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Udviklingen péa lejeboligmarkedet Abner for en mere nuanceret tilgang til boligpolitiske aktionsformer

Af Bjarne Riisgaard

I den sidste halve snes ar, og isar siden 2015 er
ejendomsvardistigningerne i1 storbyerne blevet sa
store, at de for leengst har overhalet vedligeholds-
omkostningerne pa boligejendomme. Det har med-
fort, at udlejerne har sat turbo pd omdannelsen fra
@ldre omkostningsregulerede, til nyrenoverede og
markedsregulerede lejemal. Det har ogsé givet stor-
re forskelle pa de aktionsformer, der kan vare rele-
vante for lejerbevaegelsen, athangigt af hvilke ud-
lejere der er tale om.

Pensionskasser

I universitetsbyerne er det iser pensionskasserne,
der er interessante. De rader for de sterstes ved-
kommende over investeringsformuer der er storre
end mange mindre banker. Modsat bankerne er de
derimod ikke begranset af krav om primert at hol-
de deres aktiviteter indenfor omrader, der i bred

forstand er relateret til udlansvirksomhed, men de
opererer med tilsvarende krav om maksimering af
afkastet pa deres investeringer. Det har gjort dem til
de klart dominerende akterer pa den private bolig-
udlejning i storbyerne, og dermed til langt den vig-
tigste drivkraft bag afviklingen af udbuddet af sma
billige boliger til omkostningsbestemt husleje.
Udviklingen kan demonstreres med et eksempel
fra den medlemsejede Pensionskasse P+, der har
vaeret omtalt for her i bladet (“Lejeloven blev er-
stattet med jungleloven”, LID 91, forar 2021). P+
har en betydelig ejendomsportefolje, blandt andet
med boligejendomme i flere danske storbyer. Dog
primert 1 Kebenhavn, hvor de i de sidste 4-5 ar har
iverksat omfattende renoverings- og tilbygnings-
projekter. Det seneste i raekken var ejendommen
”Dalhusene” i Vanlgse, med ca. 275 lejemal fordelt
pa 14 boligblokke. P+ begyndte i 2019 et stort re-
noveringsprojekt pa Dalhusene, med tilbygning af
ekstra tagetager med nye lejligheder, samtidig med

en reduktion af faellesfaciliteterne pa ejendommen.
Som beskrevet i artiklen fra 2021, medferte byg-
geriet en maengde byggegener og en stet flugt af le-
jere, der fraflyttede deres gamle lejligheder pa om-
kostningsregulerede lejevilkar, som udlejer deref-
ter fik totalrenoveret og genudlejet pd markedsvil-
kar. Pensionskassen og arkitektfirmaet (Tegnestuen
”Hune & Elkjeer”) har imidlertid markedsfert pro-
jektet som klimavenligt og progressivt, fordi de nye
lejligheder eger udbuddet af boliger og projektet
blev udfert med svanemarkede materialer.

Sa langt viser eksemplet dels hvordan trenden
kommer til udtryk i konkrete projekter, og dels at
det ikke giver mening at skelne imellem ”onde” in-
ternationale spekulanter og “gode” demokratiske,
medlemsejede danske pensionskasser. De nationale
pensionskasser som f.eks. PFA, PKA, AP Pension
eller P+ er péd ingen méde mindre asociale end de
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Hjxlp andre lejere

Oplys lejerforeningen om din
husleje !

Lejerforeningen har stor gavn af at godt kendskab til
huslejerne rundt omkring i sit omrade. Flere og flere sa-
ger om huslejens storrelse afgeres 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 op-
lysninger. Men har du ikke kert sag igennem lengere
tid, vil andre lejere kunne fa glaede af, at du indsender
husleje-oplysningerne.

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

Send disse oplysninger til lejerforeningen:

* Lejlighedens storrelse i m?

* Lejlighedens manedlige husleje (excl. varme mv.)

* Erderi lejligheden:
Centralvarme?, Eget toilet?, Bad?, To-lags vinduer?,
Nyere forbedringer?

* Lejlighedens adresse

* Lejers navn

iy
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KORT OM DANMARKS e
LEJERFORENINGER ',,{g
Danmarks Lejerforeninger blev stiftet i ,‘(
1995. Organisationen er uathaengig af par- ~,$
tipolitiske interesser. ¥
s‘ Vi t?etragter det som g’n af vore opgaver, o c';“"’
L at sikre de bedst mulige betingelser for g W&
o det frivillige, ulennede arbejde i lokalfor- P
' eningerne. Derfor sker indmeldelse altid “ X ‘IQ
gennem den narmeste lejerforening, der er & i {,é" '{:‘
tilsluttet Danmarks Lejerforeninger. Det er \ )~ P
ogsé i lokalforeningerne, at radgivning og 5 a ;
sagsbehandling foregar. & t\ / s
Aktiviteterne i Danmarks Lejerforeninger ‘/ i
omfatter: ;
* Gratis kurser Ll
« Udgivelse af dette blad :
» Udsendelse af informationspjecer om \
lejernes rettigheder

* Drift af hjemmeside, herunder Lejer-

brevkassen

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

lejernes vilkar

* Qkonomisk og juridisk stette til gen-

nemforelse af principielle retssager.

Dette blad sendes gratis til medlemmer af
Danmarks Lejerforeninger, medlemmer af
folketinget, huslejenavn, ministerier mfl.

Tidligere numre af bladet kan lases pa:

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

Forskellige aktionsformer for Lejerbevagelsen

Fortsat fra forsiden

internationale investorer. Det er upersonlige
markedskraefter der er afgerende, ikke inve-
storernes nationalitet.

Strem af indsigelser

Efterspillet demonstrerer imidlertid ogsa
noget andet; nemlig at selvom udviklingen
befordres af en katastrofalt uansvarlig libera-
lisering af lejelovgivningen, sé er lejerne ikke
uden muligheder for at yde modstand. Under-
vejs 1 det flerarige projektforleb blev udlejer
for det forste modt med en strom af indsigel-
sessager fra lejerne, bade kollektivt via LLO,
som beboerreprasentationen er medlem af, og
individuelt via sdvel LLO som Danmarks Le-
jerforeninger, som en mindre gruppe af lejer-
ne ogsé er medlem af igennem Amager Lejer-
forening. De sager er efter 2 ar stadig ikke af-
gjort, hvilket siger noget om nedsmeltningen
af de kebenhavnske huslejenavn, men derud-
over kom der ogsa en helt anden type lejerre-
aktion, som er mere utraditionel: I frustration
over de darlige retlige muligheder forsggte en
gruppe af lejerne sig i stedet med offentligt
organisationspolitisk pres pa udlejer, og det
gav visse resultater.

Grasrodsaktivisme

Pensionskassens fokus pé at markedsfore
investeringsprojektet som progressivt og kli-
mavenligt skyldes selvfolgelig den generelt
stigende offentlige interesse for store selska-
bers sociale ansvarlighed - Deres sakaldte
ESG-profil (”Environment, Society, Gover-

nance”). Den interesse drives frem af stigende
greesrodsaktivisme, der iser er klima- og mil-
jorelateret, men det er en tendens, som lejer-
beveagelsen kan udnytte, nar udlejer er en stor
institutionel investor som f.eks., en pensions-
kasse.

Pa Dalhusene-projektet” fik det en gruppe
af lejerne til at ivaerksette en offentlig kam-
pagne omkring de socialt uansvarlige aspek-
ter af byggeprojekter, der var i strid med sel-
skabets officielle fremhevelse af projekternes
“progressive”, klima- og miljevenlige karak-
ter. Kampagnen blev godt hjulpet af den hel-
dige timing i offentliggarelsen af den forste
artikel, lige op til selskabets generalforsam-
ling, hvor der skulle velges ny bestyrelse. Det
gav kritikken ekstra gennemslagskraft, og var
formentlig sterkt medvirkende bade til ud-
skiftninger i selskabsbestyrelsen og til at le-
jerne fik tilbudt en ekstraordiner ekonomisk
kompensation for byggegenerne.

Resultaterne er naturligvis ikke tilstraekkeli-
ge til at afbede de brede negative sociale kon-
sekvenser af en generel udvikling, der forst og
fremmest er en konsekvens af liberaliseringen
af markedet for lejeboliger. Alligevel viser
det noget om, at der for lejerbevagelsen kan
veere et perspektiv i at supplere de traditionel-
le retlige aktionsformer med en systematisk
og malrettet kampagneindsats, nar udlejer er
en stor institutionel investor, som det stigende
grad er tilfeeldet i storbyerne.
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Stop sarskatten pa
lejernes opsparing

Regeringen og Folketinget har for lengst fiet ejnene op
for den kolossale opsparing som de almene lejere beta-

ler over deres husleje til Landsbyggefonden. | arenes leb
har man fdet Landsbyggefonden til at betale for en lang
raekke udgifter, der ikke har noget med fondens oprin-

delige formal at gore, f.eks. parallelsamfundsindsatsen,

som gar ud pa at nedrive og s&lge gode almene boliger
for at fa ejerboliger i stedet.

Det seneste eksempel er, at regeringen foreslar, at
Landsbyggefonden skal betale statens udgift til inflations-
hjzlp til lejerne i det almene byggeri.

Dermed er man pa vej ud i et skraplan, som vil ede-
legge Landsbyggefondens muligheder for at forny og
renovere de almene boliger. Hvad bliver det naeste?
Skal Landsbyggefonden ogsa finansiere kontanthjalpen
til de arbejdslese, der bor i almene boliger?

Der er i realiteten tale om en sarskat, der rammer én
bestemt fond i landet, mens alle andre fonde gar fri.
Regeringen ville aldrig vove at foresla, at f.eks. Lego
Fonden og A.P Moller Fonden skulle betale tilsvarende
saerskatter.

Hvis dette forslag om en sa®rskat pa almene lejeres
opsparing bliver til en realitet, vil det fore til udsaettelse
af flere patraengende renoveringer i den almene sektor

Desvarre ser det ud til, at Landsbyggefondens tople-
delse i misforstdet loyalitet over for Socialdemokratiet
har accepteret forslaget. Bag Landsbyggefonden star BL -
Danmarks Almene Boliger. BL har tidligere selv foreslaet,
at inflationshjalpen i stedet skal ydes som et midlertidigt
tilskud via den individuelle boligstatte. | sa fald vil belo-
bet blive betalt af alle skatteydere. Nar Landsbyggefon-
den nu accepterer sarskatten, kan det hange sammen
med at regeringen har truet med et tvangsindgreb, hvis
ikke Landsbyggefonden frivilligt accepterede den.

Forslaget om at lade Landsbyggefonden betale er blevet
kritiseret af flere ledere i den almene sektor. Siledes har
tre direkterer for store jyske boligselskaber advaret mod
forslaget.

En af dem, Ulrik Brock Hoffmeyer, direkter i Bo-
Vest, udtaler til Fagbladet Boligen: ”Vi har adskillige
renoveringer i stobeskeen fra Landsbyggefonden. Der er
energiforbedringer og i det hele taget bare nodvendige
renoveringer, som i virkeligheden bare bliver dyrere, hvis
det bliver udsat”

Bodil Kjaerum, landsformand
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Boligpolitiske bomber

Inflationens himmelflugt og liberaliseringen af lejeboligmarkedet har
lagt en bombe under den sociale stabilitet i storbyerne

Af Bjarne Riisgaard

Med det boligpolitiske “’septemberindgreb”
sidste &r, fik folketinget i sidste ejeblik de-
monteret en social bombe, men det var en
akutlgsning, der satte spotlys pa et dybere
problem med de sidste 25 ars deregulering af
det private udlejningsmarked.

