi-
gelserne efter instituttets mening er
udtryk for ulovlig forskelsbehandling
pé grund af etnisk oprindelse.

Afgorelsen af denne sag kan bli-

ve af meget stor betydning for gen-
nemforelsen af den séakaldte indsats
mod ghettoer. Hvis lejerne vinder sa-
gen, fordi opsigelserne bliver betrag-
tet som ulovlig diskrimination far det
ogsa betydning for mange andre ned-
rivnings- og opsigelsessager, der er
begrundet i boligomradernes status
som “hérde ghettoer”.

Pa grund af den principielle karak-
ter, ma man forvente, at sagen kom-
mer til at vare adskillige ar.

Kilder

Advokat Morten Tarp, forte sagen
for lejerne i boligretten. Ved Ostre
Landsret er lejerne repreesenteret af’
advokat, Jytte Lindgard. Institut for
Menneskerettigheder er repreesenteret
af Ligebehandlingschef Nikolaj
Nielssen (se billede herunder).
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Beboere kamper for deres boliger

Lolland Kommune stiller ulovlige betingelser for at godkende et renoveringsprojekt i et lokalt boligselskab:
Beboerne skal acceptere permanent genhusning. Beboerne afviser.

Af Jakob Lindberg

I Redby pa Lolland findes et af de
mindste boligselskaber i Danmark.
Det hedder Boligselskabet Sognefo-
gedvenget og har kun 1 afdeling med
84 boliger. Bebyggelsen er opfort i
1977, som Taet-Lavt byggeri med lej-
ligheder dels i stueplan, dels pa 1. sal.

Bebyggelsen virker hyggelig og in-
tim, men alderen pa snart 45 ar har
sat sine spor. Som sid mange andre
bebyggelser med denne alder virker
Sognefogedveenget nedslidt. Derfor
satte bestyrelsen en proces i gang,
som forhébentlig vil fore til en gen-
nemgribende renovering af bebyggel-
sen.

Skift af administrator

Boligselskabet har veret admini-
streret af andre boligselskaber. Frem
til 2019 var det administrationssel-
skabet Domea - et landsdakkende
selskab, der administrerer mange af-
delinger over hele landet med over
35.000 boliger.

I 2019 overgik Sognefogedvanget
til at blive administreret af et lokalt
boligselskab med hovedsade i Mari-
bo: Boligforeningen Lolland. Skiftet
var blandt andet begrundet i Sognefo-
gedvenget ikke var tilfreds med Do-
meas héandtering af den store renove-
ringssag.

Desvearre blev samarbejdet mellem
Sognefogedveenget og Boligforenin-
gen Lolland ikke meget bedre. Efter
alt at demme skyldes det et meget
vidtgéende krav fra Lolland Kommu-
nes side — forst og fremmest kommu-
nens krav om, halvdelen af boligerne
skulle nedlegges, og at de genhusede
beboere ikke skulle flytte tilbage efter
afslutning af renoveringen.

Efter at Sognefogedvenget for fle-
re ar siden havde godkendt et skitse-
projekt, kreevede Lolland kommunes
borgmester, Holger Schou Rasmussen
endringer i projektet.

50 procent af boligerne skal vaeek
Der blev efter aftale mellem borg-
mesteren og administratoren, Bo-
ligforeningen Lolland udarbejdet et
ny skitseprojekt. Ifelge dette projekt
skulle antallet af lejligheder reduceres
med 50 %. Samtidig var projektet sa
omfattende, at det ville kreeve at alle
beboere skulle genhuses midlertidigt.
Desuden krevede borgmesteren, at
Sognefogedvaengets bestyrelse skulle
acceptere, at ikke alle de berorte be-
boere kunne flytte tilbage. Nogle af
beboerne skulle genhuses permanent
andet steds pa Lolland eller eventuelt
i andre kommuner. Samtidig kraevede

borgmesteren at der blev indfert sa-
kaldte fleksible udlejningsregler, nar
der fremover blev ledige lejligheder i
Sognefogedvanget.

Disse endringer i projektet var ble-
vet aftalt mellem borgmesteren og le-
delsen af Boligforeningen Lolland
uden at Sognefogedvengets bestyrel-
se havde givet tilsagn.

Det forte til kritik fra Sognefoged-
vengets side over for Boligforenin-
gen Lolland. Formanden for Sogne-
fogedvaengets bestyrelse, Allan Jor-
gensen udtalte til Folketidende den 30
marts:

“Vi har Boligforeningen Lolland
som administrator. Og de har
abenbart kort denne her sag uden

at informere nogen om noget som
helst”

Nej tak

Resultatet var et rungende nej -
bade fra de bestyrtede beboere og
fra Sognefogedvangets bestyrelse.
Men situationen var alvorlig. Hvor-
dan skulle de 84 beboere kaempe bade
mod deres eget administrationssel-
skab og Lolland Kommune?

Borgmesterens krav havde karakter
af et ultimatum: Enten siger Sognefo-
gedveenget ja til at halvdelen af bebo-
erne skulle opsiges permanent - eller
ogsé ville kommunen ikke stotte re-
noveringssagen i Landsbyggefonden.

Det var et ydmygende krav, som
formanden for Sognefogedvenget,
Allan Jorgensen betegnede som ’pi-
stolpolitik”. Uden stotte fra Lands-
byggefonden ville det blive meget be-
kosteligt at genoprette og vedligehol-
de bebyggelsen fremover. Men sagde
bestyrelsen Ja til borgmesterens dik-
tat, ville Sognefogedvangets besty-
relse vere tvunget til at opsige en stor
del af deres medbeboere.

Allan Jorgensen gav Lolland Kom-
munes krav disse ord med pa vejen i
Folketidende:

“Man bliver jo lidt flygtning i egen
kommune. Vi har nogen, der er ble-
vet flyttet fra Margretheveenget og
herned. Og nu kan de prove det en
gang til. Jeg synes det er under al
kritik, at man behandler folk sa-
dan.”

Allierede

Heldigvis stod beboerne ikke ale-
ne med synspunktet om, at borgme-
sterens diktat var urimeligt. To med-
lemmer af byradet i kommunen, Ben-
te Borreskov (Enhedslisten) og Leo
Christensen (Lokallisten) fandt, at
borgmesterens krav var urimelige.

Desuden tradte Birthe Lauridsen, som
er kandidat for Enhedslisten ved det
forestdende kommunevalg ind som
stotte for bestyrelsen for Sognefoged-

vanget.
Det var Birthe Lauridsen, der fore-
slog at Sognefogedvenget skulle

soge hjeelp i Danmarks Lejerforenin-
ger.

Medlemskab af Keoge Lejerforening
Resultatet blev at afdeling Sognefo-
gedvaenget meldte sig ind i Koge Le-
jerforening. Det blev undertegnede,
Jakob Lindberg, som fik opgaven at
radgive bestyrelsen og beboerne.

