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Den 29. maj vedtog Folketinget et 
lovforslag, L 208, som på afgørende 
vis svækker beboernes indflydelse i 
den almene boligsektor. Kommunen 
og boligorganisationerenes topledelser 
får mere magt - afdelingsmødet og 
afdelingsbestyrelserne får mindre.
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Pressemeddelelse 

Loven skal medvirke til 
at bringe antallet af men-
nesker ned, som risikerer at 
blive sat på gaden, fordi de 
ikke har betalt huslejen. Det 
har Folketinget sikret med et 
bredt flertal bag daværende 
velfærdsminister Karen Jes-
persens lovforslag, som blev 
vedtaget den 3. april. Lovfor-
slaget indebærer en ændring 
af blandt andet Lejeloven og 
Almenlejeloven.

Lovforslaget er en udmønt-
ning af en del af satspulje-
aftalen for 2009 og er et led 
i regeringens samlede bo-
ligsociale indsats for at for-
hindre, at lejere sættes ud af 
boligen, fordi huslejen ikke 
er betalt. Det fremgik således 
også af regeringsgrundlaget, 
"Mulighedernes Samfund", at 
regeringen vil gennemføre en 
sådan indsats.

Indsatsen omfatter flere 
konkrete initiativer for at for-
hindre udsættelser af lejere, 
som ikke har betalt deres 

husleje. Det tilstræbes særligt 
med initiativerne at sikre en 
tidligere og mere målrettet 
indsats overfor udsættelses-
truede lejere. Der sker følgen-
de ændringer i lovgivningen:

Ændringer
Almene boligorganisatio-1.	
ner forpligtes til at under-
rette kommunen senest 
samtidig med, at en sag 
om huslejerestance over-
sendes til fogedretten. 
Hensigten er at kommu-
nen skal kontakte borge-
ren og vurdere om lejeren 
har brug for hjælp og i 
givet fald, hvordan kom-
munen kan hjælpe.
Lejelovgivningens på-2.	
kravsfrister er forlænget 
fra 3 dage til 2 uger, og 
påkravsgebyret fastsat til 
250 kr. Forlængelsen af 
fristen er begrundet i, at 
lejeren skal have bedre 
tid til at finde en løsning 
på et eventuelt betalings-
problem
Fremrykket vurderings-3.	

pligt for kommuner ved 
udsættelsessager.
Kommunen skal overveje 4.	
administration af kontant-
hjælp og social pension, 
hvis en borger har mislig-
holdt sin huslejebetaling
Udvidet mulighed for 5.	
at få flyttehjælp. Her vil 
kommunen kunne under-
søge mulighederne for at 
skaffe den pågældende en 
billigere bolig
Mulighed for at få bebo-6.	
erindskudslån trods uaf-
viklet tidligere lån.

Lovgivningen følges op af 
en særlig vejledningsindsats 
over for lejere, udlejere og 
kommuner om de eksisteren-
de og nye værktøjer i loven.

Artiklen er en bearbejdet 
udgave af den 

pressemeddelelse, som 
Velfærdsministeriet udsendte 

i anledning af lovens 
vedtagelse. 

Bearbejdningen er foretaget 
af Jakob Lindberg.

Lejere, der risikerer at blive sat ud af deres lejemål, får nu hjælp.
Påkravsfristen forlænges fra 3 dage til 14 dage

Længere frist ved for sen 
lejebetaling

Privat og almen udlejning
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Efter fem års seje forhandlinger indgik lejer- og 
 udlejerorganisationerne i oktober sidste år en 

aftale, der indeholder den mest grundige oprydning 
på lejelovsområdet i de seneste 40 år. 
Man kunne læse herom i vinternummeret af dette 
blad. 
Efter forliget ventede organisationerne spændt på 
om den daværende velfærdsminister Karen Jespersen 
ville indfri de forventninger hendes minister-forgæn-
ger havde vagt ved at igangsætte organisationsfor-
handlingerne. Altså, at sætte sine embedsmænd til at 
omforme forliget til et lovforslag. Det skete desværre 
ikke. 

Ministeren kvitterede for organisationernes fem- 
årige arbejdsindsats ved at kræve mere arbejde. 

Hun mente ikke, at forliget med de 57 forenklings-
forslag havde tilstrækkelig „tyngde“ til at kunne 
bære en lovændring. På et møde med organisatio-
nernes formænd forlangte hun, at organisationerne 
satte sig sammen igen og blev enige om en række an-
dre emner: - et indgreb mod „stråmandsudlejening“, 
incitamenter til at gennemføre energibesparelser, 
forenkling af varslingsbestemmelserne og modernise-
ring af reglerne for udvendig vedligeholdelse.

Organisationerne svarede, at man gerne ville tage 
 en ny runde med forhandlinger om emnerne 

- men forudsætningen måtte være, at ministeren 
forpligtede sig til at fremsætte de forlag, som man 
allerede var blevet enige om.
Det ville ministeren ikke. Som konsekvens af denne 
holdning trak de tre lejerorganisationer sig ud af de 
videre forhandlinger. Lejerorganisationerne fandt, at 
ministerens nye krav snarere var af taktisk karakter 
for at få forhandlingerne til at trække ud i endnu en 
uvis periode. Dét ville vi ikke stå model til.

Karen Jespersen gik af som Velfærdsminister og 
 Karen Ellemann blev udpeget som Indenrigs og 

Socialminister. Man kunne ikke forvente, at den nye 
minister for lejelovsområdet på kort tid skulle kunne 
ændre på den kurs, som hendes forgænger havde 
lagt. Faktum er imidlertid, at 5 års arbejde risike-
rer at være spildt som følge af en velfærdsministers 
nedladende holdning til organisationernes indsats for 
at forenkle lejelovgivningen.

Kære Karen Ellemann. Vi er skuffede over din 
 forgængers beslutning på dette område, men 

som ny minister har du chancen for at vende sku-
den. Vi vil gerne give dig et par rigtigt gode råd: 
Vær realistisk, og husk, at „det bedste er det go-
des værste fjende“. Lev op til de forventninger din 
minister-forgænger Eva Kjer Hansen gjorde sig årsag 
til, da hun igangsatte organisationsforhandlingerne 
om den private lejelovgivning.
Hvis du gør det, tror vi der kan være basis for en ny 
positiv dialog mellem dit ministerium og organisatio-
nerne på det private lejelovsområde.

Bodil Kjærum
Landsformand

Haves: 
Arrogance 

Søges: 
Realisme

Privat udlejning

Advokatfejl blev dyr for udlejer
Lejer i Ringsted vandt ca 50.000 kroner, fordi udlejerens advokat for 
anden gang på to år begik den samme fejl.

Af Henrik Stougaard

Det kan være dyrt for en 
udlejer, hvis den, der admini-
strerer ejendommen, ikke kan 
sit kram. At bedrive admini-
stration af udlejningsejen-
domme er et „håndværk“, der 
kræver stor omhyggelighed 
og præcision.

Det har et firma fra Ring-
sted måtte sande. I flere år 
har firmaet, som driver en 
mindre fabrik, forsøgt at få 
hævet huslejen hos een af de-
res lejere, som bor i en bebo-
elsesejendom i tilknytning til 
fabrikken. To gange har udle-
jer og lejer mødtes i Boligret-
ten - og hver gang har lejeren 
vundet.

Det skyldes, at udlejerens 
advokat ikke har kunnet sit 
håndværk. I begge tilfælde 
har advokaten begået så al-
vorlige procedurefejl, at Bo-
ligretten har tilsidesat varslin-
gen som ugyldig.

Første sag
Lejeren, som er medlem af 

Ringsted og Omegns Lejer-
forening, har hver gang ud-
nyttet sin ret til at gøre ind-
sigelse gennem sagsbehand-
leren i lejerforeningen. Den 
første sag drejede sig om en 
foreløbig lejeforhøjelse for 
forbedring, som udlejer vars-
lede til ikrafttræden den 1. 
marts 2006.

Jeg var sagsbehandler i le-
jerforeningen i den pågælden-
de sag og på lejerens vegne 
gjorde jeg rettidig indsigelse 
inden for den 6-ugersfrist, der 
er i loven. Reglerne er sådan, 
at udlejeren skal indbringe sa-
gen for huslejenævnet inden 
for yderligere 6 uger, såfremt 
han ønsker at gennemføre le-
jeforhøjelsen. Indbringer han 
ikke sagen, bortfalder lejefor-
højelsen automatisk.

Det var beregningen af for-
bedringsforhøjelsen, vi gjorde 
indsigelse imod, fordi en del 
af forbedringsarbejderne var 
vedligeholdelsesarbejder, som 
lejeren i forvejen betalte til 
over huslejen. Men samtidig 
tilbød vi udlejer at forhandle 
om de enkelte punkter.

Der blev faktisk opnået 
enighed på nogle punkter, 
men da udlejerens frist for 
indbringelse udløb, var vi 
ikke helt enige med udleje-
rens advokat. Blandt andet 
var vi uenige om, hvorvidt 

istandsættelse af en tagterras-
se skulle medregnes i forbed-
ringsarbejderne eller ej. 

Huslejenævnet
Udlejer indbragte ikke sa-

gen for huslejenævnet. I le-
jerforeningen krævede vi nu, 
at udlejer anerkendte, at hus-
lejestigningen var bortfaldet. 
Det ville udlejers advokat 
ikke, og sagen blev indbragt 
for huslejenævnet i Ringsted. 
Nævnets afgørelse i sagen 
var klar: Udlejers krav var 
bortfaldet, fordi sagen ikke 
var indbragt i tide, og nævnet 
ville derfor ikke realitetsbe-
handle spørgsmålet om for-
bedringsforhøjelsen.

Boligretten
Derpå ankede udlejers ad-

vokat sagen til boligretten 
Han påstod nu, at lejerfor-
eningen havde afgivet en ind-
sigelse under forudsætning 
af at udlejer ikke kunne ac-
ceptere lejerforeningens ind-
vendinger. På den baggrund 
mente advokaten, at lejelo-
vens frist var „suspenderet“. 

Lejers advokat fremførte, 
at der ikke var truffet nogen 
aftale om suspension, og at 
forhandlinger mellem lejer 
og udlejer efter retspraksis 
ikke suspenderer udlejerens 
pligt til at indbringe lejefor-
højelser.

Boligrettens dommere gav 
lejeren ret, og udlejer gik der-
for glip af lejeforhøjelsen. 

Anden sag
Året efter varslede udlejers 

advokat den endelige forbed-
ringsforhøjelse, som skulle 
træde i kraft den 1. september 
2007. Men også denne gang 
gik det galt for udlejers ad-
vokat.

Vi gjorde på ny indsigelse 
mod huslejeforhøjelsen inden 
for lejers frist. Denne gang 
var der problemer med selve 
beregningen af huslejeforhø-
jelsen. Beregningen var så 
uklar, at selv jeg som sags-
behandler vanskeligt kunne 
gennemskue den.