Indtil midten af 1990 erne var omkostnings-
bestemte lejemal det mest almindelige pa leje-
markedet udenfor den almene boligsektor. De
sikrede et udbud af sma billige boliger, der
kunne opfange den stigende tilflytning til stor-
byerne fra “prekariatet” - Dvs. lavindkomst-
grupper med usikker jobsituation og darlig
privatekonomi.

Prekariatet

”Prekariat”- betegnelsen blev oprindeligt in-
troduceret af den Britiske gkonom Guy Stan-
ding, som beskrivelse af en ny socialgruppe,
der gradvist vokser frem i de moderne postin-
dustrielle samfund: I takt med den teknologi-
ske udvikling endres industristrukturen; an-
delen af ufagleerte eller kortvarige og lavtlen-
nede job i servicesektoren gges, pa bekostning
af mere traditionelle job p& arbejdsmarkedet,
og dermed skifter hele samfundet karakter.
Som nutidens version af fortidens daglejere
udger dette prekariat ogsa en stigende andel
af storbyernes befolkning. For den gruppe er
den almene boligsektor for dyr og ejerbolig-
markedet slet ikke relevant. De sma lejlighe-
der i de ®ldre ejendomme var den lgsning der
passede til deres behov, og udbuddet fungere-
de dermed som social sikkerhedsventil.

Siden 90’erne er der imidlertid foregéet en
liberalisering péd lejemarkedet, som gradvist
har elimineret den type lejemal. Effekten var
i starten moderat, fordi sterstedelen af lejebo-
ligmassen 1 storbyerne ejes af pensionskasser-
ne, der indtil finanskrisen i 2008 primaert sa
boligejendommenes rolle som et stabiliseren-
de element i portefeljen, analogt med f.eks.
statsobligationer, og med et tilsvarende sekun-
deert krav til afkast. Det &@ndrede sig med den
finansielle krise, fordi liberaliseringen pé le-
jeboligmarkedet havde medfort at afkastet pa
storbyejendommene kunne vokse, hvorimod
de traditionelle veardipapirinvesteringer blev
mere usikre efter krakket i 2008.

Modernisering
Derefter har iser pensionskasserne i stor stil
spekuleret 1 at renovere omkostningsregulere-

de boliglejemal efter den nu forhenvarende
Boligreguleringslov § 5 stk. 1, s& de i ste-
det blev til "moderniserede” og dermed mar-
kedsregulerede lejemal efter lovens § 5 stk.
2. ”Modernisering” som alternativ til vedli-
gehold af de sma lejligheder blev et investe-
ringsredskab der kunne give fordoblede hus-
lejer og afkast, der kunne blive bedre end
de traditionelle verdipapirafkast. Ofte som
“greenwashing”, hvor renoveringerne mar-
kedsferes som klimavenlige, men altid med
det resultat, at omkostningsregulerede lejemél
bliver til mere lukrative markedsregulerede
ditto.

Konsekvensen er blevet et privat lejebolig-
marked hvor nybyggeri og “moderniserede”
lejemal har overtaget det meste af udbuddet i
storbyerne. Alternativerne er enten ejerboliger
eller dyre almene boliger, der er utilgaengelige
for tilflyttere med darlig ekonomi og ingen
tilknytning til boligselskaberne. Sidelabende
er indholdet af ”markedsregulering” blevet lo-
sere. Det betyder i stigende grad ogsé auto-
matisk huslejestigning efter nettoprisindekset,
som supplement til lejeforhejelser med hen-
visning til generelle vaerdistigninger pa bolig-
markedet.

Udviklingen har dels udelukket prekariatet
og andre lavindkomstgrupper som f.eks. fol-
kepensionister fra en prismessigt overkom-
melig bolig, og dels skabt en privatekonomisk
ustabil boligsituation for den lidt bedrestillede
middelklasse, der stadig bor til leje. Kombi-
nationen af deregulerede markedskrefter, og
pensionskasser med en mere hamningslost
asocial strategi for ejendomsinvesteringer, har
skabt en sprengfarlig social bombe.

Inflation

Det er blevet sat pa spidsen af den accele-
rerende inflation. Det lille privilegerede min-
dretal af lejere, der stadig sidder i et omkost-
ningsreguleret lejemal, har boligmaessigt kun-
net holde sig oven vande. Derimod ser det
veerre ud for de relativt nye lejere i de mar-
kedsregulerede lejemal. Iser dem med leje-
mal reguleret efter nettoprisindekset. Indtil
Folketingets hasteindgreb i september 2022
stod den gruppe i akut risiko for at blive sat
pa gaden med kort varsel pd grund af indek-
sets himmelflugt, og endnu flere med lidt min-
dre usikre markedsregulerede lejeaftaler risi-
kerede stadig at skulle treede vande pa ube-
stemt tid, uden udsigt til snarlig redning.

”Septemberindgrebet” fra 2022 var en red-
ningskrans, som midlertidigt stabiliserede si-
tuationen, men det er et tidsbegranset lovind-
greb med kortvarig effekt. Lovindgrebet be-
grenser stigningen til 4 procent, og udleber til
januar 2024. Det vil sige, at om ca. trekvart ar
kan indekslejeforhgjelserne sld igennem med
fuld kraft, hvorefter krisen igen bliver akut...

Dermed har den aktuelle Inflation med dra-
matisk effekt afsloret hvor farlig kombinatio-
nen af et dereguleret lejeboligmarked og store
asociale pensionskasser er: Det er en giftig
cocktail, der kan blive fatal for samfundets
stabilitet.
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Lejer fik nedsat lejen med 1.667 kr. om maneden

Boligretten besluttede, at lejen i et smahus skulle nedszettes ved sammenligning med andre lejemél fra samme

byggeperiode, hvor der fandtes omkostningsbestemt leje

Af Jakob Lindberg

Seetningen ovenfor lyder som en selvfolgelighed. Men det er det ikke. I man-
ge kommuner overholdes dette princip ikke, selv om det star i loven. Det skyl-
des forst og fremmest lejernes uvidenhed. Mange ved ikke, hvad omkostnings-
bestemt leje er. Derfor betaler de ofte dobbelt sa meget i husleje, som de skulle
efter lejeloven. Hvad der er endnu varre: Huslejenavnene, som behandler kla-
gesager fra lejere, fortolker loven forkert og godkender af og til en alt for hej
leje. Derom handler denne sag.

Gammel lejlighed til 9.000 om méaneden

Et ungt par havde lejet en lejlighed i Norre Boulevard oven pa en slikbutik i
Koge. Det var en stor lejlighed - 110 m? ifelge lejekontrakten, mens der i BBR-
registret stod 121 m?. Lejligheden var darligt vedligeholdt og praget af den tid,
den var bygget i, 1937. Lejen var 9.000 kr. om méaneden. Den ménedlige leje
var fastsat inklusive varme, hvilket er ulovligt.

Lejerne fik bistand i Koge Lejerforening, som indbragte sagen for husleje-
navnet med pastand om, at lejen skulle nedsattes til 6.000 kr. om maneden
eksklusive varme. Dette svarede til 655 kr./kvadratmeter, hvis lejligheden var
110 kvadratmeter og 595 kr./kvadratmeter hvis lejligheden var 121 kvadratme-
ter.

Huslejenzevnet

Lejerne fik delvis medhold i huslejenavnet, som nedsatte lejen fra 9.000 kr.
om méneden til 8.379 k» om maneden ud fra en lejlighedssterrelse pd 121 kva-
dratmeter. Huslejenaevnets flertal havde fastsat lejen ud fra en sammenligning
med 3 ejendomme, hvor der var omkostningsbestemt husleje. Den ene var en
ejendom, fra 1960-erne, hvor lejen var maks. 600 kr./kvadratmeter. De to andre
ejendomme var fra 1990-erne, hvor lejen var over 1.100 -1.200 kr./kvadratme-
ter.

Lejerrepraesentanten kunne ikke acceptere flertallets afgerelse og stemte for,
at lejen skulle fastseattes ved udarbejdelse af et sakaldt skyggebudget, da to af
de ejendomme, som flertallet havde sammenlignet med ikke kunne bruges. Der
var tale om atypiske ejendomme, med en helt anden afkastberegning end den,
der geelder ejendomme fra 1930-erne.

Boligretten

Det var lejerne ikke tilfredse med og de ankede sagen til boligretten. Her
kreevede lejernes advokat lejen nedsat til 4.385 kr. om méneden svarende til
500 kr./kvadratmeter. Dette niveau svarede stort set det niveau, der var galden-
de i fire ejendomme, hvor det var lykkedes Kege Lejerforening at indhente op-
lysninger. Det var blandt andet Kage Kommunes boliger i centrum, der alle var
opfert for 2. verdenskrig, ligesom det unge pars lejlighed.

Kommunen overholder boligreguleringsloven til punkt og prikke. En af ejen-
dommene 14 teet pa det unge pars lejlighed og her var tallene for 2019 folgende:

Allégade Kr./m?
Budgetleje 311
Vedligeholdelse 195
I alt 506
Forbedringstilleeg 342
I alt inkl. forbedring 848

Lejen i alt var 848 kr. pr m?, inklusive forbedringer, som var usadvanligt
hgje 1 denne kommunale ejendom, hvor lejlighederne var udlejet til pensioni-
ster. Samtidig var vedligeholdelsen tip-top og de var lebende moderniserede
- pa et langt hgjere niveau end i de unges lejlighed. Det var derfor de 506 kr.,
som huslejenavnet burde have lagt til grund. Praksis er, at man ser bort fra mo-
derniseringerne i sammenligningslejemélene og i stedet ansetter verdien af
forbedringerne i det omtvistede lejemal ved en konkret vurdering. Havde hus-
lejenaevnet gjort det, ville kvadratmeterlejen naeppe vere komme op over 600
kr. pr kvadratmeter.

Men den storste fejl, Huslejenavnet begik var at inddrage de to ejendomme
fra 90-erne i sammenligningen.

Lejernes advokat fremlagde nogle meget illustrative beregninger, der viste,
hvorfor der er sé stor forskel pa gamle ejendomme fra for 1964 og nyere ejen-
domme fra 1990-erne. Det skyldes, at afkastet er meget storre i nye end i gamle
ejendomme.

Allégade (1902) | Skt. Gertruds Torv (1992)
Afkast (udlejerens profit) 77.764 10.762.489
Budgetleje i alt 469.505 11.859.408
Afkast i% af budgetleje 16,56% 90,75%

Det ses, at afkastet i en gammel ejendom kun udger ca. 17% af budgetlejen,
mens det i nyere ejendomme udger omkring 90%. Grunden til denne store for-
skel i afkastet skyldes lovgivningen. I ejendomme opfert for 1964 beregnes
afkastet som 7% af ejendommens verdi ved den 15. almindelige vurdering i
1973. I nyere ejendomme beregnes afkastet ud fra de konkrete omkostninger
ved byggeriets opforelse.

Dette gor en stor forskel, dels fordi opferelsesomkostningerne var meget
storre 1 ejendomme fra 90-erne end i de &ldre ejendomme, dels fordi renteni-
veauet var meget hejere end 7% 1 1990-erne.

Det var derfor misvisende, at huslejenavnet overhovedet inddrog de nyere
ejendomme i sammenligningen, nar de skulle fastsatte huslejen for de unges
lejemal, der var fra 1937.