Pa det tidspunkt var sagen allere-
de blevet en betendt politisk sag i
Lolland Kommune. Der blev afholdt
et mede den 28. april 2021 mellem
Sognefogedvengets bestyrelse, borg-
mesteren og to kommunale embeds-
mand samt direktoren for Boligfor-
eningen Lolland. Jeg deltog som bi-
sidder for Sognefogedvanget.

Meode med Borgmesteren

P4 medet forsegte Sognefogedvaen-
gets reprasentanter og jeg at komme i
dialog med borgmester Holger Schou
Rasmussen. Men det lykkedes ikke.
Borgmesteren og Boligforening Lol-
lands direktor argumenterede for, at
renoveringsprojektet kun kunne gen-
nemfores, hvis bebyggelsen blev helt
fraflyttet i byggeperioden. Det blev
praesenteret som en nedvendighed,
der ikke kunne diskuteres. Senere ud-
talte arkitekten bag skitseforslaget, at
det ikke var en nedvendighed. Reno-
veringen kunne udmerket gennemfo-
res 1 etaper, saledes at beboerne mid-
lertidigt kunne fraflytte og derefter
flytte tilbage.

Borgmesteren forsegte at satte
trumf pa ved at udtale, at den nye re-
noveringsplan, der indebar en 50 %
reduktion af antallet af boliger, var et
tilbud, som Sognefogedvanget kunne
sige ja eller nej til. Sagde man Nej,
ville kommunen ikke stotte renove-
ringssagen.

Sognefogedvangets reprasentanter
sagde forsat nej, og medet endte uden
resultat.

"
)Q\:\\
' Lolland

Kommentar: Kommunen udever
magtfordrejning

Det er min vurdering, at Lollands
borgmester er ude pa sardeles tynd
is, ndr han pa denne made vil vride
armen om pa et selvstendigt bolig-
selskab. Der er tale om, at kommunen
forfelger et formal, der er uvedkom-
mende for den sag, man skal tage stil-
ling til, ndr man godkender en reno-
veringsplan.

En renoveringsplan drejer sig om at
forny nogle boliger pa den bedst mu-
lige made til gavn for beboerne.

Men kommunen har en anden mal-
setning, der intet har med renoverin-
gen at gere. Man forseger at fa fjernet
de billigste boliger i kommunen for
at undga at fattige lejere fra Hoved-
stadsomradet skal flytte ind. Samtidig
eonsker man at fa kontrol over hvem,
der i fremtiden skal flytte ind i Sogne-
fogedvaenget, nar lejlighederne bliver
ledige. Dette vil man gere ved at tvin-
ge boligselskabet Sognefogedveenget
til at anvende de sékaldte “fleksible
udlejningsregler” i steder for venteli-
sterne.

Kort sagt: Man blander to formal
sammen, som intet har med hinanden
at gore. Det kaldes magtfordrejning 1
det juridiske sprog. I daglig tale ville
man kalde det magtmisbrug.

=
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Brev til boligministeriet

En lejer fra Sognefogedvaenget sendte et brev til boligministeriet med spergsmalet, om det kunne vaere rigtigt, at man
kunne bruge reglerne om fleksibel udlejning til at forhindre lejerne i at flytte tilbage til deres bolig efter ombygningen.

Af Jakob Lindberg

Brevet blev besvaret af specialkon-
sulent Martin Prejsler Knudsen fra
boligministeriet.

Han kom ind pa konflikten mellem
reglerne i almenlejeloven og de spe-
cielle regler om anvisning af boliger.

Svaret lod:

"Af almenlejelovens § 86, stk.5 fol-
ger endvidere at udlejeren samtidig
med opsigelsen skal tilbyde lejeren
at leje en bolig af samme art som
den opsagte, hvis der ved ombyg-
ningen tilvejebringes boliger. Dette
indebcerer, at lejeren har ret til at
fa tilbud om at vende tilbage til
boligen, hvis den efter ombygning
igen udlejes.

Reglerne om lejeres ret til genhus-
ning er overordnede regler, som
vedrorer et eksisterende lejefor-
hold mellem udlejeren og lejeren,
og som efter ministeriets opfattelse
gar forud for regler om anvisning
af boliger, herunder regler om scer-
lige betingelser om opndelse af en
bolig i henhold til reglerne om flek-
sibel udlejning.

Det er saledes ministeriets opfat-
telse, at lejerens lovfestede ret til
at fa tilbudt en ledig bolig i ejen-
dommen eller en ombygget bolig
som genhusning efter ombygning
efter almenlejelovens § 86, stk. 4
eller 5 ikke kan fortreenges af scer-
lige betingelser i henhold til reg-
lerne om fleksibel udlejning, som
den pageeldende lejer ikke kan op-

fide.”

Spergsmal til Minister Kaare
Dybvad

Samtidig aktiverede de lokale med-
lemmer af Enhedslisten deres repra-
sentant i Folketinget. Den pagaelden-
de, Christian Juhl (EL) stillede fol-
gende sporgsmal til boligminister Ka-
are Dybvad Bek:

"Vil ministeren redegore for fol-
gende i lyset af en aktuel sag, hvor
en almennyttig boligafdeling, Sog-
nefogedveenget i Rodbyhavn, har
sogt Landsbyggefonden om et be-
lob til at renovere deres boliger og
har faet pengene bevilget, og hvor
det i forbindelse med renoveringen
er nodvendigt, at beboerne midler-
tidigt fraflytter deres boliger, mens
renoveringen pdgar, idet byrddet
dog har besluttet, at fraflytningen
ikke er midlertidig, mens renove-

ringen pdgar, og at beboerne efter
renoveringen ikke kan flytte tilbage
til deres boligafdeling

Er byradets beslutning i overens-
stemmelse med boliglovgivningen?

Hvis ikke, hvad vil ministeren gore
for at sikre beboerne i den aktuelle
sag?

Hvordan kan beboerne sikre sig, at
fraflytningen kun bliver midlerti-
dig, sa de beboere, der onsker det,
kan flytte tilbage i de renoverede
boliger? ”

Boligministeren svarede saledes

"Som svar pda sporgsmdlene 1-3
kan jeg generelt vejledende oplyse
folgende:

Efter almenlejelovens § 85, stk. 1,
nr. 1, kan udlejeren opsige lejeaf-
talen, nar udlejeren dokumenterer,
at ejendommen skal nedrives, eller
at ombygning af ejendommen med-
forer, at det lejede ma fraflyttes.
1 almenlejelovens § 86, stk. 1, er
fastsat regler om, at opsiges leje-
ren efter den ncevnte bestemmelse
1§85 stk 1, nr. 1, skal udlejeren
tilbyde lejeren en erstatningsbolig.