Der var ingen forhandlin-
ger, og advokaten indbragte 
sagen for Ringsted Husleje-
nævn inden for udlejers frist 
- troede han.

Problemet var bare, at hus-
lejenævnet ikke opfattede, at 
hans brev var en indbringelse 
af en ny sag. Der sted intet 

sted i brevet om, at det var en 
indbringelse og lejers navn 
og adresse var ikke anført. 
Han havde heller ikke vedlagt 
indsigelsen. Endelig havde 
han påført et sagsnummer fra 
en anden huslejenævnssag i 
samme ejendom. 

Derfor gjorde huslejenæv-
nets sekretær ikke noget for 
at høre lejeren, som man skal 
efter boligreguleringsloven. 
Først en måned senere opda-
gede man fejlen, som derpå 
blev rettet med et nyt brev fra 
advokaten.

Nævnets fejl
Vi påstod nu, at lejevars-

lingen var indbragt for sent, 
fordi udlejers frist var over-
skredet. På trods af vor pro-
test behandlede huslejenæv-
net sagen sammen med en 
tilsvarende sag for en anden 
lejer, og flertallet i nævnet 
gav udlejer medhold i, at for-
bedringsforhøjelsen kunne 
opkræves. Vi ankede sagen til 
boligretten.

Da sagen for nylig blev be-
handlet af retten i Roskilde 
blev sagen endeligt sat på 
plads. I en enstemmig dom 
gav retten os fuldstændig 
medhold i, at sagen ikke var 
indbragt for huslejenævnet i 
tide. Dermed bortfaldt husle-
jeforhøjelsen.

Det betyder, at lejer skal 
have knap 50.000 kr. tilbage, 
fordi hun havde betalt husle-
jeforhøjelsen.

Lejerens advokat i begge 
sager var advokat Morten 

Tarp, København
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Af Annie Villadsen 
m.fl.

Vi tænker her i særlig grad 
på muligheden for at tilside-
sætte beboernes beslutnings-

kompetance ved renoverin-
ger, boligsociale projekter 
mv. Ændringer som det nu-
værende beboerdemokrati 
under pres og repræsentativt 
underskud ikke vil overleve.

Vi oplever i praksis alle-
rede eksempler på, at man 
på nuværende i for høj grad 
anser beboernes inddragelse 
som noget, man ikke tager 
tilstrækkeligt alvorligt.

Noget der skader målsæt-
ninger om at beboerne skal 
følge sig hjemme i bebyggel-
serne og sikringen af en bre-
dere beboersammensætning.

Gennemføres lovændrin-

gerne vil denne tendens skær-
pes og beboerne vil i øget 
grad opleve sig som klient-
gjorte. Vi skal derfor bede 
om, at man ikke indsætter de 
foreslåede bestemmelser stk. 

46 i § 37 i Lov om almene 
boliger.

Uafhængigt tilsyn
Vi har derudover en op-

mærksomhed på, at det tætte 
samspil mellem kommune og 
boligorganisationer forstær-
kes. Et styrket samarbejde, 
der forudsat at beboerne ikke 
tilsidesættes fra deltagelsen, 
kan være positivt.

Det rejser imidlertid et al-
vorligt problem m.h.t. uaf-
hængigheden af det tilsyn 
med driften af almene bolig-
organisationer, som kommu-
nerne også forestår.

Vi beder derfor udvalget 
medtænke muligheden for 
etablering af et mere uafhæn-
gigt tilsyn, og hvor det er mu-
ligt for at styrke beboerklage-
nævnenes kompetence. 

Uafhængig rådgivning
Endeligt skal vi pege på be-

hovet for at sidestille lejerne i 
almene boliger med lejerne i 
privatejede udlejningsboliger 
m.h.t. deres ret til at indhen-
te uafhængig rådgivning og 
hjælp fra en lejerforening.

I de private udlejningsboli-
ger er der en ubetinget ret til 
at stifte en beboerrepræsenta-
tion og til at en sådan beboer-
repræsentation kan vælge at 
indgå en aftale med en lejer-
organisation. 

I den almene sektor udsæt-
tes vi for forskellige tolknin-
ger  nogen steder respekteres 

afdelingernes demokratiske 
ret til at beslutte sig for at 
indhente støtte fra en lejeror-
ganisation  andre steder mod-
arbejdes.

Særligt når der tænkes gen-

nemført regler, der indskræn-
ker lejernes beslutningsret, 
bliver dette vigtigt. Lovfor-
slagets indhold m.h.t. tilføjel-
serne i § 37 vil jo i alle større 
beslutninger reducere lejerne 
fra at være de besluttende  til 
kun at have indflydelse via 
deres evne til at artikulere 
deres positioner og forhandle 
med boligorganisationerne.

Frarøves lejerne i den si-
tuation muligheden for at 
indhente hjælp, bliver de ne-
gative aspekter med en op-
levelse af klientgørelse og 
umyndiggørelse forstærket. 
En udvikling som tilsidesæt-

telsen af beboerindflydelse 
vil forstærke.

Indsæt derfor i loven be-
stemmelser, der ligestiller 
lejerne i almene boliger med 
lejerne i de private boliger, 

m.h.t. at kunne træffe beslut-
ning om at indhente hjælp fra 
en lejerorganisation.

Henvendelsen til Folketingets 
boligudvalg er udfærdiget 
af tre personer, der alle er 
aktive beboere i Højbjerg 

Andelsboligforening. Annie 
Villadsen og Peter Villadsen er 
henholdsvis bestyrelsesmedlem 

og bestyrelsesformand for 
afdeling 30 Rundhøj II. Einar 

Jakobsen er bestyrelsesformand 
i afdeling 15, Kalkærparken, 

En deputation fra Højbjerg Andelsboligforening havde i forbindelse 
med behandlingen af Lov 208 foretræde for Folketingets boligudvalg. 
Samtidig havde de sendt en skriftlig henvendelse, som vi gengiver 
herunder. De udtrykte på mødet dyb bekymring omkring de 
indskrænkninger i beboerdemokratiet, der er indeholdt i lovforslaget. 

Beboerdemokratiet under pres Debat
Vi gengiver herunder nogle reaktioner fra aktive 
lejere på styringsloven, Lovforslag 208. Indlæggene 
står for forfatternes egen regning og dækker 
ikke nødvendigvis Danmarks Lejerforeningers 
synspunkter.

Almen udlejning
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Af Lars Vestergaard

De snakker såmænd med 
alle sammen rundt om bordet, 
men de ved ikke hvad de taler 
om sagde ejendomsinspektø-
ren om afdelingsbestyrelsen!

Inspektørens baggrund er 
en fortid som radiomekani-
ker, politibetjent, skolelærer, 
bibliotekar, fængselsbetjent, 
mejerist, kontorassistent, 
ejendomsmægler, eller reser-
veofficer, kun yderst sjældent 
løber man på en bygnings-
ingeniør, arkitekt eller byg-
ningskonstruktør!

Når nu beboerne, kommu-
nerne og boligselskaberne er 
glade og tilfredse med samar-
bejdet om fleksibel anvisning 
og kombineret anvisning og 
andre boligsociale tiltag til 
ramte almene afdelinger, 
hvorfor brokker de sig så når 
samarbejdet og forhandlings-
linien udvides til alt muligt 
andet?

Anvisning
Det var kommunerne, der 

skabte ghettoerne ved at an-
vise bestemte grupper til be-
stemte byggerier. Derfor er 
der god logik i at kommuner 
og selskaber nu enes om at 
kontra-anvise.

Der er tale om 
et samarbejde om 
anvisning ud fra 
socioøkonomi-
ske kriterier, som 
gavner kommu-
nen og lokalom-
rådet. Kommunen 
er den første til at 
registrere proble-
merne og derfor 
selvskreven til at 
medvirke.

Hvorfor prote-
steres der så nu?

Ejendomsin-
spektørerne

L 208 sætter 
kikkerten for det 
blinde øje!

L 208 fokuserer 
på en flytning af 
beslutningskom-
petencen og ikke 
på den afgørende 
rådgivning, vej-
ledning og admi-
nistration, som 
ude i marken va-
retages af ejen-
domsinspek tø -
rerne.

Uanset om en 
beslutning fore-
lægges og evt. 
træffes på et be-
boermøde, afde-

lingsbestyrelsesmøde eller 
lægges frem for en selskabs-
bestyrelse, hvor alle beslut-
ningstagere er lige forudsæt-
ningsløse, er det i sidste ende 
ejendomsinspektøren, der har 
skrevet oplægget og mange 
gange fremlægger det.

I selskabsbestyrelsen er 
det vel forretningsføreren / 
direktøren, der fremlægger, 
men stadig ud fra et oplæg 
fra ejendomsinspektøren, evt. 
med hjælp fra anden side.

De almene direktører og 
forretningsførere er fanta-
stisk overbevisende talere, og 
deres gode hensigt skal ikke 
betvivles her, men de er ofte 
cand.scient.pol. cand.scient.
adm. eller civiløkonomer, 
måske var de bare heldige at 
være i direktionssekretariatet, 
da den gamle direktør gik el-
ler blev fyret! Jeg kender kun 
1 forretningsfører, der er in-
geniør, og det er ikke nødven-
digvis den rigtige uddannelse 
for chefen.

Men det er pinedød nød-
vendigt for ejendomsinspek-
tørerne, og de er sjældent re-
levant uddannede!

Byggetekniske problemer
Når alle beslutningsforslag 

er tilrettelagt af inspektøren / 

forretningsføreren, og beslut-
ningstagerne sædvanligvis er 
forudsætningsløse bliver be-
slutningerne som administra-
tionen foreslår, - uanset på 
hvilket niveau beslutningerne 
træffes.

Så skulle alt jo være godt? 
Nej!

Hovedparten af sager i af-
delingsbestyrelserne og sel-
skabsbestyrelserne vedrører 
bygningsdrift, bygningstekni-
ske forhold, fejl og mangler, 
der skal udbedres, planlæg-
ning af vedligeholdelse og 
renoveringer, samt tilhørende 
økonomistyring og henlæg-
gelser.

Hovedparten af sager i ny-
ere afdelinger stammer fra 
konstruktionsfejl, fejlag-
tige materialekombinationer, 
uholdbare konstruktioner og 
simpelt byggesjusk, som bur-
de være opdaget og stoppet 
af de rådgivende og tilsynsfø-
rende arkitekter og ingeniører 
længe før byggeriet var kom-
met ret langt. 

Der svigtes, og beboerne 
får problemerne og regnin-
gerne. 

Konflikterne opstår når 
hverken afdelingsbestyrel-
serne eller medarbejderne har 
forudsætninger for at hånd-

tere sagerne, og ingen vil 
påtage sig ansvaret og betale 
regningerne.

Uvidenhed
Man hører om de mest vil-

de og fantasifulde løsnings-
forslag fra såvel bestyrelses-
medlemmer som inspektører, 
pga. uvidenhed om de tekni-
ske og økonomiske forhold.