Uenige dommere

To dommere gav lejerne medhold. De fastsatte lejen til 7.333 kr. om mane-
den. Lejen blev derfor nedsat med 1.667 kr. om méaneden. Dette svarer til en
arlig leje pa 88.000 kr. eller 800 kr. pr kvadratmeter, hvis lejligheden var 110
kvadratmeter

En dommer ville fastsette lejen til 600 kr. pr kvadratmeter

Lejerne skal derfor have refunderet for meget betalt leje for 25,5 maneder el-
ler 1 alt 44.175,50 k.

Anke

Selv om flertallets lejefastsettelse efter min mening var for hgj, nir man ta-
ger lejlighedens kvalitet i betragtning, besluttede lejerne at acceptere resultatet.

Udlejeren har anket dommen til @stre Landsret med péstand om at lejen skal
beregnes ud fra 121 m? i stedet for 110 m?. Desverre for lejerne fik de ikke en
endelig afgerelse pa sagen.

Men for andre lejere 1 Koge og mange andre kommuner var det et godt resul-
tat. Udlejeren har ikke har anket boligrettens fortolkning af hvilke ejendomme
der kan bruges som sammenligningslejemal. Derfor er det nu sléet fast, at lejen
i smahuse skal fastsettes ved sammenligning med ejendomme af samme alder.
Dette princip kan fa stor betydning for alle lejere, der bor i sméhuse.

Lejernes advokat var Morten Tarp
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En udlejer skal fortxlle lejerne, hvis han taber en sag

For at styrke respekten for lov og ret, skal en udlejer
underrette de ovrige lejere i ejendommen, hvis
huslejenzevnet eller boligretten traeffer afgerelse i en sag,
der giver den klagende lejer medhold

Af Jakob Lindberg

Reglen stér i den nye lejelovs §194, men fandtes ogsa i den tidligere lov (§
107 a). Reglen geelder ikke, hvis udlejeren har faet fuldt medhold.

Eksempel

En lejer, der betaler 8.000 kr. i leje om méaneden, klager til huslejenavnet
over lejens storrelse. Lejeren kraver lejen nedsat til 6.000 kr.om maneden. Ud-
lejeren afviser at nedsatte lejen. Huslejenavnet nar frem til, at lejen skal vere
5.000 kr.om méneden. Lejeren har derfor fiet delvis medhold, og udlejer har
pligt til at orientere de ovrige lejere.

En kopi af afgerelsen skal vedleegges meddelelsen.

Pligten geelder ikke afgerelser om husordenssager, da sddanne sager ikke har
direkte interesse for de ovrige lejere

Hvornér skal lejerne have meddelelsen?

Det skal ske 2 uger fra den dag, hvor afgerelsen er endelig. Udlejeren har en
frist pa 4 uger fra til at anke huslejenaevnets afgerelse til boligretten. Forst der-
efter er afgorelsen endelig. Meddelelsen skal altsa vaere udsendt til de ovrige
lejere senest 6 uger efter, at udlejer har modtaget huslejenevnets afgorelse.
Hvis der er beboerreprasentation i ejendommen, skal udlejer sende meddelel-
sen til beboerreprasentationen. I ejendomme uden beboerreprasentation, skal
meddelsen udsendes til alle lejerne i ejendommen.

Straf
Overholder udlejer ikke denne pligt, kan han straffes med bade eller faengsel
1 indtil 4 maneder.

Lejelovens ord

§ 194. Udlejeren skal inden for 2 uger fra den endelige
afgerelse meddele det til beboerreprasentationen, nir der
traeftes afgarelser om boliglejeforhold, som giver en lejer
helt eller delvist medhold og ikke angér husordenssager i den
eller de ejendomme, som beboerreprasentationen vedrorer.

I ejendomme, hvor der ikke findes en beboerreprasentation,
skal udlejeren inden for 2 uger fra den endelige afgorelse
meddele det til samtlige lejere, nar der traeffes afgerelser om
lejeforhold, som giver en lejer helt eller delvist medhold og
ikke angér husordenssager i ejendommen.

Stk. 2. Meddelelsen skal gives skriftligt og indeholde oplysn-
ing om tvistens emne og afgerelsens resultat. Meddelelsen
skal tillige indeholde kopi af den trufne afgerelse. Inde-
holder meddelelsen ikke disse oplysninger, er den ugyldig.
De oplysninger, der er nevnt i 1. pkt., kan gives digitalt,
herunder ved at gore oplysningerne tilgaengelige pa en
digital platform, nar udlejeren har givet lejeren meddelelse
herom.

Stk. 3. Overtraedelse af stk. 1 straffes med bede eller faengsel
indtil 4 maneder, medmindre hgjere straf er forskyldt efter
anden lovgivning.

Stk. 4. Der kan palagges selskaber m.v. (juridiske personer)
strafansvar efter reglerne i straffelovens 5. kapitel.
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Fattige lejere kan blive fortroppen i den grenne omstilling

Statsstetten skal malrettes siledes, at den kommer derhen, hvor der er mest brug for den - til de fattigste i samfundet

Af Jakob Lindberg

Man kan ikke bruge de samme pen-
ge 2 gange. Alligevel sker det. [ man-
ge ar har alverdens nationer medtes
til klimakonferencer og blevet enige
om, at bremse udledning af kuldioxid
(CO,) til atmosfaeren. Man har veret
enige om at investere i vindmeller,
solceller og anden baredygtig tekno-
logi. Alligevel viser det sig, at mange
lande har gjort det stik modsatte.

De fleste stater er blevet ved med
at yde tilskud til opforelse af kraft-
varker, der bruger fossil energi, f.eks.
kulkraftvaerker. Derved er skatteyder-
nes penge blevet brugt til at gere kli-
maforandringerne endnu verre, end
de var i forvejen. En fransk cheffor-
handler ved klimakonferencerne kom
med et grotesk eksempel: 1 2022 hav-
de Frankrig brugt 14 mia. Euro - ca.
100 mia. kr.- pa at stette kulforbruget
i Frankrig. Pa globalt plan er stetten
til kul- og oliesektorerne langt sterre
end stotten til den vedvarende energi.

Mange vil tenke, hvad kommer
det os ved, hvad de ger i Frankrig.
Herhjemme giver staten ikke stotte
til den fossile energi. Jo det geor vi
- blandt andet pa boligomradet. Det
sker mere indirekte, f.eks. via skatte-
systemet.

Nybyggeri giver hgjere CO, udslip
Hver gang der opferes en ny bolig,

far ejeren et indirekte tilskud fra sta-

ten. Det sker ved at ejeren kan traekke

renteudgifterne fra i skatten. Ejeren
kan ogséd treekke renterne fra ved at
renovere boligen. Men da det er me-
get dyrere at opfore en ny bolig end
at renovere, sa er tilskuddet tilsvaren-
de dyrere ved nybyggeri end ved re-
novering

I en rapport fra firmaet Rambell
fra 2020 sammenlignede man to for-
skellige former for energirenovering.
Den ene var at renovere eksisterende
bygninger ved at isolere tag og yder-
vaegge 1 bygningen. Den anden var
at bygge nye boliger. Ved begge me-
toder kan man opfylde de officielle
malsatninger til boligernes energifor-
brug og dermed til at nedbringe CO -
udslippet. Sammenligningen viste, at
det er billigere at renovere boligerne
end at opfere en ny bolig (ca. 13.000
kr. pr. m2). Renovering kostede 5.000
kr./m2. Nybyggeri kostede 13. 000
kr./m2.

Samtidig var  CO,-udledninger-
ne markant lavere - ca 200 kg. CO,-
ekvivalenter ved renovering mod 400
kg ved nybyggeri. Kombinerer vi de
to tal bliver resultatet, at reduktionen
i CO,-udledningen bliver 4,6 gange
storre ved at renovere end ved at byg-
ge nyt.

Derfor burde regeringen lave skat-
tesystemet om, eller ogsd burde man
pa anden made favorisere indsatsen
med at renovere eller vedligeholde
boligerne.

Tvinger almene boligselskaber til
nedrivning

Man gor det modsatte. Man tvinger
f.eks. de almene boligselskaber til at
nedrive gode moderne boliger og man
tvinger dem til at selge lejelejlighe-
derne som ejerlejligheder. Nedrivning
medforer i sig selv et eget CO,-ud-
slip, som kunne veare undgaet, hvis
man havde fortsat med at vedligehol-
de og renovere lejlighederne.

Ulemper ved salg af boliger

Salg af almene boliger som ejerle;j-
ligheder bevirker ogsa et oget CO,-
udslip. Processen starter med, at le-
jeren opsiges. De opsagte lejere skal
genhuses, med mindre, de skal vere
hjemlose. Nogle af dem finder mid-
lertidige plads hos venner og bekend-
te eller de bor illegalt pd camping-
pladser. I bedste fald har de penge
nok til at flytte ind i det dyre nybyg-
geri, hvis de er sé heldige, at noget
sadant findes i den egn, de bor i. Ny-
byggeri medferer i sig selv et oget
CO,-udslip, men ogsd i den nye ejer-
lejlighed, vil der ske en stigning i
CO,-udledningerne.

De fleste ejere vil i forbindelse med
kebet investere i boligen, f.eks. ved at
installere et nyt kekken og bad. Mate-
rialerne til kekkenet og transporten af
hdndverkerne vil bevirke et eget CO,
udslip. Prisen herfor vil ejeren betale
ved at optage et 14n, og renterne af 1a-
net kan ejeren traekke fra i skat. Der-
ved har statskassen medvirket til at

forveerre klimaforandringerne.

Dertil kommer, at selve flytningerne
medferer storre benzinforbrug. Der-
med oges CO,-udledningen yderlige-
re.

Kommentar. Kampen mod
parallelsamfund

Nedrivning og salg af almene bo-
liger sker som led i kampen mod pa-
rallelsamfund i de udsatte boligom-
rader, som tidligere blev kaldt ”ghet-
toer”. 1 dette blad har vi ofte kriti-
seret parallelsamfundsloven for at
vere diskriminerende, fordi den forer
til forskelsbehandling mellem hvide
og brune borgere. Politikerne pa den
danske hojreflgj elsker parallelsam-
fundsloven, fordi de dremmer om at
slippe af med indvandrerne fra Asien,
Mellemgsten og Afrika. Dansk Folke-
parti fandt pa at kalde loven for et
”paradigmeskifte”, som er et fint ord
for racisme. Der er i sig selv opro-
rende og menneskefjendsk. Men lo-
ven er altsd ogsé skadelig i forhold til
den grenne omstilling og det er end-
nu vaerre. Det kommer til at skade os
alle sammen, nér havstigningerne en-
der med at gere kystomraderne i Dan-
mark ubeboelige.

En klog mand sagde engang: For-
dommene er en ensrettet gade med
stopforbud for forstanden.

Jeg er enig.
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Vi mangler en plan B for klimaet

Hyvis vi skal komme i gennem de naeste 50 &r med de klimakatastrofer der vil indtraede, behover vi forst og fremmest
handlekraft fra regering og folketinget

Af Jakob Lindberg

Siden 1990 er CO,-udledningen fra
de danske husholdninger faldet bety-
deligt - fra ca. 57 mio. tons CO, i
1990 til 38 mio. tons i 2020. Iser er
forbruget af elektricitet, varme, vand
og renovation faldet kraftigt, tak-
ket vaere udbygningen af den dan-
ske energiforsyning med vedvarende
energi. | dag udger dette forbrug 18%
af husholdningernes samlede udled-
ning.