Det folger endvidere af disse reg-
ler, at en genhusning efter udle-
Jerens beslutning kan veere enten
midlertidig eller permanent, jf- al-
menlejelovens § 86, stk. 2 og 3. Det
er udlejeren, og ikke byrddet, som
treeffer beslutning herom.

Det folger endvidere af almenle-
jelovens § 86, stk. 5, at udlejeren
samtidig med opsigelse efter al-
menlejelovens § 85, stk. 1, nr. 1,
skal tilbyde lejeren at leje en bo-
lig af samme art som den opsagte,
hvis der ved ombygningen tilveje-
bringes boliger.

Dette indebcerer efter Indenrigs-
og Boligministeriets opfattelse, at
lejeren har ret til at fa tilbud om
at vende tilbage til en bolig i den
pdgeeldende afdeling, hvis der ef-
ter ombygning igen udlejes boliger.
Eventuel uenighed herom mellem
lejeren og udlejeren kan indbringes
for boligretten.

Baggrunden for disse regler er,
at det er lejerne selv, som via en
flertalsbeslutning pa afdelingsmo-
det beslutter, at der skal foretages
en ombygning af boligerne. Dette
tilsiger, at de lejere, som har god-
kendt ombygningen pad et afde-

Fremtidige forhold

Sddan ville Sognefogedveenget komme til at se ud, hvis Lolland Kommune fik
deres vilje. Antallet af boliger ville bliver reduceret fra 84 til 43

lingsmode, ogsd skal have gleede af
ombygningen efterfolgende.

Det er som ncevnt udlejeren — det
vil sige den almene boligorganisa-
tion — som beslutter, om genhus-
ningen i forbindelse med en reno-
vering skal veere midlertidig eller
permanent.

Hvis beboerne i en boligorganisa-
tion er utilfredse med bestyrelsens/
ledelsens beslutning om permanent
genhusning, kan de indkalde til
ekstraordincert repreesentantskabs-
mode og beslutte, om genhusning
skal veere midlertidig eller perma-
nent. De kan ogsa beslutte en an-
den sammenscetning af bestyrelsen.
Modet skal afholdes senest 3 uger
efter anmodning fra beboerne er
indgivet, jf. § 8, stk. 2, i bekendt-
gorelse nr. 718 af 13. juni 2016 om
normalvedtcegter for en almen bo-
ligorganisation med almene bolig-
afdelinger. Ekstraordincert repree-
sentantskabsmode skal afholdes,
nar det antal medlemmer af re-
preesentantskabet, som ifolge ved-
teegterne er nodvendigt, fremscet-
ter krav herom. Antallet kan hojst
udgore 25 pct. af medlemmerne af
repreesentantskabet, jf. § 9, stk. 1, i
bekendtgorelse om drift af almene
boligorganisationer m.v.

Efter almenboliglovens § 164 forer
kommunalbestyrelsen tilsyn med
de almene boligorganisationer.
Det indebcerer bl.a., at kommunal-
bestyrelsen paser, at boligorgani-
sationen overholder de regler, der
geelder for almene boligorganisati-

oner, ligesom kommunalbestyrelsen
efter omstendighederne som led i
sit tilsyn med almene boligorgani-
sationer vil kunne veere forpligtiget
til at vurdere lovligheden af en al-
men boligorganisations beslutnin-
ger. Kommunalbestyrelsen treeffer
normalt ikke afgorelser i tvister
mellem boligorganisationen og de
enkelte lejere. Sadanne sporgsmal
afgores af beboerklagencevnet eller
ved domstolene.

Med venlig hilsen
Kaare Dybvad Bek”

Kaare Dybvad. Foto: Steen Brogaard
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Lokale reaktioner pa borgmesterens
ultimatum

Kommunen blev udsat for hard kritik, men der var ogsa indleeg der opfordrede til kompromis.

Af Jakob Lindberg

Da det blev klart for beboerne i
Sognefogedveanget, at de risikerede at
miste deres bolig, kom der gang i de-
batten i de lokale aviser. I Folketiden-
de kunne man f.eks. leese blandt andet
folgende:

Tvangsflytning

Et indlaeg var skrevet af Birthe Lau-
ridsen, byrddskandidat for Enheds-
listen. Hun vendte sig mod borgme-
sterens krav om at der skal anvendes
de sakaldte fleksible udlejningsregler.
Hun pegede pa erfaringerne fra andre
renoveringsprojekter og skrev:

"Enhedslisten er imod at borgere
pd grund af deres sociale status
bliver tvangsflyttet fra det ene ned-
slidte boligomrdde til det andet og
at selvsamme borgere fratages de-
res muligheder for at vende tilbage
til deres lejligheder og netveerk”.

Af denne arsag har Enhedslisten set
sig nedsaget til at stemme imod reno-

veringsprojektet.

Kriterierne

En beboer, Tina Schandorff Lund-
gren kritiserede kommunens kriterier
for hvem der matte fa lov at bo i Sog-

nefogedvanget

”Og hvad er det sa for kriterier,
man har opsat? Jo man vil gerne
have folk der er i arbejde og stu-
derende. Og sd mennesker, der flyt-
ter fra ejer- eller andelsbolig - og
det er jo nok iscer folkepensionister.
Men de folkepensionister, der bor

her i forvejen, og som havde regnet
med, at boligen i Sognefogedvcen-
get skulle blive deres sidste hjem,
far ikke lov til at blive boende.

Men nu er sagen op til politikerne.
Hvis man holder stejlt pa sit, er jeg
overbevist om, at beboerne i Sog-
nefogedveenget ogsa vil holde stejlt
pa deres. Og hvis ikke man moder
nogen form for imodekommenhed
fra kommunens side, tror jeg, at
risikoen for, at et besluttende be-
boermade Vil forkaste planerne er
endog meget sandsynlig. ”

Muligt kompromis

Et af indleggene var skrevet af Er-
ling Mortensen, som er beboer i Sog-
nefogedvaenget og  representant-
skabsmedlem i boligselskabet. Han
papegede, at det vil vare i alles in-
teresse at fa lost denne konflikt og at
man ber lese den ad frivillighedens
vej.

"Man kunne for eksempel starte
med at give alle beboerne et rime-
ligt genhusningstilbud. Jeg kunne
forestille mig, at der er mange der
ikke kan overskue at flytte til mid-
lertidig genhusning og senere til-
bage til den oprindelige bolig, men
hellere vil have ro om deres tilvee-
relse sa hurtigt som muligt.