Når bygningerne har nået 
en vis alder og beboerne har 
vægret sig ved at betale for 
den nødvendige vedligehol-
delse, lyder budskabet:

Det er billigere at rive lor-
tet ned og bygge noget nyt, 
end at renovere det!Så har 
snæversynet og uvidenheden 
vundet fordi ejendomsinspek-
tørerne ikke har magtet op-
gaven - eksempelvis AABs 
Højhuse i Rødovre.

Seriøst uddannede ejen-
domsinspektører vil kunne 
spare beboerne, Landsbyg-
gefonden og samfundet som 
helhed for milliarder af kro-
ner.

For at sikre kontrollen med 
inspektørerne, for at kunne 
frasortere brodne kar, og for 
at sikre deres autoritet i dag-
ligdagen, skal der indføres en 
autorisation svarende til den 
for VVS- montører, el-instal-

latører, kloakmestre og ejen-
domsmæglere. 

Mere oplysning
Man skal ikke flytte be-

slutningskompetencen fra de 
mennesker det vedrører. 

Nærdemokrati betyder at 
de mennesker, der skal bære 
konsekvenserne også er dem, 
der skal træffe beslutninger-
ne.

Men man skal give dem et 
solidt og seriøst grundlag, så 
de kan træffe beslutningerne 
på et korrekt oplyst grundlag.

Når konflikterne går i hård-
knude skal der være et juri-
disk og bygningsteknisk til-
syn, som kan fungere som 
uvildig opmand, og det har vi 
i dag i det kommunale tilsyn, 
så svagt det end er mange 
steder pga. underbemanding, 
men det skal hverken svæk-
kes eller afskaffes, men styr-
kes!

Det er ikke det som L 208 
lægger op til.

Lars Vestergaard er 
mangeårig beboer og fhv. 

afdelingsbestyrelsesformand 
i AKB. 

Med kikkerten for det blinde øje

Foto: Lars Vestergaard
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Lovens fader kløjs i det

Af Jakob Lindberg

Et af de medlemmer af Fol-
ketinget, der haft størst ind-
flydelse på lovforslaget er 
formentlig den radikale Mor-
ten Østergård. De Radikale 
har været de mest ivrige til-
hængere af, at den hidtidige 

regelstyring skulle afløses af 
mål- og aftalestyring. 

Ved 1. behandlingen i Fol-
ketinget talte Morten Øster-
gård begejstret om, at lov-
forslaget var "tillidsreform", 
hvor man bevægede sig "væk 
fra et kontrol- og tilsynsre-
gime og i retning af et sam-

arbejds- og dialogbaseret re-
gime" 

Den nye styreform skal sik-
re, at de kommuner, der har 
ansvaret for den boligsociale 
opgave, og de boligorganisa-
tioner, der i praksis skal løse 
den, er i et samarbejde om lo-
kalt at udforme politikken.

Overtrumfning
Frank Åen, Enhedslisten 

kritiserede under debatten 
at boligorganisationerne får 
adgang til at underkende af-
delingsmødet, hvis lejerne 
stemmer nej til et renove-
ringsprojekt. 

Det kommenterede Morten 
Østergaard således:

  .. den enkelte afdeling 
også må anerkende, at 
de er i et fællesskab, 
der nogle gange bety-
der, at beslutningerne 
træffes på et højere 
niveau. Der kan vi jo 
så glæde os over, at 
også kommunerne er 
en slags demokratisk 
fællesskab.

Bemærkningen kan kun læ-
ses på den måde, at Morten 
Østergaard mener, at det er 
kommunerne, der kan over-
trumfe afdelingen i forbindel-
se med den nye paragraf 37 i 

almenlboligloven.
Dette er fejlagtigt. Af lov-

forslaget fremgår det klart, at 
det er boligorganisationerens 
øverste ledelse, som får den-
ne nye beføjelse.

Det gik stærkt, da Folketinget lynbehandlede 
lovforslaget til den nye styringslov. 
Så stærkt, at een af lovens fædre 
kludrede i det, da han skulle forsvare 
bestemmelsen om boligorganisationernes 
overtrumfningsadgang.

Hvem var lejeren?
En forening var lige ved at miste deres lejemål, fordi der opstod 
tvivl om hvem der var lejeren: foreningen eller de enkelte 
underskrivere på lejekontrakten

Af Jakob Lindberg

I en usædvanlig sag fra Kø-
benhavn havde udlejer op-
hævet lejemålet med den be-
grundelse, at de oprindelige 
lejere var fraflyttet. 

Der var tale om et erhvervs-
lejemål, som huser en for-
ening, Kunst og Farver i Oeh-
lenslagergade i København. 
Foreningen driver en café, 
men lejemålet havde også 
været benyttet af foreningens 
stifter, den algeriske kunstner 

Mustapha Tafat som bolig.
I lejekontrakten stod der 

som lejer: "Kunst og Farver, 
v. Nanna Clemmensen" og 
Mustapha Tafat var noteret 
som medlejer.

Ophævelse
I en periode havde Nanna 

Clemmensen været bortrejst 
og dermed ude af foreningens 
ledelse. Mustapha Tafat var 
død.

De to ting i forening bevir-
kede, at udlejeren - et århu-

siansk ejendomsfirma 
- ville ophæve lejemålet 
med den begrundelse, at 
de oprindelige lejere var 
fraflyttet.

I retten hævdede udle-
jers advokat at betegnel-
sen "Kunst og Farver" 
var en firmabetegnelse 
eller lignende for Nanna 
Clemmensen personligt. 
At der ikke klart stod, at 
der var tale om en for-
ening, bevirkede at ud-
lejer havde en stærk sag.

Frifundet
Den nuværende udlejer 

havde ikke ejet ejendommen, 
den gang lejemålet blev ind-
gået, og kunne derfor ikke 
oplyse sagen. 

Men heldigvis kunne lejer-
ne fremlægge en omfattende 
brevveksling mellem 
den daværende ejen-
domsadministration og 
lejerne, som klart viste 
at ejendomsadministra-
tionen opfattede lejerne 
som en forening.

Nanna Clemmensen 
afgav også forklaring 
om, den forhandling, 
der havde fundet sted 
dengang lejekontrakten 
blev underskrevet. Hun 
havde spurgt ejendoms-
administrationen om, 
hvorfor det kun var hen-
de der skulle stå som le-
jer. Derpå var Mustapha 
Tafat blevet tilføjet som 
lejer med håndskrift. 
Denne forklaring lagde 

dommerne vægt på i deres af-
gørelse.

Kunst og Farver blev derfor 
frifundet for ophævelsen.

Unik udsmykning
Kunst og Farver er et spæn-

dende sted - en cafe i Oehlen-
slagergade med en helt unik 
udsmykning. Mustapha Tafat, 

som var murer og stukatør, 
kom som flygtning fra Algier 
og startede stedet som et mø-
dested for herboende algerie-
re. Han dekorerede lokalerne 
med et væld af farvestrålende 
relieffer. 

Da han i 1999 kom i øko-
nomiske vanskeligheder på 
grund af sygdom, trådte en 

gruppe unge til med en 
beskeden kapital, såle-
des at lejemålet kunne 
fastholdes og Tafats 
kunstværk bevares. 

Det var denne red-
ningsaktion, som nær 
havde været forgæves, 
hvis det var lykkedes 
for udlejer at ophæve le-
jemålet, på grund af en 
uklar formulering i kon-
trakten.

Lejerne var i 
Københavns Byret 

repræsenteret af advokat 
Jakob Busse.

Privat udlejning

Fotos: Christian Selmer
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Af Jakob Lindberg

I dette nummer af bladet 
kan man læse udførligt om 
den nye styrings- og finansie-
ringslov for det almene byg-
geri. Grunden til den megen 
spalteplads skyldes dels, at 
lovens er til skade for de al-
mene lejere og for det dan-
ske samfund. Dels er loven 
et godt eksempel på, hvordan 
lovgivningsarbejdet ikke bør 
finde sted. 

 Stik imod dansk tradi-
tion for lovgivning fremsæt-
ter man et lovudkast, som er 
blevet til uden deltagelse af 
de lejerorganisationer, der re-
præsenterer de borgere, der 
efterfølgende skal leve under 
loven. 

Loven er en udmøntning af 
den boligaftale fra 2006 mel-
lem regeringen, Dansk Fol-

keparti og De Radikale, som  
muliggjorde det såkaldte ty-
veri af Landsbyggefondens 
midler. Denne aftale var star-
ten på et usædvanligt lov-
givningsarbejde, der sluttede 
med vedtagelsen af Lovfor-
slag 208, den 29. maj 2009.

Lejerne udelukket
Et er, at boligaftalen og det 

efterfølgende udvalgsarbejde 
kun havde opbakning af et 
snævert flertal i Folketinget. 
Noget andet er, at kommisso-
riet for udvalgsarbejdet blev 
udformet sådan, at det bevidst 
udelukkede repræsentanter 
for lejerorganisationerne fra 
at deltage i væsentlige dele 
af arbejdet. Lejerorganisatio-
nerne fik således kun sæde i 
et underudvalg, som beskæf-
tigede sig med beboerdemo-
krati.

Med undtagelse af behand-
lingen af ganske få spørgsmål 
var dette underudvalg i hold-
ningen til beboerdemokratiet 
delt skarpt op, således at re-
præsentanterne for ministe-
riet, for kommunerne og for 
Boligselskabernes Landsfor-
ening dannede flertallet, mens 
Danmarks Lejerforeninger og 
Lejernes Landsorganisation 
udgjorde mindretallet. 

Lejerorganisationerne for-
søgte forgæves at få indsigt 
og medindflydelse på det ud-
valgsarbejde, der foregik i det 
overordnede udvalg, men for-
gæves. Forhandlingerne blev 
holdt hemmelige helt frem til 
udgivelsen af den endelige 
rapport „Den almene bolig-
sektors styring“, i juni 2008.

Taktisk træk
Nu ventede man knapt et 

år, med at omsætte rappor-
tens mange forslag til lov. 
Man slog styringsforslaget 
sammen med en finansie-
ringsreform, som var blevet 
forberedt i et andet hemme-
ligt udvalg. Det var taktisk 
klogt, fordi man så tvang op-
positionen til at sige nej til 
de positive elementer, der lå 
i finansieringsforslaget, hvis 
de sagde nej til styringsfor-
slaget.

Men da forberedelsen af fi-
nansieringsforslaget trak ud, 
endte det med, at Folketinget 
kun fik 5 uger og een dag til 
at behandle den mest vidt-
rækkende reform af det alme-
ne byggeri siden 1970. Hø-
ringsfasen for de berørte or-
ganisationer, som ligger lige 
før forslagets fremsættelse, 
var på kun 14 dage - endda 
henover påskeferien. På den 

måde gjorde man høringen til 
en parodi.

Lastværk
Men hastværk er lastværk. 

Folketingets behandling af 
lovforslaget viser klart, at 
mange af de folketingsmed-
lemmer, der stemte for forsla-
get ikke rigtig har vidst, hvad 
de gjorde. Det gælder også 
een af de centrale ophavs-
mænd til loven, den radikale 
Morten Østergaard, som ud-
stillede sin uvidenhed under 
1.behandlingen.