Det meste af dette forbrug har med
vore boliger at gore, men derudover
er vores boligforbrug ikke nogen stor
klimasynder. Kun 5% af CO,-udled-
ningen skyldes opforelse og vedlige-
holdelse af boligerne og nogenlunde
den samme andel skyldes vores for-
brug af elektronik og boligudstyr.

Da udviklingen inden for vedvaren-
de energi og erstatningen af fyrings-
olie/gas med fjernvarme fortsatter i
de kommende ar, vil de CO,-udled-
ninger, der har med boligerne at gore,
udgere en stadig mindre del af CO,-
udledningen i fremtiden. Inden for en
overskuelig fremtid kan vi forvente,
at det samlede boligforbrug vil udge-
re mindre end 20% af de samlede ud-
ledninger.

Fortidens og fremtidens syndere

Teaenketanken Concito vurderer, at
vi i Danmark skal halvere vores ud-
ledninger af CO, frem til 2030 1 for-
hold til udledningerne i 2020, hvis
Paris-aftalens klimamal skal holdes.
Der er langt igen og meget kort tid
til 2030. Befolkningens private udled-
ninger er alene 6,5 tons pr indbygger
hvert ar, og dertil kommer forbruget
i hos staten og kommunerne og i er-
hvervslivet.

Regner vi det hele med, kommer
vi op pd 11 tons pr indbygger. Kli-
maceksperterne vurderer at vi pa len-
gere sigt (2050) skal ned pa 2 tons
CO, pr indbygger, hvis vi skal undga
at klimaforandringerne lober lobsk. I
sa fald skal vi reducere vores forbrug
med 9 tons pr indbygger. Det svarer
til en reduktion pa 82%. Det bliver
rigtig sveert.

Transport og fedevarer

Fodevarer, drikkevarer og transport
udger tilsammen 19 mio tons, hvilket
svarer til 50% af husholdningernes
udledning. I disse forbrugskategorier
er der ikke sket noget fald af betyd-
ning i de sidste 10 &r.

Vi har alle et ansvar, men nogen har
mere, de skal rette op pa end andre.
Vi kan alle gore noget for at nedsat-
te vores forbrug - spise mere bare-
dygtigt, rejse mindre osv. Det ber vi

gore. Men som mindre bemidlede le-
jere er det begranset, hvor meget vi
kan pévirke udviklingen. Det er af-
gorende, at regeringen og folketinget
gar forrest og tager de svare beslut-
ninger som kun statsmagten kan gen-
nemfore.

Spergsmalet er, om vores ledere
kan vise tilstreekkelig handlekraft. I
mere end 30 ar har vi veret klar over,
at Danmarks fedevareproduktion
ikke var baeredygtig. Men hvad er der
sket pa omradet. Stort set intet. Dan-
marks husdyrproduktion er mega stor
og barer ansvaret for hovedparten af
landbrugets CO,-udledninger. Er der
gjort noget for at endre pa dette mis-
forhold? Nej intet.

Regeringens ansvar

I mange ar har klimabevegelser-
ne foreslaet, at der skulle indferes en
CO,-afgift pa landbrugets udlednin-
ger. Nu - omsider - er politikerne géet
i gang med at diskutere, om det kun-
ne vaere en god idé. Ja selvfolgelig.
Det skulle bare vare gjort for 20 ar
siden.

Men det bld flertal i Folketinget,
som har regeret landet fra i 14 ud af
de sidste 22 ar, har opfert sig som
landbrugsorganisationernes  nikke-
dukker. Hensynet til landbrugserhver-
vets interesser har vere styrende for
de borgerlige regeringer, hvad enten
statsministeren hed Fogh eller Lokke.

Da Mette Frederiksens regering
kom til magten i 2019, var der dog
hab om, at noget ville ske. Men ak.
Socialdemokratiet turde ikke regere
videre med de rede partier og de ra-
dikale. I stedet har man efter valget
sidste ar dannet regering med Lars
Lokke og Jakob Ellemann. De er beg-
ge opdraget med troen pa, at landbru-
gets interesser skal vere styrende for,
hvad der kan vedtages i Folketinget.
Syltekrukken er endnu engang kom-
met i brug.

Stormfloder, torke og havstigninger

Den globale opvarmning er et glo-
balt problem. Vi har allerede udledt
sd meget CO, til atmosferen, at de
negative virkninger, som stormfloder,
torke og havstigninger vil komme,
selv om vi stoppede al udledning af
CO, i morgen. Vi kan desvearre ikke
stoppe den proces pa kort sigt. Men
jo hurtigere vi udfaser brugen af fos-
sil energi (olie, kul og gas) jo nemme-
re bliver det at hindtere de negative
folgevirkninger.

Hvor stiller denne udvikling lejer-
ne? Lejerne herer til den fattigste del
af befolkningen. Nar klimaforandrin-
gerne for alvor setter ind, vil det ga
mest ud over de fattige.
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Lad os tage et eksempel. Den be-
byggelse, jeg bor i hedder Ringen
og ligger i den nordlige del af Koge
Kommune. Husene ligger meget lavt,
da hele bydelen er opfert pa en stran-
deng. Allerede i dag kan vi maerke
konsekvenserne af de stigende ned-
bersmengder i Danmark, der er et re-
sultat af klimaforandringerne.

Det betyder at det overste lag af
grundvand ligger 50 cm under jord-
overfladen. Allerede i dag er flere lej-
ligheder i bebyggelsen blevet fugt-
skadede af det stigende grundvand.
Fortsztter denne udvikling kan hele
Ringen og de omliggende parcelhus-
kvarterer blive truet af grundvandet.
P& langere sigt trues hele byen af det
stigende havniveau i Koge Bugt.

I ojeblikket forhandler vi med
Landsbyggefonden om en helheds-
plan, der blandt andet skal resultere
i en forbedret afledning af regnvand,
renovering af de fugtskadede boliger
og meget andet. Planen vil formentlig
vil koste mellem 50 og 100 mio. kr. at
fore ud i livet. Takket veere landsbyg-
gefonden er der hdb om, at pengene
kan skaffes. De 134 beboere i Ringen
har ingen mulighed for at betale et
beleb i den sterrelsesorden.

Plan B

Nar vi taler om Koge Bugt ma vi
have gang i en offentlig debat om K/i-
maforandringernes Plan B. Vi ved,
at der kommer en stigning i verdens-
havene som folge af den globale op-
varmning, men vi ved ikke om den
bliver pa 0,5 meter, 1 meter eller 2
meter, og vi ved ikke hvornar den
kommer. Samtidig vil der komme fle-
re katastrofehandelser i form af stor-
me, kombineret med kraftigt regn.

I 1872 blev det ostlige Danmark,
Koge Bugtomradet, Mon Falster og
Lolland ramt af den sterste stormflod
i Danmarks historie.

Hvis noget lignende skulle ske igen,

vil det ikke kun vere nogle fa hund-
reder, der mister deres bolig. S& vil
ofrene skulle teelles i titusinder, fordi
Koge Bugt-omradet inklusive Keben-
havn har en befolkning, der naermer
sig 1 mio.

Lynetteholmen

Da Lars Lokke sidst var statsmini-
ster, fik han en lys idé. Han ville be-
skytte Kebenhavn mod havstignin-
ger ved at opfere en kunstig @ nord
for indsejlingen til Kebenhavns havn.
Den blev navngivet Lynetteholmen,
og planen var, at man samtidig kunne
skaffe plads til 40 tusinde nye bebo-
ere i Kebenhavn.

I dag ved vi, at Lynetteholmen al-
drig kan beskytte Kebenhavn mod en
stormflod. Kun hvis stormen kommer
nordfra, kan Lynetteholmen vere til
gavn.

Kommer stormen estfra og sydfra
vil Lynetteholmen ingen gavn gare.
Drop det projekt.

Grundejerne skal selv betale

Sadan lyder beskeden, hvis man
som grundejer gerne vil gere noget
for at beskytte sin ejendom mod en
stormflod. Men princippet er forkert,
ndr vi taler om miljokatastrofer som
dem, vi kan risikere at opleve i frem-
tiden. Stormfloder vil ramme tusinder
af borgere pd samme tid. "Los selv
problemet” er et meningslest svar til
borgerne.

Vi skal forebygge problemerne.
Bygge diger eller flytte byerne leenge-
re ind i landet eller noget helt tredje.
Der skal findes kollektive lesninger.
Betalingen skal ske over skatten. Og
planlagningen skal i gang nu.
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Manglende flugtveje

Jeg har lejet en bolig pa 3 varelser og samlet 75 m?. Det ene varelse er
et rum med kun én indgang, men ingen flugtveje udover den ene der —
e altsa ingen andre dere eller vinduer.
Ma dette rum indregnes i det samlede antal rum/samlede areal, for det kan
vel ikke bruges til egentlig beboelse?
Det er meningen at min datter skal have varelse der, men det er jo ikke mu-
ligt i forhold til sikkerhed i forbindelse med brand.
Jeg har tjekket BBR for lejligheden, og den siger 3 ver/75 m? — men ma det
skrives i en lejekontrakt, hvis det ikke kan bruges til beboelse?

Med venlig hilsen
Deltager

Tak for dit spergsmal.
' Der er forskellige krav til flugtveje for etageboliger og enfamilieboliger.
e I etageejendomme er der mere skaerpede krav end til hus. Dog skal man
vaere opmarksom pa, at de krav der geelder i dag, ikke nedvendigvis var gel-
dende, pé det tidspunkt etageboligen blev opfert. Det er de geldende krav pé
opfoerselstidspunktet, en etageejendom skal opfylde. Derfor kan man bo i en
etageejendom, hvor de geldende krav méske ikke er opfyldt.

Hvis du vil vide om det boliglejemal, du bor i, har lovlige flugtveje (altsé op-
fylder det geeldende krav pa opferselstidspunktet), kan du henvende dig til den
lokale kommunes tekniske forvaltning.

Du kan ogsé indbringe en sag for huslejenavnet om at dele af lejemalet ikke
kan bruges til beboelse, og derfor er mindre end aftalt i lejeaftalen, og lejen
derfor for hgj. Til dette vil jeg anbefale at du seger vejledning i en lejerfor-
ening.

Venlig hilsen
Martin G. Laursen
Sagsbehandler

S EE s

GSUED an WD W ES

Istandsaettelse

Hej Brevkasse
Min mor dede for 3 maneder siden efter 30 ar som lejer. Jeg afleve-
e rede noglen til hendes udlejer i slutningen af januar. Han sagde, at det
nok ville koste 30-40.000 kr at satte lejligheden i stand. Jeg blev chokeret. Min
mors depositum var pa 5.000 kr. Risikerer jeg en stor efterregning? Jeg har
rykket udlejer flere gange for at fa en afslutning pa sagen men fér ikke noget
svar. Hvad skal jeg gore?

Med venlig hilsen, BLB

Du behover ikke at bekymre dig. Nar der er gaet sé lang tid, kan udlejer
' ikke gare krav pd betaling for istandsattelse.

e Dette fremgar af den nye lejelovs 187, Stk. 2.:

Udlejeren kan ikke gore krav i medfor af stk. 1 geeldende, ndr der er forlobet
mere end 2 uger fra flyttesynet, jf- stk. 3...