De mennesker, der ikke onsker at
fiytte, skal sa naturligvis genhuses
midlertidigt og tilbage til deres bo-
lig. Det er selvfolgelig umuligt at
spd om, hvordan resultatet af en
sdadan tilgang vil blive, men kom-

munen kunne nda sit mdal mal om at
cendre  beboersammenscetningen
ved at indfore 100 % fleksibel ud-
lejning ved genudlejning (det vil
maske sa tage lidt leengere tid), og
beboerne vil fole, at man respekte-
rer dem.

Og samtidig undgar man, at alle
planerne falder til jorden. Er det
ikke en win-win situation?”

Kritik af sprogbrugen

Karen Zuhari, som ogsé bor i Red-

by, skrev blandt andet:

“Det mest paradoksale er, at man
kalder systemet med beboersorte-
ring for “fleksibel” udlejning, for
samtidig opstiller man en reekke
meget strikse krav, som bestemt
ikke er fleksible. Man er endog sa
ufleksibel, at man ikke vil give de
nuveerende beboere fortrinsret til

deres egne huse, den dag renove-
ringen er tilendebragt.

At have et trygt neromrdde fore-
bygger ensomhed og det er netop
de, som kommunen efter sigende
gerne vil opna for borgerne og vel
iscer for de celdre: En tryg hverdag,
sd man kan forblive aktiv lengst
muligt, og hvor man har omgangs-
kreds i nabolaget, holder oje med
hinanden og hjcelper hinanden med
smadting.

Hvad nytter det at have en forkro-
met cldrepolitik pa papiret, nar
kommunen i virkeligheden hand-
ler stik modsat? Udtrykket “Del
og hersk” handler om at splitte og
dermed vinde.”

Lces mere om Sognefogedveenget pa
side 12: Boligforeningen Lolland
opheevede administrationsaftalen
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Salg af almene boliger uden godkendelser fra kommunen
eller ministeriet.....

Efter ars kamp for at fa efterlevet afsagte kendelser fra beboerklagenaev-

net om isolering under gulve og i vaegge fik de demokratiske valgte igen

e foretrede for folketingets boligudvalg som bad ministeren sikre, at de

afsagte kendelser blev efterkommet. Ministeren palagde statsforvaltningen at

sikre kendelserne blev udfert, men det skete ikke. Der blev ikke isoleret under

gulve eller i veegge som kraevet og bade lejerne og folketingets boligudvalg fik
en sang fra de varme lande i stedet.

De demokratisk valgte blev sat under tvangsadministration og ejendommen
blev solgt pa tvangsauktion. Nu viser det sig at der ikke var en godkendelse af
salg af de almene boliger fra hverken kommunen eller ministeriet som kraeves
i henhold til almenboliglovens § 27 Stk. 10 som endda palagger dommeren at
tinglyse disse godkendelser som ikke findes eller kan fremskaffes. Hvilke kon-
sekvenser kan det have safremt de almene boliger er solgt uden de kreevede
godkendelser fra kommunen og boligministeriet ?

Rolf Nielsen .

- §
BEA TYTTYY YT RRRTYTYY

' Hej Rolf .1
Hvis salget er sket uden godkendelse fra de relevante myndigheder, er der | ‘
e tale om en skandale i mange millioners klassen. I yderste konsekvens kan
det betyde, at salget er ugyldigt. Jeg vil gerne skrive om sagen. Vil du sende
mig yderligere oplysninger om tidspunktet for tvangsauktionen, salgspris mm.
Det her skal Samsg Kommune ikke slippe godt afsted med.

Bedste hilsen
Jakob Lindberg

B m——

Rolf Nielsen

-E e .
S =E ==

Find de enkelte lejerforeninger pa:

https://dklf.dk/lejerforeninger/
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Beboerreprasentation

Haber I kan hjzlpe med svar pa folgende:
I forbindelse med seneste “bekendtgerelse om boligreprasentation”
e (1.1.21)
Er det korrekt forstaet at man IKKE nedvendigvis skal vaelge formand og
nastformand blandt de 3 repraesentanter der er valgt til boligforeningen, da alle
3 har lige tegningsret?

StenogStoffer

Ja, I behover ikke at vaelge formand, naestformand og kasserer. Men I har
' pligt til at udnavne en af de tre repraesentanter til “kontaktperson” for ud-
e lejeren. Det star i “Bekendtgerelse om beboerreprasentation”

§ 5. Nar beboerrepraesentanterne er valgt, pahviler det dem at meddele udle-
jeren resultatet af valget med angivelse af, til hvem udlejeren med frigerende
virkning kan eller skal henvende sig angdende sporgsmél, som kan eller skal
foreleegges for beboerrepraesentanterne.

Bedste hilsen, Jakob Lindberg

Storre lejebolig

N

abs
a )

grundet renovering. Er der noget, man kan gere i den forbindelse for at

(?Vi er en familie pd 7 der bor i en 3-varelses og skal snart genhuses
e komme i en storre bolig? Vi er ikke i top-20 pa ventelisten endnu

Skahm

Hej Skahm
1 kan preve at overtale boligselskabet til at tilbyde jer en sterre bolig
e end den 3-vearelses i har. Jeg gar ud fra, at der er tale om permanent gen-

husning. Her gelder Almenlejelovens § 86, stk 2, som jeg har citeret nedenfor.
Desvarre er udlejeren ikke forpligtet til at tilbyde jer en sterre lejlighed end
den I flytter fra. I kan maske involvere kommunen. Da sagen drejer sig om op-
sigelse, vil jeg anbefale jer, at I far hjeelp af en lejeretskyndig advokat.

Efterkraevning fra udlejer

Hej brevkassen,
Min keareste og jeg flyttede pr d. 1. februar 2020 fra vores davaerende lej-
e lighed og nu lidt over et ar efterfolgende har vi faet en efterkraevning pa
ca. 4.000 kr, da de har haft lavet et fejl i regnskabet som dakkede bl.a. vores
depositum og forudbetalt leje samt forbrug af maler til renovering af lejlighe-
den, da vi flytter fra den. De siger selv at sagen er afSluttet og derfor kan vi
ikke betale via betalingsservice.
Spergsmélet er bare om de har ret til at kreve sd mange penge for en fejl, som
de selv har lavet? Det skal lige tilfojes at vi pa intet tidspunkt har haft noget
med de penge at gore, da vi forst ser beregningen efter, at maleren har gjort sit
arbejde og tilfejet hans forbrug.

Mvh,
Rasmus

Hej Rasmus
' Som udgangspunkt kan et alment boligselskab ikke krave ekstra penge af
e cn lejer sa lang tid efter, at den endelige opgerelse er fremsendt. For at fa et
endeligt svar kan du melde dig ind i Kege Lejerforening.

Med venlig hilsen, Jakob Lindberg

Almenlejeloven, § 86, Stk. 2.