Loven er nu vedtaget. Men 
den holder ikke længe. So-
cialdemokratiet, Socialistisk 
Folkeparti og Enhedslisten 
stemte imod. Når denne rege-
ring er faldet, vil det stå en 
ny regering frit for at lave om 
på makværket.

Trods tre års forarbejde blev den nye styringslov hastet igennem Folketinget

En skamplet på Folketingets arbejde

Almen udlejning
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Af Jakob Lindberg

Regeringen og forligsparti-
erne har med lovforslaget for-
søgt at løse det store problem, 
som i de senere år næsten har 
sat det almene familiebyggeri 
helt i stå: den høje starthus-
leje i nybyggeriet.

Det har man gjort på for-
skellig måde. Herunder er be-
skrevet de enkelte elementer 
og med fed skrift er angivet 
den månedlige lettelse, der 
vil være resultatet, hvis man 
lejer en lejlighed på 90 kva-
dratmeter i nybyggeriet. 

Lettelsen er i forhold til, 
hvad huslejen ville være, hvis 
lejligheden var finansieret ef-
ter de gældende regler.

1) Nedsat startleje
Den del af kapitaludgifterne 

(renter og afdrag), som bebo-
erne skal betale nedsættes fra 
3,4 % til 2,8 % om året. Dette 
betyder, at staten fra starten 
skal betale en større del af 
kapitaludgifterne end efter 
de nuværende regler. For at 
undgå for store statslige ud-
gifter hertil forslås, det at de 
2,8 % hvert år forøges med 
en højere takt (fuld inflati-
onsregulering) end efter de 
nuværende regler (trekvart 
inflationsregulering). Efter 45 
år vil huslejen komme til at 
ligge 2 % over huslejen efter 
de gældende regler.

For den nye lejer betyder 
det en månedlig lettelse på 
860 kr.

2. Justering af 
maksimumsbeløbet

For at undgå, at statens ud-
gifter til finansiering af byg-
geriet løber løbsk, er der et 
maksimumsbeløb for hvad en 
almen bolig må koste. Belø-
bet er forskelligt for forskel-
lige typer af boliger (fami-
lieboliger, ældreboliger, ung-
domsboliger) og for de for-
skellige dele af landet (dyrest 
i hovedstaden, billigst i min-
dre provinskommuner). Disse 
maksimumsbeløb foreslås sat 
op, for overhovedet at mulig-

gøre, at der kommer gang i 
byggeriet. Efter forhøjelsen  
på godt 1.000 kr. pr kvadrat-
meter, vil maksimumsbeløbet 
for familieboliger ligge på 
ca. 20.000 kr. pr kvadratme-
ter i hovedstadskommunerne 
og ca. 16.000 kr. i de mindre 
provinsbyer. Da denne for-
øgelse betyder højere husleje, 
daler den månedlige lettelse 
med 230 kr.

Herefter er den månedlige 
lettelse på 630 kr.

3. Indførelse af energitillæg
Der vil i fremtiden blive 

stillet krav om bedre isolering 
og lignede. De nye regler er 
et resultat af regeringens kli-
mastrategi og vil træde i kraft 
i  begyndelsen af 2010.

For at sikre, at det almene 
byggeri kan leve op til de 
skærpede energikrav, bliver 
maksimumsbeløbet forøget 
med 230 kr. pr kvadratmeter. 
Dette vil betyde en månedlig 
forhøjelse på 200 kr. i leje-
rens betaling.

Dermed daler den måned-
lige lettelse til 430 kr.

4. Varmebesparelse
Heldigvis fører den forbed-

rede isolering også til en be-
sparelse på varmeudgifterne. 
Denne besparelse kan ansæt-
tes til 110 kr. pr kvadratmeter

Alt i alt bliver den måned-
lige lettelse på 530 kr. for en 
lejer i nybyggeriet.

Den årlige leje 
- bliver i dette eksempel 

941 kr. pr kvadratmeter. Efter 
de gældende regler ville den 
være godt 1000 kr. pr kva-
dratmeter

Forudsætninger for bereg-
ningen
Huslejeeffekterne er afrundet 
til nærmeste 10 kr. Boligen 
er opført til en afskaffelses-
sum på 19.090 kr. pr m2 
(eksklusiv justering af mak-
simumsbeløb og energitil-
læg. Energitillægget for 
varmebesparelsen er opgjort 
for et fjernvarmeopvarmet 
rækkehus. Der er forudsat 
100 % udnyttelse af energitil-
lægget og 90 % udnyttelse 
af justeringen af maksi-
mumsbeløbet. De øvrige 
driftsudgifter er anslået til 
325 kr. pr kvadratmeter.

Regeringens financieringsreform vil betyde, 
at lejen i nybyggeriet sænkes med 7 %, 
hvilket svaerer til 500-600 kr om måneden for 
almindelige famileboliger 

Lejenedsættelse i 
nybyggeriet

Høringssvar

 De lokale boligorganisatio-
ner  skal fremover i høj grad 
styres ved hjælp af såkaldt 
mål - og aftalestyring. Dette 
indebærer for det første, at 
dele af den hidtidige regel-
styring af den almene sektor 
ophører, og dernæst, at kom-
munalpolitikerne og topfol-
kene i boligorganisationerne i 
lukkede fora kan aftale hvilke 
initiativer der skal tages på 
det boligpolitiske område i 
kommunen. Denne mulighed 
for lukkede aftaler og magt-
misbrug vil true demokratiet 
og den samfundsgavnlige op-
gave som de almene lejerbo-
liger i øjeblikket repræsente-
rer.

Deregulering - en risiko
I det fælles høringssvar fra 

Danmarks Lejerforeninger og 
Lejernes LO pegede organi-
sationerne på, at en sådan de-
regulering af den almene bo-
ligsektor vil indebære en risi-
ko for, at det vil gå på samme 
måde som den internationalt 
gennemførte dereguleringen 
af finans og bankområdet, 
en deregulering, som verden 
over har kastet millioner af 
boligejere ud i fattigdom.

Som udgangspunkt er den 
danske almene boligsektor 
forholdsvis sund. Boligsekto-
rens er sund fordi, der findes 
forholdsvis snævre grænser 
for, hvad boligorganisationer-
nes ledere kan gøre på egen 
hånd. Dels skal lederne re-
spektere beboerdemokratiet, 
dels skal lederne overholde 
de statsligt fastsatte regler, og 
endelig kan de kommunale 
tilsynsmyndigheder gribe 
ind over for misbrug.  Disse 
gavnlige kontrolmekanismer 
vil i vidt omfang blive sat 
over styr, hvis lovforslaget 
bliver gennemført.

Det kommunale tilsyn er 
lemfældigt

Dermed ikke være sagt, at 
lejerorganisationerne er til-
fredse med den nuværende 
lovgivning. Vi finder f.eks. at 
det kommunale tilsyn er for 
lemfældigt. I langt de fleste 

kommuner fører man f.eks. 
ingen kontrol med, om ba-
lancelejeprincippet bliver 
overholdt. I det hele taget er 
det kommunale tilsyn mange 
steder præget af mangel på 
økonomisk indsigt i den al-
mene sektors forhold. Et fag-
ligt inkompetent tilsyn udgør 
en potentiel risiko for, at le-
jerne kommer til at betale for 
meget i leje. I andre tilfælde 
fører inkompetencen til at der 
opkræves for lav leje, f.eks. 
fordi der henlægges for lidt til 
vedligeholdelse og fornyelse.

Lejerorganisationerne fore-
slår derfor, at tilsynet overgår 
til et statsligt tilsyn med øko-
nomisk indsigt.

Egenkontrol
Det foreslås, i bemærknin-

gerne (side 23), at „boligor-
ganisationernes egenkontrol 
skal styrkes herunder arbejdet 
med forvaltningsrevision og 
kvalitetsstyring“. Der er in-
gen af lovforslagets konkrete 
bestemmelser, der angiver 
hvordan styrkelsen af egen-
kontrollen skal finde sted.

Al erfaring  fra bankvirk-
somhed til fødevarevirksom-
hed - viser, at „egenkontrol“ 
er virkningsløst, hvis det ikke 
suppleres af ekstern kontrol. 
Ministeriet er tilsyneladende 
helt klar over dette, i det man 
i bemærkningerne skriver 
(side 25):

„Det vil endvidere blive 
overvejet, hvorledes ekstern 
kontrol heraf mest hensigts-
mæssigt kan tilrettelægges, 
herunder om kontrollen skal 
udøves af boligorganisatio-
nens revisor som led i forvalt-
ningsrevision eller eventuelt 
skal overlades til et certifice-
ringsorgan“

Kravene til egenkontrollen 
er altså ikke på plads. Sand-
synligheden taler for, at der 
kan gå flere år før man bliver 
enige med Boligselskaber-
nes Landsforening og Kom-
munernes Landsforening om 
dannelsen af et certificerings-
organ. Alligevel er man parat 
til at opgive det nuværende 
kontrolsystem uden at have 
noget at sætte i stedet.

Uanset hvordan kontrollen 

med egenkontrollen kommer 
til at foregå vil det kræve at 
ministeriet udsteder meget 
detaljerede regler i form af 
bekendtgørelse eller vejled-
ning. 

Selvangivelse
På samme måde foreslår 

ministeriet, at boligorganisa-
tionerne rapporterer til kom-
munen i form af en såkaldt 
selvangivelse indeholdende 
evaluering af egen indsats, 
vurdering af udfordringer, re-
degørelse for eventuelle ini-
tiativer. Selvangivelsen skal 
eventuelt også indeholde te-
maanalyser, nøgletal, bench-
marking mv. 

Desværre er denne selvan-
givelse ikke beskrevet nø-
jere. Selv om hensigterne fra 
ministeriets side sikkert er 
de bedste, må det anses for 
tvivlsomt, om denne del af 
kontrolsystemet nogensinde 
bliver virkeliggjort. 

Den manglende kontrol ser 
lejerorganisationerne som en 
katastrofe, idet manglende 
kontrol i bare en kort periode 
kan få katastrofal indvirkning 
på alle de opgave den almene 
bolig sektor er god til at løse.

Lejerorganisationerne fore-
slår derfor,  jævnfør afsnit 6 
nedenfor,  at tilsynet med den 
almene boligsektor overdra-
ges til en statslig enhed, som 
samtidig får til opgave at stå 
for revisionen af regnska-
berne, udarbejdelse af diverse 
statistikker, så politikker, bo-
ligorganisationerne og lejerne 
får et mere kvalificeret grund-
lag at lægge budget på.

Artiklen er et bearbejdet 
uddrag af det fælles 

høringssvar, som Danmarks 
Lejerforeninger og 

Lejernes Landsorganisation 
fremsendte til ministeriet i 

anledning af fremsættelsen af 
L 208. Det fulde høringssvar 

kan ses på Folketingets 
hjemmeside: www.folketinget.

dk. Klik på Dokumenter, 
Udvalgsdokumenter, 

Boligudvalget. 
Bearbejdningen er foretaget 

af Jakob Lindberg

Styringsloven betyder en farlig deregulering og et svækket tilsyn.