I samme paragraf stér, at ved overtraedelse af 2 ugers fristen bortfalder udle-
jerens krav pa istandsattelse. Nogle udlejere har ikke pligt til at holde flytte-
syn. | sé fald regnes fristen fra den dag lejeren har afleveret neglen

Du har krav pa at fa din mors depositum udbetalt uden fradrag. Hvis udlejer
ikke betaler frivilligt, kan du indbringe sagen for huslejenavnet i din kommu-

ne.

Find de enkelte lejerforeninger pa:

https://dklf.dk/lejerforeninger/
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Fraflytning

Jeg er lige flyttet fra min lejlighed i Kebenhavn, som herer til et alment
boligselskab. Jeg havde faet nogle venner til at hjeelpe mig med at ren-
e gore lejligheden og udspartle huller i vaeggene. Jeg havde boet der i ca 5

ar og jeg var klar over, at veegge og lofter skulle males.

Da synsmanden kom, roste han lejlighedens stand, men han bemarkede, at
der var en kalkplet pd badevarelsesgulvet, som skulle fjernes. Han udfyldte et
fraflytningsskema pa sin computer og sagde, at jeg ville fa en kopi pa min mail,
nar synet var ovre.

Jeg fik aldrig nogen mail. Jeg herte overhovedet ikke fra boligselskabet i
over en méaned. Endelig fik jeg 5 uger efter fraflytningen en opgerelse, hvor jeg
fik noget af mit depositum retur. Men boligselskabet havde fratrukket 4.000 kr
for ekstra rengering. Det mé vere kalkpletten, som de har taget penge for.

Kan det vere rigtigt? Jeg har skrevet til administratoren og klaget, men de
naegter at refundere mig resten af mit depositum.

Med venlig hilsen,
DM

Jeg synes at 4.000 kr for ekstra rengering lyder som et meget hejt beleb.
Men det er umuligt at bedemme gulvet i badevaerelset, nar boligselskabet
e har istandsat lejligheden til den nye lejer.

Til gengeeld ser det ud som om boligselskabet har overtradt adskillige af de
regler, der gelder for fraflytning i alment byggeri. For eksempel har en lejer
krav pé at fi en kopi af flytte-rapporten ved afslutning af synet. De fleste bolig-
selskaber er géet bort fra at skrive flytterapporten pé papir. I stedet sender de en
kopi af mailen til lejeren pa mail. Hvis lejeren modtager denne mail inden sy-
net er ovre, har boligselskabet overholdt reglen.

Hvis mailen forst kommer senere, er reglen blevet overtradt. Det medferer, at
du har krav pa at fa sit depositum tilbagebetalt uden at skulle betale for istand-
saettelse.

I artiklen kan du se en tjekliste over hvilke informationer, boligselskabet skal
overholde i forbindelse med fraflytningen. Sa vidt jeg kan se, har de heller ikke
overholdt reglen om at du skal have en forelobig opgerelse senest 14 dage efter
fraflytningen.

Hvis bare ¢én af reglerne i bekendtgerelsen er overtradt, bortfalder boligsel-
skabets krav mod fraflytteren.

Du kan indbringe sagen for huslejenavnet i din kommune. G4 til din lejerfor-
ening og fa bistand

Med venlig hilsen,
Jakob Lindberg

10 regler for fraflytning i alment byggeri

Paragrafferne henviser til:
Bekendtgorelse om vedligeholdelse og istandscettelse af
almene boliger (nr. 640 af 15/6 2006)

1. Den fraflyttende lejer skal indkaldes skriftligt til synet

med mindst 1 uges varsel.
Kilde: § 13, stk. 3

2. Der udarbejdes en fraflytningsrapport ved fraflytningen.
Rapporten udleveres til lejeren ved synet eller sendes lejeren
senest 14 dage efter synet, safremt denne ikke er tilstede ved
synet eller ikke vil kvittere for modtagelsen af rapporten.
Kilde: § 13, stk. 4

3. Fraflytningsrapporten skal indeholde oplysning om

1) hvilke istandsettelsesarbejder, der skyldes misligholdelse
fra lejerens side

2) hvilke istandsattelsesarbejder, der skyldes normalistand-

saettelse
Kilde § 14, stk 1.

4. Senest 14 dage efter synet skal lejeren skriftligt under-
rettes om storrelsen af den anslaede udgift til istandsattelsen
og beregningen af lejerens eventuelle andel heraf, opdelt pa
arbejder efter § 14, nr. 1 og 2.

Kilde § 15 stk 1

5. Istandsattelsesarbejderne skal udferes uden unedigt op-
hold.
Kilde § 15, stk. 2

6. Den endelige opgerelse skal tilsendes lejeren uden unedig
forsinkelse.
Kilde § 15, stk. 3

7. Den endelige opgerelse over istandsattelsesudgifterne
skal indeholde oplysning om, hvilke istandsattelsesarbejder,
der er udfert, hvad istandsettelsesarbejderne har kostet,

og hvorledes lejerens andel af istandsattelsesudgifterne er
beregnet.

Kilde § 15, stk. 4

8. Det skal udtrykkeligt fremga, hvilke istandsattelsesar-
bejder, der er udfert som folge af misligholdelse, og hvilke
andre istandsattelsesarbejder, der er udfort.

Kilde § 15, stk. 4

9. Hvis udgifterne ifelge den den endelige opgerelse over-
skrider den anslaede udgift i regel 4 ovenfor, skal det angi-
ves hvorledes lejerens andel af eventuelle overskridelser er
beregnet

Kilde § 15, stk. 4

10. Ved overtredelse af reglerne ovenfor, bortfalder boligor-

ganisationens krav 1 mod lejeren
Kilde § 17, stk. 1

Bemcerk: Hvis blot én af reglerne ovenfor er overtrddt, bort-
falder boligorganisationens krav mod lejeren
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Lejere i nedslidte ®ldreboliger betaler for en kommunal
undladelsessynd

Kommune undlod at efterkomme et pibud fra ministeriet om at foretage en korrekt regulering af lejen, da de
kommunale zldreboliger blev sliet sammen

Af Lone Nestved

I 2007 besluttede en kommune pé
Sjeelland at sammenlegge 12 kom-
munalt ejede bebyggelser med i alt
117 boliger til én almen afdeling, der
fremover skulle administreres efter
almenboligloven. Den eldste kom-
munale bebyggelse var fra 1972 og
den nyeste bebyggelse var pd tids-
punktet for sammenlaegningen ikke
feerdigbygget. Det skete forst 1 2010.

Samtidig  besluttede kommunal-
bestyrelsen, at der ved genudlejning
skulle ske en lejeudligning, sédledes
at kvadratmeterprisen for alle lejemal
blev ens uanset boligernes beliggen-
hed, udstyr m.v.

Dette har medfert, at de darligste af
@ldreboligerne fra 1970-erne betaler
den samme husleje, som moderne bo-
liger opfert i 2010. Dette oplever le-
jerne som klart urimeligt. Selv om le-
jeren i 70-er lejligheden har gamle og
darlige installationer, skal vedkom-
mende betale det samme pr kvadrat-
meter som lejeren i en lejlighed fra
2010. Begge steder er kvadratmeter-
lejen 1.105 kr. pr kvadratmeter.

Lejere klagede over lejefast-
sattelsen efter sammenlaegningen
Nogle lejere i den sammenlagte af-
deling henvendte sig til Aldresagen
i Kebenhavn. ZAldresagen anmodede
ved brev af 19. april 2010 Socialmi-
nisteriet om en principiel stillingtagen
til den metode, som kommunen hav-
de anvendt til lejefastsattelse i kom-

munale aldreboliger efter en sam-
menlaegning af 12 afdelinger med el-
dreboliger.

I et brev af 19. april 2010 skrev Z£l-
dresagen folgende til Almenbolig-
kontoret 1 Socialministeriet, , som her
gengives 1 uddrag:

’(......) Kommunes Kommunal-
bestyrelse har den 11. oktober
2007 besluttet at sammenlegge de
kommunalt ejede almene celdre- og
plejeboliger til én boligafdeling,
Jfr- Brev til beboerne af 17. decem-
ber 2007

’(.....) Kommune har svaret ved
brev af 24. marts 2010 (bilag),
hvor der alene henvises til ud-
talelse af 18. december 2009 fra
administratoren af boligerne. Heri
bekreeftes dels, at kvadratmeter-
lejen er den samme i alle boliger
og dels, at der er store forskelle i
lejlighedernes alder, beliggenhed
og udstyr, og dermed naturligvis i
deres indbyrdes brugsveerdi”

Ministeriets svar

Socialministeriet besvarede den 28.
maj 2010 ZAldresagens brev

I Socialministeriets besvarelse ind-
gik folgende udtalelser:

Socialministeriet kan oplyse, at det
fremgar af lov om leje af almene
boliger § 9, stk. 2, at lejen for en
afdelings boliger skal fastscettes
efter deres indbyrdes brugsveerdi

Kommunalt misbrug ferer til
alt for hoj leje for pensionister

Almene lejere i kommunale celdreboliger betaler for hoj leje.
[ disse to artikler beskriver forfatteren to problemer, der kan
opstd, nar en kommune beslutter at celdreboligerne skal slds

sammen til én almen afdeling.

Det ene problem er, der ikke sker en regulering af lejen,
saledes at lejen kommer i overensstemmelse med boligernes
indbyrdes brugsveerdi. Det andet problem er, at lejerne kan
komme til at betale for udgifter, som ikke har noget med

deres boliger at gore.

Eksemplerne i de to artikler pa dette opslag er autentiske.
Men indtil videre har de berorte lejere valgt ikke at heenge

kommunen ud med navn.

... Pad tidspunktet for kommu-
nalbestyrelsens beslutning var
bekendtggrelse nr. 641 af 15. juni
2006 om drift af almene boliger
m.v. geeldende. Af bekendtggrels-
ens § 78, stk. 2, fremgar, at lejen
ved sammenlegning af afdelinger
skal tilpasses under hensyn til
boligernes indbyrdes veerdi over en
arreekke pa hgjst 10 ar

... Det fplger af denne bekend-
tgorelse, at lejeforskelle, der
skyldes forskellige kapitaludgifter
i de tidligere afdelinger, dog kan
opretholdes.

I brevets side 3, udtalte Socialmini-

steriet folgende:

I afdelinger, hvor nogle lejligheder
er indrettet senere end andre, el-
ler hvor nogle af lejlighederne er
moderniseret af afdelingen, skal
fordelingen af den samlede leje

ske pd en sadan made, at der ikke
herved sker urimelige overfgrsler
af udgiftsposter fra den ene gruppe
lejligheder til den anden. Gener-
elt bgr man i disse tilfeelde veere
opmeerksom pd, at medens mod-
erniserede lejligheder normalt har
en stgrre brugsveerdi end de gvrige
lejligheder i afdelingen, der ikke er
moderniseret, er dette ikke ngdven-
digvis tilfeeldet ved lejligheder, der
er opfort pd et senere tidspunkt

Socialmisteriet udtalte til sidst 1

brevet:

Socialministeriet kan henholde sig
til det i vejledningen anfgrte for

sa vidt angar de forskelle mellem
boligerne, der skal udlgse differen-
tiering af lejen.

Kommunen foretog sig intet

Der blev aldrig gennemfert nogen
differentiering af lejen. Kommune
foretog sig intet, selvom Socialmini-
steriet i deres brev tydeliggjorde pro-
blemet med at fastsette ens kvadrat-
meterpris, hvis boligerne ikke har den
samme indbyrdes brugsveerdi. I den
sammenlagte afdeling, har boligerne
ikke den samme indbyrdes brugsver-
di.