Har udlejeren efter stk. 1 besluttet, at genhusnin-
gen skal vere permanent, skal udlejeren opsige
lejeren. Udlejeren skal herefter uden unedigt
ophold tilbyde lejeren at leje en anden bolig i
kommunen. Boligen skal vare af passende stor-
relse, beliggenhed og kvalitet og med passende
udstyr. Boligen har en passende sterrelse, nar
den enten har et vaerelse mere end antallet af hus-
standsmedlemmer eller samme verelsesantal som
husstandens tidligere bolig. Boligen kan vaere
beliggende uden for kommunen, hvis lejeren er
indforstaet hermed. Udlejeren skal samtidig til-
byde at dekke lejerens rimelige og dokumentere-
de flytteudgifter i forbindelse med flytning til en
anden bolig. Udlejeren og kommunalbestyrelsen
kan aftale, at kommunalbestyrelsen overtager
udlejerens forpligtelser efter 2. pkt.
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Boligforeningen Lolland ophavede
administrationsaftalen

Den stzerke kritik fra blandt andet Sognefogedvangets formand Allan Jergensen, og den negative omtale i lokalpressen
har faet Boligforeningen Lollands direkter til at meddele, at man med virkning fra 1. september 2021 opherer som

administrator.

Af Jakob Lindberg

Den 17. juni 2021 modtog Allan
Jorgensen, formand for Boligselska-
bet Sognefogedvenget (herefter SFV)
et brev fra Niels Kruse og Carl Drey-
er, der er henholdsvis formand og di-
rektor for Boligforeningen Lolland
(herefter BFL)

I brevet ophaver BFL administrati-
onsaftalen med SFV pr. 30 september
2021.

Der er tale om et meget drastisk
skridt fra BFL’s side. I den geldende
administrationsaftale star, at aftalen
kan opsiges med 1 érs varsel til ud-
lobet af et regnskabsér. Under norma-
le omstendigheder ville administrati-
onsaftalen kunne udlebe den 30. sep-
tember 2022.

En ophavelse er noget andet. Op-
havelse kan ske med ojeblikkeligt
varsel eller med kortere varsel end 1
ar. I dette tilfelde har BFL ophavet
aftalen med 2 maneders varsel.

Ved ophavelsen har BFL sat SFV i
en svar situation. SFV skal nu skyn-
de sig at finde en anden administrator,
der kan tage over allerede den 1. ok-

tober 2021 og allerede pa denne dato
opkraeve husleje, fore regnskab, fore-
sta udlejning osv.

Misligholdelse

Ophavelse af en aftale fra en parts
side forudsatter, at den anden part
ikke har overholdt sin del af aftalen.
Det kaldes misligholdelse.

Hvis en part ophaver en aftale uden
at der foreligger misligholdelse, kan
parten (i dette tilfeelde BFL) blive pa-
lagt at betale erstatning ti den anden
part, SEV. I brevet angiver BFL 13
punkter, hvor SFV skulle have mis-
ligholdt aftalen. Blandt andet navnes:

* At SFV har forsegt at pavirke BFL
til ikke at overholde regler og ram-
mer for opgave- og ansvarsforde-
ling mellem henholdsvis organisa-
tionsbestyrelse og afdelingsbesty-
relse.

* At SFV har tilsidesat BFLs rad-
givning om det lovfastede bebo-
erdemokrati ved at melde bolig-
selskabet ind i Koge Lejerforening
uden en forudgéende foreleeggelse
for og afstemning blandt afdelin-
gens lejere.

* At SFV har oplyst BFL, at man vil
vil anlegge injuriesag mod BFL’s
direktor

» At SFV har valgt lebende at invol-
vere pressen i kritik af BFL frem-
for at sege dialog og samarbejde
med BFL.

forsvarlig vis.

BFL skriver derpa: "Pd de eksiste-
rende vilkar og betingelser ser BFL
sig ikke i stand til at udfore den ad-
ministrations- og rddgivningsopgave,
der er indgdet aftale med SFV om, pa

»

Erstatning

Hvis ophavelsen fra BFL’s side
medforer, at SFV lider et tab, kan
SFV kraeve erstatning. Det kan f.eks.

ske hvis lejligheder ikke bliver gen-
udlejet til tiden pa grund af det plud-
selige skift af administrator.

Hvis en sadan situation kommer til

at foreligge, ma SFV anlegge sag ved
domstolene mod BFL. SFV vil dog
kun kunne fa erstatning, hvis man kan
bevise at have lidt et tab. I dette reg-
nestykke indgér ogsa det honorar som
man ikke mere skal betale til SFV i
forhold til det honorar, man skal be-
tale til den nye administrator.

Ny administrator

Det lykkedes pa meget kort tid for
SFV at indgé en aftale med en ny ad-
ministrator. Der blev i begyndelsen af
august indgéet en administrationsaf-
tale med Boligkontoret Danmark. Bo-
ligkontoret Danmark er et landsdaek-
kende administrationsselskab, som i
forvejen administrerer nogle fa afde-
linger i Lolland Kommune.

Boligkontoret Danmark overtager
fra 1. oktober 2021 administrationen
af Sognefogedvanget

Det er bemarkelsesverdigt, at SFV
maske kommer til at spare penge pa
administratorskiftet. Det skyldes, at
det adminisrationshonorar, man hidtil
har betalt til BFL er meget hojt. nem-
lig 577.539 kr, ifelge driftsbudgettet
for 2021

Ifelge aftalen med Boligkonto-
ret Danmark bliver administrations-
honoraret vaesentligt mindre, nemlig
295.785 kr. Dertil kommer formentlig
en engangsudgift som folge af admi-
nistratorskiftet.

Det er derfor ikke sikkert, at SFV
kommer til at miste penge pa admini-
stratorskiftet.
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Massive overskud i Boligforeningen Lolland

Boligforeningen overholder ikke balancelejeprincippet.

Af Jakob Lindberg

Boligforeningen Lolland er den
storste boligorganisation i Lolland
kommune med ca. 1.200 lejemal for-
delt pa 34 afdelinger. P4 samme made
som i resten af kongeriget, har bolig-
foreningen problemer med at over-
holde balancelejeprincippet.

Balancelejeprincippet siger, at en
boligafdeling ikke ma opkrave mere
i husleje end det belob, der skal til
for at deekke afdelingens lebende ud-
gifter plus henlaeggelse til fremtidig
vedligeholdelse. Den eneste form for
overskud, der md medregnes, er de
lovpligtige bidrag til boligorganisati-
onens dispositionsfond og arbejdska-
pital.