Lejernes forhold skal styres ved 
aftaler i lukkede forhandlinger
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Lejerorganisationernes kommentarer
Danmarks Lejerforeninger og Lejernes Landsorganisation afgav et fælles høringssvar. Vi bringer her et uddrag af 
kommentarerne til finansieringsreformen

Høringssvar

Lejerorganisationerne fin-
der, at det prisværdigt, at afta-
leparterne har indset, at det er 
nødvendigt at gøre det alme-
ne nybyggeri billigere, og at 
det kommunale initiativ skal 
forbedres ved at nedsætte det 
kommunale grundkapitaltil-
skud. Det er positivt. Men le-
jerorganisationerne kan ikke 
støtte, at forslaget indebærer, 
at 25 pct. af statens udgifter 
til ydelsesstøtte i 2009-2010 
dækkes af bidrag fra Lands-
byggefonden. Det fremgår 
heller ikke, hvad der her er 
planen på længere sigt.

Lejerorganisationerne finder 
dernæst, at en huslejenedsæt-

telse fra 7.590 kr. pr måned 
for en 90 kvm. lejlighed til 
7060 kr. om måneden (eller 
941 kr. pr kvm. om året) ikke 
er tilstrækkeligt til at sikre, at 
lavindkomsterne har råd til 
en almen bolig. Vi vil fortsat 
have en fattigdomsklemme i 
det nyere almene boligbygge-
ri. I en situation, hvor der for-
ventes en voldsom stigning i 
arbejdsløsheden, som først og 
fremmest vil ramme lavind-
komsterne, er det afgørende, 
at lavindkomsterne har råd til 
at bo, ikke mindst i det alme-
ne nybyggeri. Hvor ellers? 

Lejerorganisationerne for-
slår derfor, at statens ydelses-
støtte til de almene boliger 
forbedres, således at bolig-

omkostningerne i boligejer-
formerne ligestilles, og at det 
almene nybyggeri løbende 
får samme statssubsidier som 
ejerboligbyggeriet. Dette vil 
ligestille det almene nybyg-
geri i konkurrencen med ejer-
boligbyggeriet. Allerede nu, 
efter kun to års ejerboligkrise, 
annoncerer banker og ejen-
domsmæglere med at det er 
billigere at købe end at leje.

Dernæst forslår lejerorgani-
sationerne, at den individuel-
le boligstøtte, her især bolig-
sikringen, opreguleres, såle-
des at lavindkomstfamilierne 
har råd til at bo i nyt alment 
boligbyggeri, uanset fami-
lien rammes af arbejdsløshed, 
sygdom eller lignende. 

Lejerorganisationer kan 
ikke støtte, at reguleringen 
af beboerbetalingen i de før-
ste 20 år af byggeriets levetid 
forøges fra ¾ af inflationstak-
ten (valsetaktsregulering) til 
fuld inflationsregulering. 

Den hidtidige regulering 
har sikret, at der gik længere 
tid, for beboerne skulle betale 
den fulde ydelse, og dette har 
alt andet lige sikret de alme-
ne boliger en bedre konkur-
rencesituation i en tid, hvor 
regeringen har lettet ejerbo-
ligbyggeriets finansiering, og 
hvor boligejerne, hver gang 
renten er faldet, ensidigt har 
taget gevinsten.

Lejerorganisationer bekla-
ger slutteligt, at lovforslaget 

på ingen måde medvirker til, 
at det eksisterende højleje-
byggeri i den almene udlej-
ningssektor sikres en lavere 
leje.

Lovforslaget sikrer heller 
ikke, at kommunerne bygger 
det almene boligbyggeri, som 
samfundet har behov for

Artiklen er et bearbejdet 
uddrag af det fælles 

høringssvar, som Danmarks 
Lejerforeninger og 

Lejernes Landsorganisation 
fremsendte til ministeriet i 

anledning af fremsættelsen af 
L 208. Det fulde høringssvar 

kan ses på Folketingets 
hjemmeside: 

Af Jakob Lindberg

En af de mest skadelige 
paragraffer i den nye lov er 
almenboliglovens  § 37, stk. 
4-6, hvor boligorganisationer-
ne gives adgang til at under-
kende beslutninger på afde-
lingsmøder i sager om større 
renoveringsarbejder mm.

Principielle betragtninger
Umiddelbart vil det mest 

skadelige ved denne adgang 
til at overtrumfe afdelings-
mødet være signalværdien. 
Signalet fra boligorganisatio-
nens ledelse til beboerne vil 
være dette: 

„Vi har nu lavet et 
større renoverings-
projekt. Det skal nu til 
afstemning på et afde-
lingsmøde. I skal stem-
me for! Hvis ikke I gør 
det, så gennemfører vi 
det alligevel“

Det behøver ikke blive sagt 
udtrykkeligt. De beboere, der 
kender lovgivningen vil vide, 
at overtrumfningsadgangen 
er en realitet. Den naturlige 

konsekvens vil være at blive 
væk fra afdelingsmødet  for 
hvorfor spilde sin tid på at 
deltage i et pseudo-demokra-
tisk skuespil? 

Den langsigtede pris for 
denne undergravning af be-
boerdemokratiet vil være, 
at man mister én af de mest 
værdifulde aktiver i den al-
mene sektor, nemlig bebo-
ernes medleven og engage-
ment.

Men indrømmet. Tingene 
bliver lettere for boligorgani-
sationernes ledelser. Og tænk, 
hvis man overførte over-
trumfningsadgangen på nati-
onalt plan. Så ville der aldrig 
mere være problemer med til-
slutningen til EU-traktaterne. 
Hvis folket stemmer nej, så 
kan regeringen gennemføre 
det alligevel.

Arbejder og aktiviteter
Man har helt bevidst gjort 

bestemmelsen meget bred. 
Der tales om „arbejder og 
aktiviteter“. De to ord lapper 
sprogligt over hinanden. Et 
renoveringsarbejde er f.eks. 
også en aktivitet, og en fri-
tidsaktivitet kan være et ar-
bejde, f.eks. „frivilligt socialt 
arbejde“. 

Men der er tale om en ud-
videlse af boligorganisatio-
nernes handlemuligheder i 
forhold til de muligheder, der 
i forvejen findes i loven. I be-
mærkningerne til bestemmel-
sen står der:

„…forslaget giver 
mulighed for også at 
iværksætte aktiviteter, 
de ikke har karakter 
af arbejder, når disse 
aktiviteter tager sigte 
på at styrke områdets 
konkurrenceevne.“

Pligt til at betale
Bemærkningen ovenfor 

skal formentlig forstås på den 
måde, at boligorganisationen 
kan påbyde afdelingerne at 
iværksætte og betale for fri-
tidsaktiviteter, uanset om et 
flertal på et afdelingsmøde 
har sagt nej hertil, hvis bare 
fritidsaktiviteterne indgår i en 
boligsocial helhedsplan og de 
er med til at gøre afdelingen 
konkurrencedygtig over for 
andre afdelinger.

Der er tilsyneladende ingen 
grænser for hvilke fritidsak-

tiviteter, der kan indgå. Man 
kan derfor stille følgende 
spørgsmål:

·	 Kan en boligorga-
nisation tvinge en afdelings 
beboere til at betale for af-
holdelse af kurser i vinsmag-
ning, pilefletning, yoga og 
lignende, hvis disse aktivi-
teter indgår i en boligsocial 
helhedsplan?

·	 Kan en boligorga-
nisation tvinge en afdelings 
beboere til at betale for ud-
stationering af støttepersoner 
til socialt udsatte beboere i 
afdelingen, blot dette projekt 
indgår i en boligsocial hel-
hedsplan?

·Kan en boligorganisation 
tvinge en afdelings beboere 
til at betale for afholdelse af 
kunstudstillinger, blot ud-
stillingerne indgår i en bo-
ligsocial helhedsplan?

Kommentar
I Danmarks Lejerforenin-

ger har vi intet imod de akti-
viteter der er omtalt ovenfor. 
Men i det omfang de pågæl-
dende personer ikke kan el-
ler vil betale for dem, må de 
enten opgives eller også må 
kommunen betale. At tvinge 
lejerne til at betale over deres 

husleje er et udtryk for dik-
tatur.

Ingen eksempler
Når Folketinget laver en 

lovændring, plejer det at ske 
på baggrund af et reelt og 
veldokumenteret problem. I 
dette tilfælde er lovændringen 
blot sket på baggrund af et 
ønske fra Boligselskabernes 
Landsforening, som ønsker 
at boligorganisationernes top-
ledelser skal have mere magt 
over afdelingerne.

I forbindelse med lovens 
behandling blev ministeren 
spurgt, om ministeriet havde 
kendskab til større renove-
ringsprojekter, som var blevet 
forkastet på et afdelingsmø-
de. Ministeren svarede, at mi-
nisteriet ikke havde kendskab 
til sådanne tilfælde.

Svaret rejser to nye spørgs-
mål: 

- Har ministeren foreslået 
en lovændring på baggrund 
af et problem, som slet ikke 
eksisterer?

- Mener Folketingets flertal, 
at det er rimeligt at lovgive 
på baggrund af løse rygter?

Boligorganisationernes ledelse kan tvinge beboerne til at betale for fritidsaktiviteter og kommunale og social service i 
forbindelse med en helhedsplan

Afdelingsdemokrati afløses af topstyring
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Fortrydelse

? Hej. Jeg havde mulighed for at flytte ind i en lejlighed og jeg har betalt 10.000,— i 
depositum. Men jeg har ikke underskrevet nogen lejekontrakt. Nu har jeg fortrudt på 
grund af uoverensstemmelser med hensyn til lejlighedens størrelse. Lejekontrakten og 

de mundtlige forhandlinger gik ud fra 60 m2, men der er i virkeligheden kun ca. 45. Jeg fik 
lejligheden professionelt opmålt. De 45 m2 er indvendige mål, mens de 60 m2 skulle være ud-
vendigt mål, men det stemmer ikke. Der er et indhak indvendig i lejligheden på ca. 15 m2, som 
jo så burde trækkes fra. På den måde er lejligheden langt mindre, end jeg nogensinde vil kunne 
håndtere. Desuden har udlejer på min foranledning malet lofterne i stue og køkken, det skulle 
jeg så betale Kr. 3000,— for. Nu vil han tilbagebeholde 5000 kr., hvis jeg ikke flytter ind. Kan 
han det? Hvad er min situation?

! Hvis du ikke har underskrevet nogen lejekontrakt, ikke er indflyttet, ikke har indbetalt 
husleje og lejeperioden efter lejeaftalen ikke er påbegyndt, - så står din sag rigtig godt. 

Du kan altså sandsynligvis hjælpes, så du slipper ud af lejemålet, men det kan ikke kla-
res pr. brevkasse. Du skal derfor opsøge assistance i en lokal lejerforening. 