I dag 16 ar efter sker lejefastsat-
telsen stadig i modstrid med almen-
lejelovens § 9, stk. 2. Den lejeudlig-
ning, som Socialministeriet kreevede i
2010, er ikke blevet gennemfort.

Lone Nestved er medlem af
bestyrelsen i Koge Lejerforening
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Kommune begar ekonomisk misbrug

Lejere bliver tvunget til at betale for udgifter, der ikke har noget med deres boliger at gore

Af Lone Nestved

I &rene efter kommunens sammen-
leegning af @ldreboligerne viste det
sig, at sammenlagningen forte til an-
dre - uforudsete - problemer. I dag er
konflikten mellem lejere og kommu-
ne géet i hardknude.

Beboerdemokrati

Et af problemerne var, at de kom-
munale ledere tilsyneladende ikke
havde gjort sig klart, at lejerne efter
almenboligloven har ret til medind-
flydelse péd driften af ejendommene.
For eksempel skal der vere afdelings-
bestyrelse, der er valgt af beboerne,
og denne bestyrelse har efter loven
medindflydelse pa, hvad huslejen skal
bruges til.

For eksempel er det afdelingsbesty-
relsen, der skal forelegge budgettet
til godkendelse pa afdelingsmadet. Pa
afdelingsmedet har alle beboere ad-
gang og stemmeret. Denne ret til at
bestemme gaelder ogséd sterre arbej-
der i ejendommen som f.eks. forbed-
ringer og vedligeholdelse. Det krever
blot, at beboerne godkender en husle-
je, der er hgj nok til at betale for om-
kostningerne.

Afdelingsbestyrelsen og afdelings-
medet skal ogsda godkende regnska-
bet. Det folger naturligt heraf, at af-
delingsbestyrelsen skal have fuld
regnskabsindsigt, og mulighed for at

se ethvert bilag for udgifter, der beta-
les af beboerne.

For de kommunale boliger blev
sammenlagt til én almen boligafde-
ling var der en naturlig samdrift mel-
lem f.eks. plejehjemmene i kommu-
nen og de boliger, der 1a i naerheden.
Sa lenge man ikke har udskilt boli-
gerne til en sarlig organisation, er
det kommunekassen, der betaler alle
udgifter. Men nar man slar boligerne
sammen til en organisatorisk enhed,
sd geelder der andre spilleregler.

Efter almenboligloven, er det bebo-
erne i den almene afdeling, der skal
betale alle de udgifter, der har med
boligerne at gere. Derfor skal der
vaere vandtette skotter mellem af-
delingens penge og kommunekas-
sen. Noget kunne tyde pa, at kommu-
nens ledelse ikke havde gjort sig dette
klart, da man i 2007 besluttede sig til
at sammenlegge de kommunale el-
dreboliger til en almen boligafdeling.

Okonomiske misforhold

Flere ér efter sammenlagningen op-
dagede den nuverende afdelingsbe-
styrelse nogle kritisable forhold. I af-
delingens arsregnskaber havde der i
gennem flere ar veret indregnet ud-
gifter, der ikke lovligt kan indgé i bo-
ligafdelingens regnskaber.

Udgifterne vedrerte f.eks. instituti-
onsarealer og lignende pa de 2 kom-
munalt ejede plejecentre, der 14 1 til-

knytning til den sammenlagte afde-
ling. Det var f.eks. udgifter til:

* Vaskemaskiner

* Opvaskemaskiner

* Torretumblere

*  Magbler

» Markiser

* Gardiner

* Service til plejecentrene

» TV-pakker til plejecentrene

Neaegtet adgang til regnskabsbilag

Afdelingsbestyrelsen har i de sene-
ste ar, forgeves forsogt at f4 adgang
til regnskabsbilag.

Derudover har afdelingsbestyrel-
sen blandt andet bedt om, at de en-
kelte kreditforeningslan (Fra Kom-
munekredit) angives i1 regnskabet, i
stedet for som nu, hvor alle lanene er
sammenskrevet til et beleb i regnska-
bet. Det fremgar ikke af regnskabet,
hvilke lan afdelingen betaler til. Ad-
ministrationsselskabet har neegtet at
angive de enkelte kreditforeningslan
i regnskabet, trods afdelingsbestyrel-
sens anmodning om dette.

En kommune mé f.eks. ikke opta-
ge et lan, der har med plejehjemmene
at gere, og s lade lejerne 1 eldre-
boligerne betale ydelserne péa lanet.
Derfor var det helt berettiget, at afde-
lingsbestyrelsen kreevede oplysninger
om, hvad lanene var blevet brugt til.

Det er afdelingsbestyrelsen der skal

&,

godkende regnskaberne for boligafde-
lingen. Derfor har den nuvarende be-
styrelse naegtet at godkende regnska-
ber, hvor der ikke er givet adgang til
regnskabsbilag. Det er ogsa klart, at
hvis afdelingsbestyrelsen pétaler fejl i
regnskabet for boligafdelingen, sd méa
kommunen rette disse fejl, for regn-
skabet kan godkendes.

Normalt behandles uenigheder af
denne art ved en dialog mellem af-
delingsbestyrelsen og den kommu-
nale forvaltning. Men hvis de to par-
ter ikke kan godkende regnskabet, s&
skal kommunalbestyrelsen behandle
en sag om godkendelse af regnskabet.

Eksempel: Regnskabet for 2019

En godkendelse af regnskab 2019
blev behandlet pa kommunalbestyrel-
sens dagsorden den 22. oktober 2020.
Afdelingsbestyrelsen havde indsendt
bestyrelsens indsigelspunkter. Resul-
tatet blev, at kommunalbestyrelsen
besluttede at afdelingens okonomi
skulle undersoges nermere.

@konomiudvalget naegtede at efter-
komme kommunalbestyrelsens be-
slutning. Den 23. marts 2021 beslut-
tede ekonomiudvalget, at tilsidesatte
kommunalbestyrelsens beslutning fra
22. oktober 2020. @konomiudvalget
besluttede, at de ekonomiske forhold
ikke skulle underseges.

De udgiftsposter, som afdelingsbe-
styrelsen havde gjort indsigelse over,
indgik fortsat i regnskaberne, og der-
med i lejernes husleje.

Efterfolgende er hverken regn-
skab 2020 og regnskab 2021 blevet
behandlet 1 kommunalbestyrelsen,
selvom afdelingsbestyrelsen ikke har
kunnet godkende disse regnskaber.

I forbindelse med at afdelingsbesty-
relsen forkastede begge regnskaber,
har bestyrelsen beskrevet baggrunden
for den manglende godkendelse.

Intet svar fra kommunen

Afdelingsbestyrelsen skrev den 5.
september 2022 til kommunen, og
opfordrede til at de alvorlige ekono-
miske fejl vil blive rettet. Intet skete
fra kommunens side. Afdelingsbesty-
relsen fik endda ikke et svar pa besty-
relsens henvendelse. Kun en bekraef-
telse pa at bestyrelsens henvendelse
var blevet modtaget.

Afdelingens okonomiske midler
bliver stadig anvendt til udgiftsposter,
der ikke lovligt ma indga i regnska-
berne. Dermed betaler lejerne stadig
for udgifter til plejehjemmene, som
intet har med boligerne at gore.

Lone Nestved er medlem af
bestyrelsen i Koge Lejerforening
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Parallelsamfundsloven er blevet en menneskelig og
okologisk katastrofe

Diskriminationen mod ”ikke-vestlige” beboere i omdannelsesomraderne er det forste skridt ud pa den glidebane, der
forer til etnisk og racemaessig forskelsbehandling

Af Jakob Lindberg

”Vi har i de ca. 6 mdneder, vi har
veeret her, fdet styr pd en del, men
langt langt fra alt. Vores bolig
ligner en byggeplads. Og vore fi-
nansielle reserver er blevet dreenet.
Vores liv er i ruiner. Af en komplet
ligegyldig og grundlps beslut-
ning. Det besvarer sikkert ogsa dit
sporgsmadl om vi er faldet godt til.
Vi savner vores gamle lejlighed,
men hvor meget vi end mdtte savne
den, sa kommer den aldrig til-
bage..”

Sadan beskriver en tidligere beboer
fra Bispehaven sin families situation,
efter deres fraflytning, der er sket som
folge af Aarhus Kommunes vedtagel-
se af helhedsplanen for afdeling Bi-
spehaven under Ostjysk Boligselskab.

I efteraret 2021 stemte beboerne nej
til helhedsplanen, som vil betyde ned-
rivning af ca. 300 boliger i1 Bispeha-
ven, som ligger i bydelen, Hasle i det
nordlige Aarhus. Pé trods af beboer-
nes afvisning godkendte byradet hel-
hedsplanen 1. marts 2023.

I foraret 2022 blev beboerne sagt op
endnu fer, det lovmessige grundlag
for udferelsen af hele projektet var
pa plads. Blandt andet var der end-
nu ikke vedtaget en lokalplan, der gav
boligselskabet ret til at nedrive de ek-
sisterende boliger. Det skete forst pa
et byradsmede 1 december 2021.

De fleste af de opsagte beboere ret-
tede sig efter diktatet og flyttede.

Stil nedrivningerne i bero

Den 1. februar 2023 kom sagen
endnu engang pa byradets dagsorden.
Enhedslisten havde stillet forslag om,
at alle byradets vedtagelse og pabud
om nedrivninger i Gellerup og Bispe-
haven blev sat i bero. Begrundelsen
var de eksisterende retssager mellem
kommunen, boligselskabet, afdelings-
bestyrelserne og beboerne om lovlig-
heden af nedrivningerne:

Sag 1: Aarhus kommune er ind-
steevnet 1 retten af beboere og afde-
lingsbestyrelse 1 bade Gellerup og Bi-
spehaven for med nedrivningerne at
diskriminere mennesker og for eks-
propriation af privat fzlles ejendom.

Sag 2: Brabrand Boligforening har
indstevnet de beboere i Gellerup,
som har gjort indsigelse mod opsigel-
se af deres lejemédl i1 de nedrivnings-
demte boliger.

Sag 3: Ved Ostre Landsret verserer
en principiel sag vedrerende Mjelner-
parken i Kgbenhavn. Sagen drejer sig
om hvorvidt begrebet “ikke-vestlige

beboere” lovligt kan anvendes som
kriterie for opsigelse af beboere i et
boligomrade. Beboernes advokat har
anfort, at kriteriet indebarer etnisk
diskrimination. @stre Landsret har
derfor besluttet at bede EU domsto-
len udtale sig om, hvorvidt begrebet
er foreneligt med menneskerettiheds-
konventionens forbud mod diskrimi-
nation.

Spegelsesbyer

Enhedslistens  ordferer, Solveig
Munk skrev 1 sin motivation for for-
slaget:

“"Mange beboere er allerede flyttet
fra de nedrivningsudpegede bolig-
blokke i bade Gellerup og Bisp-
ehaven. Blokkene stdar spggelses-
agtige med tpmte boliger og
enkelte barrikaderede vinduer.

Heerveerk med utryghed for de
tilbageblevne beboere bliver nemt

folgen.

De boliger og flere andre boliger i
omrddet kan boligorganisationen
ikke leje ud. Siden ” Ghettostem-
plingerne” og Byrddets beslutning
om at Gellerups almene boliger
ikke er attraktive, vil ingen af de
for byrddet attraktive beboere bo
her. De uattraktive hindres i at
flytte ind grundet scerlige udlejn-
ingsregler, vedtaget af byrddet.”