I forbindelse med Danmarks Lejer-
forenings undersogelse af regnskabs-
tallene fra 2018 har vi kategoriseret
alle afdelinger i landet i tre grupper
efter storrelsen af det opsamlede un-
derskud:

Overskud af 1. grad (balanceleje) /
Overskud af 2. grad / Overskud af 3.
grad, samt Afdelinger med underskud

Overskud af 1. grad eller
balanceleje

Undersogelsen viste at 45,7 % af
boligerne 1a i afdelinger, der levede
op til balancelejeprincippet. Det vil
sige at afdelingerne havde et over-
skud af 1. grad (defineret som opsam-
let overskud pé under 5.000 kr pr bo-
lig)

I Boligforeningen Lolland er det
kun 6,6 % af boligerne, der 14 i af-
delinger, der lever op til balanceleje-
princippet. Tallene for Boligforening
Lolland stammer fra 2020.

Overskud af 2. grad

Kategorien overskud af 2. grad
(5.000-14.999  kr/bolig)  omfatte-
de 38,7 % af boligerne pa landsplan
i 2018. I Boligforeningen Lolland la
40,6 % af boligerne i denne kategori
i2020.

Overskud af 3. grad

Den storste overtradelse af balan-
celejeprincippet finder vi i den gruppe
af afdelinger, der har et overskud af 3.
grad, dvs. hvor det opsamlede over-
skud overstiger 14.999 kr pr bolig. Pa
landsplan er omfattede denne gruppe
afdelinger 5,4 % af boligerne (2018).
I Boligforeningen Lolland 14 50,4 %
af boligerne i denne kategori. (2020)

Afdelinger med underskud
Kategorien opsamlet  underskud
omfattede 1 10,2 % af alle boligerne
pa landsplan (2018). I Boligforening
Lolland var det kun 2,4 % af boliger-
ne, der 1a i afdelinger med opsamlet

Tabellen viser den andel af boligerne i henholdsvis Boligforeningen Lolland og Hele landet, som har overskud af for-
skellig sterrelse. I Boligforeningen Lolland ligger langt flere af lejlighederne i afdelinger med et opsamlet overskud af

3. grad, dvs. mindst 15.000 kr pr bolig

Boligforeningen

Andelen af boliger der ligger i afdelinger med: Lolland (2020) % | Hele landet (2018) %
Overskud af 3. grad: mindst 15.000 kr/bolig 50,4 5.4
Overskud af 2. grad: 5.000 - 14.999 kr/bolig 40,6 38,7
Overskud af 1. grad eller balance: Op til 4.999 kr/bolig 6,6 45,7
Boliger i afdelinger med underskud 2,4 10,2
Boligforeningen Lolland: 34 afdelinger med 1.199 boliger 100,0 100,0
Hele landet: 7.043 afdelinger med 574.044 boliger

underskud (2020)

Fire afdelinger med ekstremt
opsamlet overskud

Diagrammet pa denne side viser, at
der er meget stor forskel pa afdelin-
gerne i Boligforeningen Lolland med
hensyn til storrelsen af det opsamle-

de overskud. Fire afdelinger skiller
sig ud pa den made, at det opsamlede
overskud er flere gange sterre end i
de andre afdelinger.

Specielt i afdeling, Rudbjerg (Ve-
stenskov - Langeparken - Danne-
mare - Jorgen C Pedersensvej) er det
opsamlede overskud ekstremt stort,

nemlig 132.524 kr pr bolig. Da det
opsamlede overskud efter reglerne
i loven skal indtegtsfores i afdelin-
gens regnskab betyder det, at lejerne
kan bo huslejefrit i mere end 1 &r. Ar-
sagen til at de fire afdelinger nu har

Fortscettes pd neeste side

Overskudssaldo ved udgangen af 2020. Pr bolig
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Diagrammet viser det opsamlede overskud i alle afdelinger af
Boligforeningen Lolland. Kun een af afdelingerne, (Ngrregade-
Fruegade-Vestergade) har et opsamlet underskud.

De naeste fire afdelinger, naevnt fra hgjre (@ster Ulslev,
Degnevanget, Radhusvaenget og Rosenparken) overholder
balancelejeprincippet, idet det opsamlede overskud er mindre
end 5.000 kr pr. bolig (overskud af 1.grad)

De naeste 15 afdelinger (fra Lykkesejecentret til @stofte) har et
opsamlet overskud pa mellem 5.000 og 14.999 kr pr bolig
(overskud af 2. grad).

De sidste 9 afdelinger (fra Syrenvaenget til Rudbjerg) har
overskud af 3. grad,: Mere end 15.000 kr pr bolig
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Massive overskud i
Boligforeningen Lolland

forsat fra foregdende side

et sd hejt overskud er begrundet i, at
der i 2019 og 2020 var ekstraordinee-
re indtegter. Indtegterne skyldtes,
at lejerne i de forudgaende ar havde
betalt for meget i husleje. Nar et sa-
dant forhold opdages, bliver rettelsen
bogfort i regnskabet som en ekstraor-
dinaer indtegt. I regnskaberne for de
fire afdelinger kan man ikke se arsa-
gen til disse ekstraordinare indtegter.
De er blot blevet ben@vnt: “Korrek-
tion vedr. tidligere ar”

Det ma betegnes som en succéshi-
storie, at disse mange millioner nu fo-
res tilbage til afdelingerne. Dette be-
tyder, at lejerne kan fa tilbagebetalt
den leje, de har betalt for meget i leje
i tidligere ar.

Boligforeningens kommentar

Direkter Carl Dreyer, Boligforenin-
gen Lolland oplyser, at den ekstraor-
dinzre indtegt skyldes at de fire af-
delinger (53, 61, 63 og 91) modtog
penge til deekning af huslejetab i for-
bindelse med en sag med Landsbyg-
gefonden.

Direktoren er dog imod, at lejen
nedsattes. Han skriver:

- Ja, man kan nedscette lejen i ét
ar, for derefter at heeve den igen i
det nceste. Det er ikke i lejeres in-
teresse at huslejen pd denne mdde
svinger op og ned. Derimod er det
vigtigt, at pengene dels bliver i af-
delingen og dels kommer lejerne
til gode. Enten ved at senker le-
jen over en lengere periode eller
ved at lade pengene, inden for de
regler der findes, ga til renovering,
vedligeholdelse mv. sa fremtidige
huslejestigninger kan reduceres el-
ler udskydes.

1 neeste nummer af dette blad vil

vi neermere beskrive den sag i
Landsbyggefonden, som har udlost
den store tilbagebetaling.

Hvad kan lejerne gore, hvis deres afdeling

har for hejt overskud?

Man kan pa afdelingsmodet beslutte, at hele det opsamlede overskud skal indtaegtsfores
i forstkommende regnskabsar. Derved vil man i 2022 fa en engangsnedszettelse af

huslejen..

Af Jakob Lindberg

Lad os tage eksemplet, Boligforening Lolland, afde-
ling Rudbjerg. Bebyggelsen er opfort i 1981, hvor rente-
niveauet var meget hojt, hvilket beted at huslejen ogsa var
hej efter lollandske forhold. Gennemsnitslejen var i 2018
knap 4.900 kr om méneden og gennemsnitssterrelsen pa
lejlighederne var 63 m?