Med venlig hilsen
Henrik Stougaard

Kan mor opsiges?

? Min mor bor i dag til leje i et lille hus, hvor der i leje-
kontrakten er aftalt et opsigelsesvarsel på 3 måneder 
uden begrundelse af både min mor og udlejer. Nu har 

hun dog snart boet i huset i 2 år, og jeg er blevet fortalt, at det 
skulle give hende bedre rettigheder  fx at udlejer skal give læn-
gere opsigelsesvarsel???

Grunden til udlejers ønske om kort opsigelsesvarsel, er den, 
at de ønsker at flytte eller rive huset ned og bygge nyt hus så 
snart de har solgt deres gamle  hus.

Med venlig hilsen
Louise

! Ligegyldigt hvor længe man har boet i lejemålet, gælder 
der samme opsigelsesvarsel. Se evt. artiklen om opsi-
gelse og ophævelse om Opsigelse her på opslaget.

Det dine „rådgivere“ har fået lidt galt fat i, er nok de særlige 
vilkår der gælder, hvis man har boet væsentligt over tiden i et 
tidsbegrænset lejemål.

Forøvrigt vil jeg anbefale, at du/I opsøger videre assistance i 
en lokal lejerforening.

Med venlig hilsen
Henrik Stougaard

Delebolig

?  Jeg står og skal flytte til Århus til sommer og skal bo sammen med to 
veninder i en lejelighed vi skal dele.

Jeg kunne godt tænke mig at vide om der er nogle specielle regler og 
tips eller smart ting vi kan gøre, når vi er 3. 

Hvem skriver under på hvad, og hvad sker der hvis den ene ligepludselig vil 
flytte osv. 

Jeg håber du kan hjælpe mig.
På forhånd tak.

!  Jeg kan råde jer til at overvejer én af følgende to løsningsmuligheder:
- Enten, at én af jer står som lejeren ifølge lejekontrakten, og de andre så 

får fremlejekontrakter på enkeltværelser. Det hele underbygget af an skriftlig 

aftale jer imellem om økonomi og brug af lejlighedens fællesrum. 
- Eller, at I alle står med som lejere på selve kontrakten. Dette bør i givet fald 

suppleres af en aftale, hvor I nedfælder, hvad der skal ske med depositum og 
en fremtidig fraflytningsregning, hvis en af jer flytter før de andre. (Dette kan 
tilsyneladende ligne en enkel måde at klare det på, men pas på, for der er rig-
tig mange der har brændt sig gevaldigt på denne model, fordi de ikke har haft 
aftalerne om del-fraflytning tilstrækkeligt på plads, eller fordi udlejer ikke har 
accepteret aftalerne).

Men det afhænger af jeres individuelle situationer mv., så der er ikke nogle 
enkle „patentsvar“. Under alle omstændigheder vil jeg anbefale at I opsøger 
nærmere rådgivning og assistance hos en lokal lejerforening. 

Du kan læse om fremleje på vores hjemmeside:
- http://dklf.dk/index.php/rettigheder/stikord. Klik derefter på "Fremleje"

Med venlig hilsen
Henrik Stougaard

... hvordan er det nu, det er?
Klip fra brevkassen på www.dklf.dk

Lejerforeningerne under  
Danmarks Lejerforeninger 

Find dem på internettet: 
http://dklf.dk/index.php/
lejerforeninger
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Opsigelse fra udlejer
Af Henrik Stougaard

Under normale forhold kan udlejer som oftest kun bru-
ge én bestemmelse. Den siger, at en udlejer kan opsige 
en lejer, hvis udlejer selv vil bo i lejligheden. Men det 
gælder kun for udlejer helt personligt, og det er en betin-
gelse, at udlejer faktisk flytter ind.

Bemærk, at udlejer kun må have én bolig i kommunen 
(hovedstads- området regnes for én kommune).

Hvis udlejer opsiger dig efter denne bestemmelse, skal 
du have ét års varsel.

Hvis man er opsagt, og der indenfor opsigelsesfristen 
eller 3 måneder efter, bliver en anden lejlighed ledig i 
ejendommen, har man krav på at få den tilbudt.

Herudover kan du kun blive opsagt i helt ekstraordi-
nære tilfælde, såsom hvis huset af kommunen bliver er-
klæret for „uegnet til menneskeboliger“, hvis det skal 
byfornyes eller lignende, og da har du oftest krav på gen-
husning - du skal altså have tilbudt en anden lejlighed.

Ophævelse
Ophævelse betyder, at lejemålet stopper omgående. 
Du har som lejer blandt andet ret til at ophæve leje-

målet, hvis det lejede ved overtagelsen eller under dets 
beståen lider under væsentlige mangler i forhold til, hvad 
der må kræves ud fra retsforholdet mellem lejer og udle-
jer. Og udlejer undlader at udbedre mangelen straks efter 
påkrav herom, eller den kan ikke afhjælpes indenfor ri-
melig tid.

Udlejer kan ophæve dit lejemål - uden opsigelse , hvis 
du er bagud med huslejen eller varmebetalingen, og ikke 
betaler inden 3 dage efter udtrykkeligt at være blevet 
rykket for betalingen.

Ophævelse kan dog kun ske, hvis der rykkes skriftligt, 
og der i brevet gøres opmærksom på, at manglende beta-
ling vil medføre ophævelse af lejemålet.

Udlejer kan også ophæve dit lejemål, hvis du groft for-
sømmer andre forpligtelser end betaling eller er til gene 
for de andre beboere, men også her skal du normalt have 
modtaget mindst én skriftlig advarsel først.

Det kan ikke understreges for meget: Kontakt ALTID 
og hurtigst muligt lejerforeningen, hvis dit lejemål bliver 
ophævet uønsket.

Andelsovertagelse

? Hej. Den bygning jeg bor til leje i er sat til salg og alle lejere har derfor fået tilbudt at 
købe lejlighederne som andelsboliger. Lige nu er der en initiativgruppe i gang med at 
undersøge de forskellige forhold og der vil i begyndelsen af juni blive afholdt beboer-

møde og kort tid herefter den stiftende generalforsamling, hvis der er opbakning nok til at stifte 
en andelseforening. Inden jeg fik tilbuddet om andelsovertagelse nåede jeg at opsige min lejlig-
hed, og skal fraflytte i løbet af juli, men jeg er egentlig meget interesseret i at købe min lejlig-
hed som andel. Mit spørgsmål er derfor om jeg stadig har mulighed for at købe andelen og blive 
boende i lejligheden (og opsigelsen dermed annulleres) eller om jeg ikke kan få lov/har ret til at 
købe andelen fordi jeg har opsagt lejligheden?

Afklaringen om der vil blive stiftet en andelsforening vil som sagt ske i løbet af juni, mens jeg 
stadig bor i lejligheden og betaler husleje (huslejen tages fra de 3 måneders forudbetalt husleje, 
som jeg indbetalte sammen med depositum ved indflytningen).

! Desværre: Når du rent faktisk har op-
sagt lejemålet er det mildt sag tvivl-
somt om du har RET til at indgå som 

kommende andelshaver, men det er da be-
stemt en mulighed, at andelsboligforeningen 
under stiftelse gerne vil have dig med. - De 
har LOV til at tage dig med, hvis andelsbo-
ligforeningen som kommende ejer accepte-
rer at du trækker opsigelsen tilbage.

Jeg vil anbefale at du opsøger nærmere 
rådgivning og assistance hos en lokal lejer-
forening. De vil også kunne hjælpe dig med 
et forsøg på at trække din opsigelse tilbage.

Med venlig hilsen
Henrik Stougaard

Rotter

? Da jeg flyttede ind i min lejlighed, fik jeg ikke noget at vide om, at der var rotter, men 
ude på trappen hang der en pose med rottefælder. Et par dage senere begyndte jeg at 
høre nogle lyde i køkkenskabet under vasken. Min kæreste kendte hende der havde boet 

tilleje før mig, og hun fortalte, at hun havde haft store problemer med rotter. 
Kommunen har været oppe rigtig mange gange og de har bare sat fælder op og lavede røgte-

ster, men det har vi slet ikke fået noget ud af.  Jeg har nu fanget 3 rotter i skabet og 2 på loftet 
og det har stået på over et halvt år. Ham der ejer huset virker lige glad både med det jeg siger og 
kommunen siger. Jeg kan ikke lide at bo her, da jeg både kan høre rotter kravle inde i væggen 
og alt muligt. Er der noget jeg kan gøre og hvad med de penge jeg har betalt i indskud.

! Du har to klagemuligheder, og en „træk i håndbremsen“-mulighed:
Den ene klagemulighed er kommunens tekniske forvaltning (eller hvad det nu kaldes i jeres kom-

mune): Kommunen har pligt til at sikre sig at skededyr, i dette tilfælde rotter, bliver bekæmpet, 
og de har beføjelser til at give din udlejer pålæg om konkrete foranstaltninger. Ofte 
handler det om, at kloakkerne skal renoveres gennemgribende, og det er dyrt.

Den anden klagemulighed er huslejenævnet. Også nævnet kan på-
lægge udlejer at drage omsorg for, at rotteplagen fjernes, og de kan 
evt. nedsætte huslejen indtil dette sker. (Det forringer selvsagt det 
lejedes værdi, at der er rotteplage).

Nødbremsen
Det med „at trække i nødbremsen“ handler om, at det er en mangel 

ved det lejede, at det ikke er holdt frit for skadedyr. En mangel der 
har været skjult for dig, og som udlejer ikke har formået at afhjælpe, selvom han 
er blevet gjort opmærksom på det. På den baggrund har du sandsynligvis ret 
til at ophæve lejemålet. I den forbindelse bør du have dit depositum ubeskåret 
ubetalt. 

Du kan evt. søge at kræve skadeserstatning for så vidt de flytteomkostninger 
du bliver påført på grund af denne flytning, som du jo kun foretager på grund af udlejers 
forsømmelighed med hensyn til rottebekæmpelsen.

... hvordan er det nu, det er?
Klip fra brevkassen på www.dklf.dk
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Hvis en lejer skal kunne kontrollere om huslejen er korrekt er det 
nødvendigt, at man kan se alle indtægter og udgifter, når udlejeren 
varsler omkostningsbestemt husleje. Derfor knæsatte Højesteret i 2002 
det såkaldte "spis-op-princip"

Af Jakob Lindberg

Når udgifterne i en ejendom 
stiger, vil en udlejer naturlig-
vis gerne have dækning for 
udgiftsstigningen hos lejerne. 
Dette kan ske ved at varsle 
huslejestigning.

Men må han det?
Det afhænger af situa-

tionen. Hvis lejeindtægterne 
ikke er store nok til at dække 
de forøgede udgifter, så må 
han godt. Hvis lejeindtæg-
terne derimod er større end 
udgifterne må han ikke. 