Resultatet har vaeret masser af lej-
ligheder, der ikke kunne udlejes. Som
folge heraf er afdelingerne blevet pa-
fort store huslejetab, som skal betales
af lejerne.

Enhedslisten foreslog, at de ledige
boliger i bade Bispehaven og Gelle-
rup midlertidigt udlejes til flygtninge,
f.eks. fra Ukraine. Kommunen har en
forpligtelse til at begranse tab og skal
samtidig skaffe boliger til flygtninge.

Det er Enhedslistens opfattelse, at
byradet paferes et omfattende erstat-
ningsansvar, ved ikke at stille nedriv-
ningerne i bero indtil der foreligger
endelige afgerelser i retssagerne.

Enhedslisten forslag blev nedstemt

Enhedslistens tre medlemmer af by-
radet - Solveig Munk, Katrine Vinter
Nielsen og Thure Hastrup - stottede
forslaget.

De ovrige partier i byradet - Social-
demokratiet, Socialistisk Folkeparti,
Konservative, Radikale Venstre, Ven-
stre og Nye Borgerlige stemte imod

Parallelsamfundsloven
Den beslutning, der henvises til i

Bispehaven

indledningen til denne artikel, er et
resultat af Parallelsamfundsloven fra
2018, som tidligere gik under den
antisemitiske betegnelse, Ghettolo-
ven.

Denne lov tvinger en rakke bolig-
selskaber til at omdanne deres bo-
ligomrader, hvis disse boliger stéar
pa listen over de sdkaldte omdannel-
sesomrader.  Omdannelsesomrader-
ne blev tidligere kaldt hdrde ghetto-
omrdder, som var de mest belastede
blandt de udsatte boligomrader. Bo-
ligomréder, der star pa Omdannelses-
listen kan blive tvunget til at nedrive
hele boligblokke eller alternativt at
selge lejlighederne om ejerboliger.

Baggrunden for Parallelsamfunds-
loven var, at Lekke-regeringen, som
var ved magten i 2018, havde set sig
gal pa de udsatte boligomrader, fordi
de havde:

» for mange beboere af ikke-vestlig
oprindelse

» for mange fattige,

» for mange arbejdslose,

» for mange kriminelle

» for mange beboere uden erhvervs-
uddannelse.

De borgerlige partier fik folgeskab
af Socialdemokratiet og SF. Sammen
stemte dette kompakte flertal loven
igennem. Kun Enhedslisten, Alterna-
tive og Radikale Venstre stemte imod.
Den efterfolgende socialdemokratiske
regering fortsatte bestrabelserne pa
at fjerne parallelsamfundene fra Dan-
markskortet.

Kommentar

Parallelsamfundsloven vil for efter-
tiden komme til at std som en skam-
stotte over det kompakte flertal i Fol-
ketinget. Endnu har vi ikke set resul-
tatet af denne udvikling. Men diskri-

minationen mod “ikke-vestlige” be-
boere i omdannelsesomraderne er det
forste skridt ud p& den glidebane, der
forer til etnisk og racemessig for-
skelsbehandling.

Dertil kommer de skadelige konse-
kvenser, som Parallelsamfundsloven
vil fa for boligpolitikken. Nedrivnin-
gerne og salget af de almene boliger
i omdannelsesomrdderne vil komme
til at koste befolkningen hundreder af
milliarder kroner - penge som stats-
kassen skal hente ind igen i form af
forogede skatter eller besparelser pa
velferden.

Maske vil EU-domstolen og andre
internationale organer tvinge Dan-
mark til at opgive Parallelsamfunds-
loven. Hvis det sker, kan det medfore
en ny byge af retssager fra de borge-
re, der har tabt penge pa grund af pa-
rallelsamfundspolitikken.

De okonomiske konsekvenser vil
blive store, men de storste skadevirk-
ninger bliver politiske.

Hvis ikke vi @ndrer kurs vil Dan-
mark blive placeret i samme gruppe
som en raekke udemokratiske regimer,
som ingen herhjemme har lyst til at
vere 1 selskab med, f.eks.

» Sydafrika fer apartheidsystemets
afskaffelse,

» Israel med dets undertrykkelse af
palastinenserne.

* Kina med dets undertrykkelse af
det muslimske mindretal
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Statistikken fortaeller ikke hele sandheden

Antallet af omdannelsesomrader ser ud til at falde, men antallet af omrader, der er ramt af nedrivninger og salg af

boliger, stiger

Af Jakob Lindberg

Folketingsmedlem, Pelle Dragsted
har fra boligministeren fiet en opda-
teret oversigt over, hvor langt man er
kommet i omdannelsen af de almene
boligomrader. I tabellen herunder ser
man tallene fra listerne i de sidste 5
ar.

Udvikling i antal boligomrader pa de forskellige lister

Omradekategori 2018
Udsatte boligomrader 43
Parallelsamfund 29
Omdannelsesomrader 15

Forebyggelsesomrader

Man kan se, at antallet af udsatte
boligomrader er mere end halveret
(fra 43 omrader i 2018 til 17 omra-
der 1 2022). Sterst var nedgangen fra
2019 til 2020. Det er bemerkelses-
veerdigt af flere grunde.

1.

Kategorien udsat boligomrdade et
begreb, der har veret kendt i mere
end 20 ar. For at vare et udsat bolig-
omrade skal omradet som minimum
opfylde 2 af folgende socio-gkonomi-
ske kriterier:

* Arbejdsloshedskriteriet. Andelen
af voksne beboere der er uden til-
knytning til arbejdsmarkedet over-
stiger 40%.

* Kriminalitetskriteriet. Andelen af
beboere, der er demt for forskel-
lige straffelovsovertraedelser skal
vaere mindst 3 gange sé hgjt som
landsgennemsnittet.

» Uddannelseskriteriet. Andelen af
voksne mellem 30 og 59 ar, der
kun har en grunduddannelse over-
stiger 60% af samtlige beboere i
samme aldersgruppe.

» Indkomstkriteriet. Den gennem-

snitlige brutto indkomst for voks-
ne (eksklusive pensionister og ud-
dannelsessogende) er mindre end
55% af gennemsnittet i samme
gruppe i regionen.

Begrebet udsat boligomrade er uden
udtrykkelig etnisk slagside, selvom
der er en overvaegt af indvandrere i
omraderne. Det er glaedeligt, at antal-

2019 2020 2021 2022
40 25 20 17
28 15 12 10
15 13 10 9

62 67

let af udsatte boligomrader nu er re-
duceret til 17. Nedgangen i antallet er
et resultat af, at det er lykkedes at fa
flere beboere i arbejde eller uddannel-
se. Det kan man takke bestyrelserne,
de lokale socialarbejdere og de aktive
beboere for. Denne positive udvikling
1 integrationen var i gang for Parallel-
samfundsloven blev fremsat.

2.

Som parallelsamfund skal et omra-
de dels opfylde mindst to af de socio-
okonomiske kriterier ovenfor. Hvis
omradet samtidig har mindst 1.000
beboere og andelen af indvandrere og
efterkommere fra ikke-vestlige lan-
de overstiger 50% far omradet status
af parallelsamfund. Boligselskabet
far pligt til at lave en udviklingsplan,
som viser, hvordan man kan reduce-
re andelen af almene boliger til hgjst
40%.

Det var Lekke-regeringen, som
med hjelp fra Socialdemokratiet og
SF indferte det sterkt omdiskutere-
de etniske kriterium, som siden har
forpestet den boligpolitiske debat og
sat kunstige skel mellem forskellige

grupper i samfundet. Loven blev den
gang kendt under det antisemitiske
navn “ghettoloven”

3.
Et omdannelsesomrade er et omra-
de, der har veret pa listen over paral-
lelsamfund i mindst 5 &r. Man kan se
af tabellen, at der kun er 9 boligomra-
der, der i 2022 opfyldte kriterierne for
at vaere et omdannelsesomrade. Man
kunne sa tro, at det kun var disse 9
omréder der skulle gennemfore ned-
rivninger, salg af boliger osv. Men
reglerne siger at et omdannelsesom-
rade aldrig slipper ud af det fremmed-
fjendske vanvid, som Lekke-regerin-
gen fik gennemfort i 2018. Hvis et
omréade har veret et omdannelsesom-
rade og der er vedtaget en udviklings-
plan for omréadet, skal boligselskabet
forseette med af virkeliggere denne
plan f.eks. ved at nedrive boliger el-
ler szelge boliger. Ministeriet oplyser,
at der i alt er 17 boligomrider, der
er omfattet af sddanne udviklingspla-
ner. P4 den made tegner statistikken
et forskennet billede af udviklingen.

4.

I 2021 blev der indfert en ny ka-
tegori, de sakaldte forebyggelsesom-
rader. Forebyggelsesomrader ligner
parallelsamfundene pad den maéde, at
bade det etniske kriterium og de de
fire socio-gkonomiske kriterier fin-
der anvendelse og ligesom med pa-
rallelsamfundene skal omréadet have
mindst 1.000 beboere. Men stemplet
som forebyggelsesomrade far omra-
det allerede, nar andelen af ikke ve-
stelige beboere nar op pa 30% i stedet
for 50% som ved udpegning af paral-
lelsamfund. Samtidig er de 4 socio-
okonomiske kriterier blevet skarpet.
Her har jeg fremheavet de endrede
vaerdier
» Arbejdsloshedskriteriet (forebyg-

gelsesomrader). Andelen af voks-
ne beboere der er uden tilknyt-

A

- ™ ——

ning til arbejdsmarkedet overstiger
30%.

*  Kriminalitetskriteriet ~ (forebyg-
gelsesomrader). Andelen af be-
boere, der er demt for forskellige
straffelovsovertraeedelser skal vere
mindst 2 gange sa hgjt som lands-
gennemsnittet.

» Uddannelseskriteriet (det samme
som i udsatte boligomrader). An-
delen af voksne mellem 30 og 59
ar, der kun har en grunduddannel-
se overstiger 60% af samtlige be-
boere i samme aldersgruppe.

» Indkomstkriteriet (forebyggelses-
omrader). Den gennemsnitlige
brutto indkomst for voksne (eks-
klusive pensionister og uddannel-
sessggende) er mindre end 65% af
gennemsnittet i samme gruppe i
regionen.

Sammenfatning: De andrede pro-
centsatser i kriterierne er indfert med
den begrundelse, at boligselskaberne
skal vere parate til at gribe ind over
for en lokal udvikling i beboersam-
mensatningen, som eventuelt kan
fore til dannelsen af nye parallelsam-
fund.

Jeg anerkender motivet, men den
forsteerkede fokus pa uheldige ten-
denser kan fere til splid og direkte
diskrimination over for de befolk-
ningsgrupper, som regeringen ikke
kan lide.

Som led i oprettelsen af forebyg-
gelsesomraderne, har regeringen be-
stemt, at kommunerne fremover ikke
ma anvise boliger i forebyggelsesom-
raderne til udleendinge fra ikke-vestli-
ge lande.

Denne regelendring er til stor ska-
de for integrationen i Danmark.

Kilde: Sagsnr. 2013 — 1428.
Folketinget, Boligudvalget 2022-23
(2. samling) BOU Alm.del - endeligt

svar pd sporgsmal 21.
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Ulighed i almene boliger

Der er meget stor forskel pa, hvor meget lejerne i det almene byggeri betaler til de feelles fonde

Af Jakob Lindberg

Lejere i nyere boligafdelinger beta-
ler op til 5 gange sa meget som leje-
re 1 ®ldre byggeri, ndr man sammen-
ligner afdelingernes bidrag til felles
fonde. Séddan kan uligheden internt i
det almene byggeri kort beskrives.