Afdelingen har vaeret igennem nogle turbulente ar, hvor
man havde svart ved at leje alle 53 lejligheder ud. Dette
medferte at afdeling Rudbjerg i perioden 2014 til 2018
havde et underskud pa ca. 3,18 mio kroner. Selvom le-
jerne samtidig betalte af pa de tidligere underskud, stod
man ved udgangen af 2018, med et opsamlet underskud pa
3,12. mio.

12019 ®ndrede man ekonomien. Man fik reduceret an-
tallet af lejligheder i afdelingen og dermed udgifterne.
Samtidig blev lejen sat op til knap 6.000 kr pr maned hvil-
ket bevirkede, at aret endte med et overskud pa 1,7 mio kr.

Den ekonomiske kovending fortsatte i 2020, som endte
med et overskud pa 5,4 mio kr. Det
betyder, at afdelingen nu har en over-
skudssaldo pa 4,24 mio kr., mens man
kun har sparet 1,16 mio kr op til frem-
tidig vedligeholdelse Budgettet for
2021 viser balance ved en husleje pa
knap 5.000 kr om maneden.

Reglerne for overskud

Ifelge almenboligloven skal et op-
samlet overskud indtegtsfores over 1,
2 eller 3 ar. Man kan ikke beslutte at
streekke perioden til f.eks. 5 ar. Det
kan ikke lade sig gore at indtegtsfore
overskuddet over 1 &r, da lejen der-
ved bliver negativ. I de to nedenstaen-

de eksempler har jeg forudsat, at det opsamlede overskud
indtegtsfores over henholdsvis 2 eller 3 ar

Da det er nedvendigt med ekstra henleggelser til ved-
ligeholdelse, har jeg i nedenstaende eksempel indsat et
belob pa 1 mio til dette formal, dvs. enten 500.000 eller
333.333 kr hvert ar.

Den nedvendige lejeindtaegt bliver i de to scenarier hen-
holdsvis 329.611 kr og 759.666. Med 32 boliger svarer le-
jeindtegten til en manedlig husleje pa henholdsvis 857 kr
og 1.978 kr.

Efter 2-ars perioden eller 3-ars perioden er det opsam-
lede overskud brugt og lejene skal igen betale den samme
husleje pa ca. 5000 kr som i 2021.

Det opsamlede oveskud
BUDGET FOR 2022 indteegtsfores over
2 ar 3ar
UDGIFTER
Samlede udgifter i 2022 kan anslas til -2.700.000 -2.700.000
Ekstra henleeggelser (1 mio i alt) -500.000 -333.333
UDGIFTER TALT -3.200.000 -3.003.333
INDTAGTER
Overfort fra det opsamlede overskud 2.120.389 1.493.667
Tilskud (Driftssikring) og renteindtegter 750.000 750.000
Nodvendig husleje til deekning af udgifterne 329.611 759.666
INDTZAGTER I ALT 3.200.000 3.003.333
Manedlig husleje 857 1.978




Efterdr 2021

Lejer i Danmark « 15

Tandlaegeforening blev
frifundet for ulovlig
tidsbegraensning

Lejligheder skal normalt vaere udlejet uden
tidsbegraensning, men kan vere lovlige, hvis
begransningen er serligt begrundet i udlejers forhold.

Af Jakob Lindberg

Dansk Tandlaegeforening har igen-
nem mange ar haft en rakkehusbe-
byggelse, hvor lejlighederne blev le-
jet ud til pensionerede tandlager.
I slutningen af 90-erne var der ikke
nok efterspergsel efter disse boliger
blandt Tandlageforeningens medlem-
mer.

En kvindelig lejer fik derfor lov til
at leje et af disse reekkehuse tidsbe-
graenset, forst i 1 ar, og dernaest i 2 ar.
1 2003 fik hun endnu en forlengelse
pa et halvt ar, med den besked, at nu
kunne det ikke forleenges mere, fordi
Tandlegeforeningen ville selge rak-
kehuset.

Forst pa dette tidspunkt klagede le-
jeren over tidsbegrensningen og krae-
vede, at den skulle erkleeres ugyldig.

Boligret og landsret

Hun fik medhold i boligretten, for-
di man antog, at der var tale om en
omgéelse af lejelovens opsigelsesbe-
stemmelser. Tandlegeforeningen an-
kede til Landsretten.

Landsrettens dommere mente ikke
at Tandleegeforeningen havde haft til
hensigt at omgé lejeloven. Desuden
lagde dommerne vegt pa, at lejeren
gennem mange ar havde accepteret
de gentagne forleengelser og tidsbe-
gransninger.

Lejeren havde ved den sidste for-
leengelse veret klar over, at Tandle-
geforeningen havde haft til hensigt at
selge huset, og hun havde selv haft
overvejelser om at kebe det.

Landsretten fandt det heller ikke
bevist, at Tandlaegeforeningen havde
indsat vilkér 1 lejekontrakterne der ef-
ter “en samlet bedommelse var mere
byrdefulde for lejeren end for an-
dre lejere i komplekset”. Tandlaege-
foreningen blev derfor frifundet for
overtreedelse af boligreguleringslo-
vens § 5, stk. 12

Kilde: Vestre Landsrets Dom af
2 februar 2006. Refereret i T:BB
2006.447 V

| |

Forbudt at forskelsbehandle

lejere

I regulerede kommuner tilsidesetter huslejenavnene i
nogle tilfzelde bestemmelser i lejekontrakten, hvis de er
urimelige over for enkelte lejere i storre ejendomme.

Af Jakob Lindberg

Pa Norrebro i Kebenhavn boede en
lejer (FT) til fremleje i en ejendom,
hvor lejen var fastsat som omkost-
ningsbestemt leje. FT’s forste udle-
jer var selv lejer, men da denne per-
son flyttede, indgik FT en lejeaftale
med det anpartsselskab, som ejede
ejendommen. Hun fik en lejekontrakt,
som var tidsbegranset til to ar.

Selvom FT’s lejemal var tidsbe-
grenset, betalte hun den samme hus-
leje som de evrige lejere i ejendom-
men, der boede uden tidsbegrans-
ning. Det fandt hun urimeligt og kla-
gede derfor til Huslejenavnet. Som
lejer af et tidsbegraenset lejemél er
man ekonomisk darligere stillet end
de andre lejere, fordi man skal spare
op til istandsattelse af lejligheden, til
de fremtidige flytteomkostninger og
eventuelt til nyt depositum.