Lad os tage to eksempler:

Udlejer N. Øjsom
I denne ejendom har udle-

jeren været omhyggelig med 
at varsle omkostningsbestemt 
leje løbende - og han har væ-
ret ærlig. Ingen indtægtspo-
ster eller udgiftsposter er ble-
vet glemt. Hver gang lejerne 
har gjort indsigelse, har han 
kunnet dokumentere sine tal. 
Lad os antage at lejeindtæg-
terne pr 1. december 2008 
var 1. mio for hele ejendom-
men. Nøjagtig det samme 
var ejendommens udgifter. I 
udgifterne er medregnet det 
såkaldte "lovbestemte afkast" 
som var 150.000 kr.

For 2009 kommer der nu 
en række merudgifter. Stan-
dardbeløbene - de såkaldte 
normtal for den pågældende 
kommune - til vicevært og 
administration stiger med 
virkning fra 1. januar 2009. 
Det samme gør det vedlige-
holdelsesbeløb, som udleje-
ren i følge Boligregulerings-
loven må opkræve. Endelig 
er ejendommens forsikringer 
steget i pris.

Udlejer N. Øjsom kan do-
kumentere, at udgifterne i 
2009 stiger med 30.000 kr. - 
fra 1.000.000 kr. til 1.030.000 
kr. Han er i sin gode ret til 
at kræve at den samlede le-
jeindtægt også sættes op til 
1.030.000 kr. Han kan altså 
varsle en huslejestigning på 3 
%.

Han får på den måde dæk-
ket alle sige udgifter, men 
får stadig "kun" et afkast - 
eller profit om man vil - på 
150.000 kr. om året.

Udlejer G. Rådig
Lige ved siden af ligger 

en anden ejendom af samme 
størrelse og af samme årgang. 
Men udlejeren er af en an-
den type. Udlejer G. Rådig 
varsler ikke omkostningsbe-
stemt husleje hvert år. I ste-
det forhøjer han lejen, hver 
gang en ny lejer flytter ind i 
en af lejlighederne. Han tager 
"markedsleje" selv om det er 
forbudt i følge Boligregule-
ringsloven.

Han slipper ikke godt af-
sted med det hver gang. Nog-
le lejere har klaget til husle-
jenævnet, som derefter har 
sat huslejen ned. Men mange 
protesterer ikke og de ved 
ikke engang, at deres leje er 
for høj. Derfor betaler hans 
lejere vidt forskellig husleje.

Nogen betaler 4.000 kr om 
måneden for 60 kvadratme-
ter. Andre betaler kun 2.000 
for en lejlighed af samme 
størrelse.

Derfor har G. Rådig 
en samlet lejeindtægt på 
1.300.000. Da han hidtil ikke 
har lavet noget udgiftsbudget 
for ejendommen, kan man 
ikke vide, hvad hans udgifter 
er.

Huslejeforhøjelse
Men i 2009 bliver G.Rådig 

alligevel fristet til at lave en 
omkostningsbestemt husleje-
forhøjelse. Der er nemlig 10 
af hans 32 lejere, der betaler 
en - efter hans mening  - alt 
for lav leje. I gennemsnit be-
taler de 2.200 kr om måne-
den. Det svarer til 440 kr pr 
kvadatmeter om året.

Han regner sig frem til at 
hans udgifter er det samme 
som i N. Øjsoms ejendom, 
nemlig 1.030.000 kr.. Da der 
er 2.000 kvadratmeter i ejen-
dommen svarere det til 515 
kr pr. kvadratmeter.

Med henvisning til hans 
udgiftsbudget varsler han nu 
stigning for disse 10 lejere, 
således at den kommer op på 
515 kr/kvadratmeter. De le-
jere, der betaler mere end 515 
kr får ingen varsling om hus-
lejestigning.

Hvis han får lejen forhøjet 
for de 10 lejere vil det give 

en ekstraindtægt på 45.000 
kr om året. Hans samle-
de indtægt stiger derfor til 
1.345.000 kr, mens udgifter-
ne er 1.030.000. Hans mer-le-
je stiger dermed fra 300.000 
kr til 315.000 kr. Det er også 
værd at tage med.

Mens N. Øjsom har en ar-
bejdsfri indtægt på 150.000 
kr om året har G. Rådig en 
arbejdsfri indtægt på 150.000 
plus 315.000 kr eller i alt 
465.000 kr om året.

Spis-op-princippet
I 2002 faldt der dom i Hø-

jesteret i en sag, der svarer 
til forholdene i G. Rådigs 
ejendom. Her fik lejeren som 
var een af dem der betalte 
en lav leje i den pågældende 
ejendom medhold i at udle-
jeren ikke kunne varsle om-
kostningsbestemt leje, før de 
samlede udgifter i ejendom-
men var nået op på samme 
størrelse som de samlede ind-
tægter.

Indtægterne skulle altså 
"spises op" før der kunne 
blive tale om nye indtægter. 
Derfor er princippet siden 
blev kaldt spis-op-princippet

Hvem er hvem?
Det var Lejerforening Fyn, 

der startede den vigtige sag 
i Odense Huslejenævn, som 
senere endte i Højesteret. I 
Boligretten og Landsretten 
blev lejernes sag ført af ad-
vokat Søren Ramsing, som 
er medlem af Danmarks Le-
jerforenings daglige ledelse. 
Søren Ramsing havde ikke 
møderet for Højesteret.

I højesteret var lejerne re-
præsenteret af advokat John 
Bjerre Andersen, som på det 
tidspunkt førte mange sager 
for lejersiden.

I den sag, der nu er afgjort 
af Højesteret stod John Bjer-
re Andersen på udlejersiden, 
mens lejerne var repræsente-
ret af advokat Lars Helms.

I boligretten var lejerne re-
præsenteret af advokat Bjarne 
Overmark. Sagen blev startet 
i Huslejenævnet af Randers 
Lejerforening som er medlem 
af Danmarks Lejerforeninger.

Det vigtige spis-op-princip

Privat udlejning

Højesteret: 
Lejeindtægter skal ikke 
oplyses i varslingen

Af Jakob Lindberg

Den 8. juni afgjorde Høje-
steret en sag, der tog sin be-
gyndelse i Randers Husleje-
nævn i 2004. 

En udlejer i byen havde 
varslet huslejeforhøjelse for 9 
ud af ejendommens 16 lejere. 
Udlejeren havde i varslings-
skrivelsen udelukkende givet 
oplysninger om ejendom-
mens udgifter, men ikke om 
indtægterne..

Beregningskravet
På den baggrund havde 

huslejenævnet erklæret vars-
lingen for ugyldig, fordi den 
ikke opfyldte betingelserne 
i Boligreguleringslovens  § 
12. Denne bestemmelse siger, 
at varslingen skal indeholde 
"oplysninger om lejeforhøjel-
sens størrelse og beregning". 
Huslejenævnet mente, at den-
ne pligt både omfattede ejen-
dommens udgifter og ejen-
dommen indtægter, i det der 
ikke kan foretages en korrekt 
beregning uden at begge op-
lysninger foreligger.

Huslejenævnets fortolkning 
var blevet godkendt i både 
Boligretten og i Landsretten.

Højestret udtalte derimod, 
at

"der ikke foreligger 
det fornødne sikre 
grundlag til at fastslå, 
..[at kravet om bereg-
ning].. omfatter en 
pligt til at oplyse om 
ejendommens lejeind-
tægter."

Kommentar
Oplysningerne om lejeind-

tægterne er af stor vigtighed, 
hvis man skal håndhæve det 
såkaldte spis-op-princip. Se 
artiklen her på denne side. 
Huslejenævnet vil fortsat 
have pligt til at kontrollere at 
indtægter og udgifter stem-
mer overens, og nævnet har 
ret til at kræve disse oplys-
ninger udleveret. 

De udlejere, der gerne vil 
"snyde på vægten" har fået 
bedre muligheder efter høje-
sterets dom. Mange lejere vil 
opgive at protestere, når de 
får en varsling, hvor det reelt 
ikke er muligt at efterkontrol-
lere beregningen.

Unødvendige sager
Men der vil også være til-

fælde, hvor helt korrekt be-
regnede lejeforhøjelser bliver 
til sager, fordi lejeindtægterne 
ikke bliver oplyst. Mange le-
jere vil tro, at udlejer skjuler 
noget.

Når oplysningerne ikke skal 
medsendes ved varslingen, vil 
lejerne være nødt til at gøre 
indsigelse mod huslejeforhø-
jelsen for derved at gennem-
tvinge en huslejenævnssag. 

Hvis huslejenævnet ikke 
vil gøre dette vil lejeren være 
nødt til at anke huslejenæv-
nets afgørelse til Boligretten. 
På denne måde vil Højeste-
rets forsigtige tolkning af 
bestemmelsen i § 12 føre til 
en række unødvendige hus-
lejenævns- og boligretssager, 
som kunne undgås, hvis der 
var åbenhed om både indtæg-
ter og udgifter i en ejendom.

En varsling af omkostningsbestemt 
huslejeforhøjelse blev erklæret gyldig. 
Selve huslejeforhøjelsens størrelse skal nu 
behandles af huslejenævnet.

Baggrund
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Privat udlejning

Udlejerne misbruger boligstøtten
Når en lejer betaler for meget i husleje, er det ikke kun lejeren selv, det 
går ud over. Ofte får lejeren individuel boligstøtte fra kommunen. Når 
lejen er for høj, vil lejeren som regel få dækket en del af denne overleje 
af kommunen. Derved havner en del af boligstøtten - uberettiget - i 
udlejerens lommer. Ingen har undersøgt, hvor meget det drejer sig 
om. Et kvalificeret - men forsigtigt - gæt vil dog være ca 2 milliarder 
kroner hvert år alene i den privat udlejningssektor.

Af Jakob Lindberg

Den individuelle boligstøtte 
- også kaldet boligsikring og 
boligydelse - har eksisteret i 
ca. 50 år. 

I 2008 blev der udbetalt 
11,3 milliarder kroner i indi-
viduel boligstøtte i alt i både 
den private og almene bolig-
sektor.

Ordningen blev indført for 
at sikre lejerne mod pludse-
lige huslejestigninger. Tak-
ket være støtteordningen har 
også fattige familier kunnet 
opretholde en ordentlig bo-
lig uanset om deres indkomst 
egentlig har været for lav til 
at betale den opkrævede hus-
leje.

Ordningen har været ind-
rettet sådan, at en lejer beta-
ler hele huslejen op til en vis 
grænse. Kommer lejen læn-
gere op betaler kommunen et 
støttebeløb til lejeren. Denne 
grænse er afhængig af leje-
ren indkomst. Hvis man har 
en høj indkomst, vil grænsen 
ligge højere end hvis man har 
en lav indkomst. En familie 
med en lav indkomst vil der-
for få et større beløb i støtte 

end familie med en højere 
indkomst.

Der er også særlige regler, 
som bevirker, at børnefami-
lier får mere end barnløse fa-
milier og at pensionister får 
mere end ikke-pensionister. 