Resultatet af sammenligningen kan
ses 1 diagrammet her pé siden

Diagrammet viser, at en lejer, der
bor i en gennemsnitslejlighed, der er
opfert for 1949, betaler ca. 8.000 kr
om daret til fondene. En lejer i en gen-
nemsnitslejlighed opfert i 1980-erne
betaler ca. 25.000 kr til fondene. En
lejer 1 en gennemsnitslejlighed opfort
i 2010-erne betaler ca. 49.000 kr til
fonde og kreditforeningerne til sam-
men.

De fzlles fonde er dels Landsbyg-
gefonden og dels de enkelte boligsel-
skabers dispositionsfonde.

Af diagrammet kan man se, at be-
talingen til fondene udger 15% af
huslejen for boliger der er opfort for
1970 men over 50% for de boliger
der er opfert efter ar 2000.

En gennemsnitslejer i en afdeling
fra 50-erne slipper med at betale 727
kr pr méned mens en gennemsnitsle-
jer i en afdeling fra 10-erne skal be-
tale 4.087 kr til kreditforeningerne.
Denne ulighed vil forsette 1 al evig-
hed ogsa efter at afdelingen fra 10-
erne ikke mere skal betale til kredit-
foreningerne

Den ulige fordeling af betaling til

Landsbyggefonden kalder pa en re-
form. Det er urimeligt, at lejerne i det
nye byggeri skal blive ved med at be-
tale tusinder af kroner hver maned, til
finansiering af en fond, hvis midler
i meget vidt omfang bruges af de af-
delinger, der kun betaler en beskeden
del af deres husleje til fonden.

Hvorfor den store forskel i
betalingerne?

Grunden til uligheden er dels eko-
nomisk, dels politisk.

Okonomisk. 1 alle moderne samfund
med markedsekonomi er der en ten-
dens til at de faste udgifter til en ejer-
bolig bliver mindre jo @ldre boligerne
bliver. Det skyldes, at de oprindelige
lan til opferelsen af boligerne bliver
betalt ud. Det sker som regel, nar bo-
ligen har naet en alder pa 30 ar. Nér
ejeren ikke mere skal betale renter og
afdrag til kreditforeningerne sparer
ejeren penge. Der bliver plads pa fa-
miliens budget, som kan bruges efter
eget onske.

Nogle ejere optager nye lan for at
vedligeholde og forbedre boligen.
Andre bruger de ledige penge pa for-
brugsgoder eller rejser.

Da bidragene til fondene athenger
af sterrelsen af de oprindelige lan,
bestemmes storrelsen af bidraget af,
hvor dyrt det var at opfere hver en-
kelt afdeling. Da det er mange gange
dyrere, at opfore en almen bebyggel-
se 1 2023 end det var i 1923 bliver
bidragene lige s& forskellige. Ulighe-

den i bidragene vil vare ved i al evig-
hed, med mindre loven laves om. Laes
mere i afsnittet ”Dyrt nybyggeri”

Politisk grundholdning i
boligbevagelsen

Da ideen med almene boliger op-
stod i begyndelsen af 1900-tallet on-
skede boligbevagelsens ledere, at
gore op kapitalismen pa boligomréa-
det. For det forste ville man forhin-
dre, at private kapitalister - herun-
der kreditforeningerne - skulle tjene
penge fa at leje boliger ud til andre.
Derfor blev de almene boligselskaber
organiseret som selvejende foretagen-
der, hvor overskuddet blev 1 den al-
mene sektor.

Man forestillede sig, at dette over-
skud ville veere stort nok til at kunne
finansiere bade vedligeholdelse af de
eksisterende boliger og opferelse af
nye boliger.

Denne grundidé fandt grobund i de
politiske partier - i starten mest i So-
cialdemokratiet. Senere blev holdnin-
gen delt langt ind i de borgerlige par-
tier, da man indsa, at dette fornuftige
princip ikke ville fore til et kommuni-
stisk samfund.

Landsbyggefonden

Derfor skabtes den ordning, at nar
en boligafdeling var ferdig med at
tilbagebetale lanene til kreditforenin-
gerne skulle lejerne vedblive med at
betale det sparede belgb, men penge-
ne skulle spares op, enten i de enkel-

Husleje og betaling til fonde i almene boliger, fordelt efter
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te boligselskabers dispositionsfonde,
dels i en felles fond for hele den al-
mene sektor - Landsbyggefonden.
Det gik ikke helt som bevagelsens
ledere dremte om den gang. Selvom
der kom mange penge ind i de falles
fonde, var det langt fra nok til at fi-
nansiere nybyggeriet i hele Danmark.

Dyrt nybyggeri

Grunden var, at boligbyggeriet ud-
viklede sig meget kraftigere og hur-
tigere end nogen kunne dremme om i
begyndelsen af 19-hundredetallet.

For det forste kraevede befolknin-
gen storre boliger. For det andet op-
fandt man ferst centralvarme og se-
nere fjernvarme. I 70-erne og 80-erne
fik vi energikriserne. Det bevirkede,
at kravene til isolering af boligerne
steg. Endelig stiller vi sterre krav til
installationerne - elektricitet, vand og
ventilation - i vores boliger end man
gjorde tidligere.

Det betad, at de bidrag der kom ind
i Landsbyggefonden fra de gamle af-
delinger, der var opfert for 2. ver-
denskrig, slet ikke var nok til at finan-
siere nybyggeriet.

Statens snabel i pengekassen

Endnu er der ikke blevet indbetalt
de helt store beleb til landsbygge-
fonden. Det skyldes, at der forelobig
kun kommer bidrag ind fra de afde-
linger, der er opfert for 1990. Hvis
en afdeling er opfert i 1991, skal den
forst indbetale til Landsbyggefonden
i 2021. Til gengaeld kan man forudse,
at der med tiden bliver tale om store
milliardbeleb, fordi pligten til indbe-
taling er obligatorisk for alle almene
afdelinger.

Inflationshjzelp

Det har regeringerne og Folketinget
for leengst faet gjnene op for. Man har
tvunget Landsbyggefonden til at be-
tale for en lang rakke udgifter, der
ikke har noget med fondens oprinde-
lige formal at gore.

Det seneste eksempel er, at regerin-
gen nu foreslar, at landsbyggefonden
skal betale statens udgift til inflations-
hjeelp til lejerne 1 det almene byggeri.

Dermed er man pé vej ud 1 et skra-
plan, som vil gdelegge Landsbygge-
fondens muligheder for at forny og
renovere de almene boliger. Hvad bli-
ver det naste? Skal Landsbyggefon-
den ogsé finansiere kontanthjalpen til
de arbejdslese, der bor i almene boli-
ger?

Hvis ikke politikerne besinder sig,
ender vi vel med, at Landsbyggefon-
den ogsa skal betale for landets for-
svarsudgifter
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Boligen og Beboerbladet - to blade som vil blive savnet

Et vigtigt tidsskrift for de aktive beboere i den almene sektor er nu blevet digitaliseret under navnet, fagbladetboligen.
dk. Det samme er Beboerbladet under navnet beboerbladet.dk.

Af Jakob Lindberg

Alle brancher 1 Danmark, der vil
prege samfundsudviklingen, har brug
for egne medier. Den almene bolig-
sektor har ogsa et taleror, Fagbladet
Boligen, som tidligere blev udsendt
med post til alle afdelingsbestyrelses-
medlemmer.

fagbladetboligen.dk  udgives af
Danmarks Almene Boliger, som tidli-
gere hed Boligselskabernes Landsfor-
ening. Organisationen er en branche-
forening for alle Danmarks almene
boligselskaber, mens organisationer
som Danmarks Lejerforeninger og
Lejernes Landsorganisation reprasen-
terer lejerne.

BOLIGEN

07/03 || RENOVERING

| Silkeborg er AAB i fuld gang
g kommmen

byens nuvaerende O

almen =eldrevenlig bolig,

SENESTE NYHEDER

14/03

AAB: "Tilgaengelighed er"e
konkurrence-parameter

BEBOERLIV

Fagbladet Boligens vigtigste stof-
omrade er boligpolitikken, og vigti-
ge samfundsmaessige problemer bli-
ver behandlet indgéende. Det gal-
der f.eks. parallelsamfundspolitikken
og omstillingen til vedvarende ener-
gi i den almene sektor. Et meget ak-
tuelt emne er uenigheden om hvem
der skal betale for inflationshjalpen
til lejerne. Se lederen pa side 3 i dette
blad.

Danmarks Almene Boliger driver
ogsé beboerbladet.dk., som henven-
der sig til alle almene lejere og ikke
kun de aktive bestyrelsesmedlemmer.

Alle nyheder

med at bygge tilgeenge
de seniorer. Eftersperg

som de kan bo i resten af livet.

Et 'guddommeligt' sted at

bo: Tine bor

klostersostre

Boligens arkiv

dor om der med

Eksempler pa artikler i

Beboerbladet
Beboerbladet har et bredere og
mere hverdagsagtigt stofomrade,

f.eks. Skeegkree - et klamt skadedyr i
din bolig. Andre interessante emner
er. Sddan beskytter du dig mod trick-
tyveri eller et interview om emnet
vinterdepression under overskriften,
Bliv fan af vinteren med disse tre rdd.

Jeg tror, der vil opstd et savn, nar
nu Beboerbladet ikke udkommer som
fysisk blad. Mange beboere er sta-
dig fremmegjorte over for brugen af
de elektroniske medier - og der er en
stor risiko for, at digitaliseringen be-

Om os

t vigtigt

lighedsboliger til
slen er stor efter en

13/03 TRYGHED

skraldeskur”

Nyhedsbrev

Trygheq
2021 “UNdersogeys,

"Ingen skal kunne gemme sig
en hzkelleriet morkt

tyder at der opstar et Underdanmark,
der ikke kan gore brug af de samme
muligheder som resten af befolknin-
gen.

Her udfyldte medier som Samvirke
og Beboerbladet en vigtig funktion

Kilde:
Boligen: https://fagbladetboligen.dk/
Beboerbladet: https://bogodt-bl.dk/

A
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Generalforsamling

Amager Lejerforening afholder ordinar generalforsamling

Tirsdag d. 25. april kl. 19.00 hos Klaus Willer,
Ved Amagerport 5, 3. tv., 2300 Kebenhavn S.

Forslag til dagsorden:

1. Valg af dirigent og referent.
2. Bestyrelsens beretning
3. Regnskab.
4. Kontingentforhgjelse.
Bestyrelsen foreslir uzendrede kontingenter
. Indkomne forslag
. Valg af bestyrelse og revisor.
7. Eventuelt.

AN D

Efter Amager Lejerforenings vedtegter skal forslag, som enskes behandlet
pa generalforsamlingen, vare for-manden 1 hande senest 5 dage for gene-
ralforsamlingen bliver atholdt.

P4 Generalforsamlingen har foreningens enkeltmedlemmer 1 stemme pr,
husstand. De tilsluttede lejerforeninger og beboerreprasentationer har en
stemme for hver pabegyndt 5 medlemmer, dog hgjst 5 stemmer.

Pd bestyrelsens vegne,
Arne Johansen, formand og Klaus Willer, bestyrelsesmedlem

Folg os pa
Facebook.

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