Flyttede ikke

Hun fik medhold i Huslejenavnet,
som sagde at tidsbegransningen var
et sakaldt “mere byrdefuldt” vilkar.
Huslejenaevnet henholdt sig til bolig-
reguleringslovens § 5, stk. 12 og til-
sidesatte tidsbegransningen. FT flyt-
tede derfor ikke.

Udlejer ankede sagen til Ankenev-
net 1 Kebenhavn, som stadfaestede
huslejenavnets afgorelse.

Dermed skulle man tro sagen var
endt.

Retssag

Udlejeren ville ikke acceptere det-
te udfald og anlagde en opsigelsessag
mod lejeren. Udlejer kraevede, at hun
fraflyttede og som modydelse tilbad
man hende en 10 % lejenedsettelse i
hele lejeperioden. Det afviste FT, og

sagen gik nu i gennem bade Boligret-
ten og Landsretten.

Landsretten gav lejeren medhold.
Dommerne fastslog, at der ikke var
nogle serlige forhold, som kunne tal-
te for, at udlejer skulle f& medhold.
Landsretten fandt, at man ikke kunne
fratage FT den rettighed hun havde
efter boligreguleringslovens § 5, stk.
12.

Udlejers tilbud om lejereduktion
blev ogsé afvist af landsretten, fordi
reduktionen ikke havde haft virkning
under lejemaélets bestden.

Boligreguleringslovens § 5, stk. 12

Bestemmelsen lyder:

Ved lejeaftalens indgéelse kan der
ikke aftales en leje eller lejevilkar, der
efter en samlet bedemmelse er mere
byrdefulde end de vilkar, der gaelder
for andre lejere i ejendommen.

Ordene ”samlet bedemmelse” be-
tyder at huslejen gerne mé veare for-
skellig, hvis de lejere, der betaler
mest 1 husleje, bliver kompenseret
pa anden made. F.eks. er det tilladt at
kreeve hegjere kvadratmeter-leje af de
lejere, der har en privat have til deres
lejlighed.

Vigtigt

Forbuddet mod forskelsbehandling
gaelder ikke i uregulerede kommuner
og heller ikke for lejemal i ejendom-
me med mindre end 7 boliger.

Kilde: Ostre Landsrets dom af 3 april
2006. Refereret i T:BB 2006.593 O
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En keber fik ikke lov til at overtage en ejendom til 9,1

mio

Lejerne fik medhold i, at de havde ret til at danne en andelsboligforening og kebe ejendommen.

Af Jakob Lindberg

Lejerbevaegelsen fik 1 1976 gen-
nemfort, at en ejendoms lejere skulle
have ret til byde pd den ejendom, de
boede i, og kebe den som andelsbo-
ligforening. Dengang opfattede man
andelsboligforeningerne som et tiltag,
der skulle medvirke til at demokrati-
sere og billigere boligmarkedet.

Andelsboligen opstod allerede i
1800-tallet og er siden blevet en at-
traktiv boligform for folk med sma
indkomster. Siden da har andelsbolig-
foreningerne spredt sig. I dag er der
i Danmark ca. 9.000 andelsboligfor-
eninger, som tilsammen rader over
mere end 190.000 andelsboliger.

Tilbudspligt

Lejerbevegelsens rolle i udviklin-
gen var at fa indfert tilbudspligten i
1976. Tilbudspligt betyder, at en ejer
af en privat udlejer skal tilbyde lejer-
ne at kebe den ejendom, de bor i, hvis
udlejer vil szlge den.

Det har aldrig veret meningen, at
lejerne skulle have rabat eller anden
okonomisk fordel ved at kebe ejen-
dommen.

Derfor blev der vedtaget en speciel
procedure, der kort kan beskrives sa-
ledes:

1. Den hidtidige ejer, Scelgeren har
ret til at selge ejendommen til
den Kober der byder hgjst, og
treeffe aftale med denne om pris
og andre vilkar.

2. Derefter skal Sceelgeren tilbyde en
andelsboligforening at kebe ejen-
dommen til samme pris som Ko-
ber har accepteret.

3. Andelsforeningen dannes som re-
gel af lejerne efter, at de har faet
ejendommen tilbudt.

4. For at kunne na, at danne en an-
delsforening og skaffe garanti for
betaling af kebesummen, blev det
skrevet i loven, at Seelgeren skul-
le give lejerne en sakaldt accept-
frist pa 10 uger til at fa disse ting
i orden. Hvis lejerne (andelsbo-
ligforeningen) opfylder dette, far
de lov til kebe ejendommen

5. Afgiver  andelsboligforeningen
ikke accept inden for de 10 uger,
kan Selger overdrage ejendom-
men til den Keber, der oprindelig
meldte sig.

Lejere skiftede mening

1 2002 havde en udlejer
solgt sin ejendom i Keo-
benhavn til en keber og af-
talt en pris pa 9,1 mio kr.
Salger og keber havde af-
talt, at det var keberen, der
skulle std for proceduren
med at tilbyde lejerne at
keobe ejendommen pa an-
delsbasis.

Keberen sendte den 20.
februar 2002 et brev rundt
til lejerne med oplysning
om tilbuddet. Samtidig
vedlagde Keober en blan-

ket, som lejerne kunne underskri-
ve og sende tilbage. Blanketten var
en erklering om, at lejeren ikke on-
skede at overtage ejendommen. Den
14. marts havde et flertal pd 12 lejere
skrevet under pa denne erklering, og
Kober betragtede sig derfor som ret-
massig ejer af ejendommen, selv om
10-ugersfristen ikke var udlebet.

Andelsboligforening

Den 7. april 2003 blev der stif-
tet en andelsboligforening af et fler-
tal af lejerne. Blandt dem var flere,
som tidligere havde skrevet under pa,
at de ikke onskede at overtage ejen-
dommen. De havde skiftet mening og
skrev nu til Keberen, at de tilbage-
kaldte de afkaldserklaringer, de hav-
de indsendt.

Keoberen nagtede at give ejendom-
men fra sig, og Andelsboligforenin-
gen var negdt til at anleegge sag bade
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mod Keber og Salger for at fa lov til
at overtage ejendommen.

Sag ved domstolene

I Landsretten fik Keber medhold 1,
at de afkaldserkleringer, lejerne hav-
de indsendt, var bindende.

Hojesteret s anderledes pé tinge-
ne. Lejelovens § 105 skulle forstés pa
den méde, at de 10 ugers frist til at
acceptere kebsvilkarene var ufravige-
lig. Bestemmelsen kunne derfor ikke
fraviges til skade for lejerne. Som
folge heraf var afkaldserkleringerne
ikke bindende og lejerne havde derfor
ret til at indtreede som medlemmer af
Andelsboligforeningen.

Derved fik Andelsboligforeningen
medhold i, at den skulle have ret til at
overtage ejendommen.
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Folg os pa
Facebook

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