Hvis lejen er for høj
Det er dog ikke alle, der 

kan få beregnet individuel 
boligstøtte ud fra den leje, de 
faktisk betaler til udlejerne. 
Efter Boligstøttelovens § 11 
kan kommunen nedsætte det 
lejebeløb, der gives tilskud 
til, såfremt lejen er væsentlig 
højere end for andre lejlighe-
der af tilsvarende størrelse, 
eller hvis lejen må anses for 
delvis betaling for luksuriøst 
udstyr eller beliggenhed.

Hvis kommunen ønsker at 
nedsætte den leje, der bereg-
nes efter, og dermed reducere 
støttebeløbet, skal kommunen 
dog indbringe sagen for Hus-
lejenævnet for at få kontrol-
leret huslejen. Derved sikres 
det, at lejeren ikke kommer 
til at hænge på en høj husleje 
samtidig med, at boligstøtten 
bliver formindsket.

Svag kontrol
Mange kommuner benyt-

ter slet ikke muligheden for 
at kontrollere huslejen. Andre 
kommuner kontrollere usy-
stematisk, dvs. hvis en en-
kelte sagsbehandler synes, at 
huslejen ser for høj ud. Nogle 
få kommuner kontrollerer sy-
stematisk alle ansøgninger

Misbrug
Danmarks Lejerforenin-

ger har nu henvendt sig til 
beskæftigelsesminister In-
ger Støjberg for at få stoppet 
den ulovlige boligstøtte til de 
private udlejere. Midlet skal 
være at kommunerne får pligt 
til at kontrollere huslejerne.

Eksempel fra Haderslev:

Kommunen gør intet
Haderslev Kommune kan spare rigtig mange 
penge på boligstøtte, samtidig med at lejerne 
sparer i husleje og lejemålene bevarer deres 
standard.

Af Leif Truelsen

På bestyrelses mødet for et 
par måneder siden, kunne vi 
konstatere, at lejerne i flere 
tilfælde havde fået huslejen 
nedsat meget betragteligt. 
Vores økonomiske beregnin-
ger viste, at lejerne i huset 
med 14 lejemål ville få ca. 
468.000 kr. mere til forbrug, 
samt at Stat og Kommunen 
kunne spare et beløb på op til 
ca. 350,000 kr. i boligstøtte.

Derfor besluttede vi, at jeg 
skulle anmode om et møde 
med Økonomiudvalget i Ha-
derslev Kommune, hvor vi 
kunne fremlægge vores op-
lysninger og vores forslag til, 
hvordan det forøgede forbrug 
og besparelserne kunne op-
nås.

Brev til byrådet
Vi fandt, at oplysningerne 

har en sådan karakter, at det 
er det politiske niveau, der 
skal have oplysningerne. Det 
er en kendsgerning, at det er 
politikkerne, der skal beslutte 

om Boligstøttekontoret skal 
anvende den mulighed, der 
ligger i Boligstøtteloven § 11, 
stk. 2., (Kommunalbestyrel-
sen kan indbringe spørgsmå-
let om huslejens størrelse for 
Huslejenævnet). Derfor valg-
te vi at stile brevet til byrådet 
og sende det til Borgmesteren 
og 1. Viceborgmesteren.

Den 30. marts 2009 sendte 
vi anmodningen og omkring 
den 16. april 2009 var der lidt 
korrespondance, men siden 
har vi IKKE hørt fra Kom-
munen.

Hvis man ikke vidste bedre, 
kunne man få den opfattelse, 
at Haderslev Kommune har 
masser af penge, men sådan 
er det desværre ikke. 

Du må selv gætte grun-
den til, at Økonomiudvalget 
IKKE ønsker at mødes med 
os.

Leif Truelsen er kasserer 
i Haderslev og Omegns 

Lejerforening og medlem af 
Danmarks Lejerforeningers 

hovedbestyrelse.

Du kan selv beregne
din boligstøtte
Gå ind på borger.dk. Klik på Bolig og 
flytning. Klik på Boligstøtte. Klik på 
Boligsikring. Klik på Beregn din boligstøtte. 
Følg vejledningen og udfyld rubrikkerne.

Hvis der er ikke er overensstemmelse 
mellem det beløb du kommer til og det 
beløb, du får udbetalt af kommunen, så 
få sagen undersøgt i kommunen een gang 
til. Hvis du stadig ikke mener, at beløbet 
er korrekt, så klag videre i systemet. 
Kommunen skal yde dig klagevejledning. 

Eksempel
Det er ikke usædvanligt, at man i huslejenævnene kommer ud for, at huslejen dobbelt så 
høj som den burde være. 

I dette eksempel kan man se, hvor meget lejeren sparer og hvormeget det offentlige 
sparer, hvis huslejenævnet sætter lejen ned fra 800 kr pr kvadratmeter til 400 kr pr 
kvadratmeter

Lejeren
Lejeren er pensionistægtepar. •	
Parret har en samlet indkomst på 300.000 kr. •	
De har ingen formue eller private pensioner•	

Lejligheden	
3-værelser i privat udlejningsbyggeri. •	
Størrelsen er 70 kvadratmeter. Fjernvarme (Københavns Kommune). •	
Lejer har den fulde indvendige vedligeholdelse. •	
Udlejer har den fulde udvendige vedligeholdelse.•	
Den eneste forskel er huslejen, som er dobbelt så høj for B som for A	•	

 	 Husleje før nedsættelse	 Husleje efter nedsættelse

Husleje pr måned	 4.667	 2.333	
Svarer til 	 800 kr pr. m2 årligt	 400 kr pr. m2 årligt

Månedlig boligydelse 
(det offentliges sparer)	 1.053	 0

Forskel i egenbetaling: 
(familiens sparer) 	 1.280	 0
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Af Jakob Lindberg

I disse pjecer anbefales le-
jerne at rejse sager ved hen-
holdsvis Huslejenævnet og 
Beboerklagenævnet, såfremt 
udlejer ikke udbedrer skim-
melsvampene.

Det er ikke forkert, at de 
to nævn har kompetence til 
at give påbud om udbedring. 
Men nævnene har ikke byg-
geteknisk og sundhedsfaglig 
kompetence, og de vil derfor 
have svært ved at træffe de 
korrekte afgørelser. De vil 
under alle omstændigheder 
være afhængige af at få as-
sistance af kommunens tek-
niske forvaltning. Man risi-
kerer, at ansvaret kommer til 
at „flyde“, fordi hver af de to 
instanser synes at sagen hø-
rer til hos den anden. Dertil 
kommer at nævnene kun kan 
udstede påbud, hvis der er 
tale om manglende vedlige-
holdelse enten fra lejers eller 
udlejers side.

Man kan risikere, at nævnet 
afviser sagen, hvis der f.eks. 
er tale om konstruktionsfejl 
og lign. Så skal man begyn-
de forfra med kommunen og 
kostbar tid kan være tabt.

Nyttige Links
Vejledning 47  kan findes på hjemmesiden: 
https://www.retsinformation.dk/Forms/R0710.aspx?id=121028

Kan også findes på Velfærdsministeriets hjemmeside: www.vfm.dk
Pjecer med gode råd  kan findes på hjemmesiden: www.skimmel.dk

En omvej
Velfærdsministeriet 
har udsendt to 
pjecer, der desværre 
risikerer at aflede 
opmærksomheden fra 
det klare budskab, 
som fremgår af 
Vejledning 47. Der er 
tale om een pjece for 
de private lejemål og 
en tilsvarende for de 
almene lejemål.
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Skimmelsvamp?

Mould fungus?

Küf mantar?

Küf mantar?

Sakinler, ev sahipleri 

ve belediyeler 

www.vfm.dk 

sayfasından 

bilgi edinebilir.

Mould fungus?

Information material 

for tenants, landlords 

and local authorities 

is available at 

www.vfm.dk.

Skimmelsvamp?

Informations-

materiale til 

beboere, udlejere 

og kommuner finder 

du på www.vfm.dk.

Materialet til 

beboere kan også 

hentes på biblioteket 

og i kommunen fra 

september 2008.

www.vfm.dk
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Af Jakob Lindberg

Samsø-skandalen udvik-
ler sig stadig. Den midlerti-
dige tvangsadministration af 
Samsø Ældreboligselskab 
er ophørt og Boligkontoret 
Danmark er ikke mere admi-
nistrator for selskabet. Men 
ledelsen af selskabet er endnu 
ikke genetableret, idet Bolig-
kontoret Danmark - forment-
lig efter aftale med kommu-
nen - ikke har villet overdrage 
pengene, arkiverne og andre 
papirer til det beboerstyrede 
repræsentantskab.

Det administrationsselskab, 
Domea, der administrerede 
selskabet før tvangsadmini-
strationen, vil ikke genindtræ-
de. Boligkontoret Danmark 
opkræver stadig husleje, selv 
om de ikke mere er admini-
stratorer.

Inden Boligkontoret fra-
trådte, gennemførte de en reel 
opløsning af selskabet idet 
man med kommunens god-
kendelse udskilte to afdelin-
ger med i alt 24 ældreboliger 
til et særligt selskab, Samsø 
Boligselskab, der administre-
res af Boligkontoret. Denne 
beslutning anser beboerne i 
den sidste afdeling af Samsø 

Ældreboligselskab for at være 
ulovlig.

Konkurs
Rolf Nielsen, der er beboer-

nes talsmand, vurderer at den 
kaotiske situation er skabt af 
Samsø Kommune med det 
formål, at få Samsø Ældrebo-
ligselskab til at gå konkurs. 
Denne vurdering støttes af, at 
kommunalbestyrelsen har be-
sluttet at sætte 4 millioner kr. 
af til at dække kommunens 
forpligtelser i forbindelse 
med en konkurs.

Som modtræk har beboerne 
hyret advokat Bjarne Over-
mark til at repræsentere sig. 
Bjarne Overmark har skrevet 
et brev til Socialministeriet, 
hvor ministeriet opfordres 
til.. "straks at overtage til-
synsforpligtelsen med Samsø 
Ældreboligselskab, idet Sam-
sø Kommune gentagne gange 
har demonstreret både mang-
lende evne og manglende 
vilje til at føre et sagligt og 
korrekt tilsyn med Samsø Æl-
dreboligselskab"

Ulovligheder
Advokaten nævner som ek-

sempler på kommunens ukor-
rekte tilsyn blandt andet:

- sagen om det ulovlige fra-
salg af 6 boliger i Nordby, 
der blev gennemført uden 
forudgående beslutning i re-
præsentantskabet i Samsø 
Ældreboligselskab.
- den ulovlige indsættelse af 
Boligkontoret Danmark som 
administrator
- det mangelfulde tilsyn med 
byggeriet i afdeling 2 (Skole-
parken i Brundby), hvor der 
fortsat er omfattende ulovlig-
heder i henhold til Byggelo-
ven mm.
- den ulovlige beslutning om 
at opløse Samsø Ældrebolig-
selskab og lade to afdelinger 
udtræde.

Hurtigt indgreb
Ministeriet opfordres til 

straks at stoppe kommunens 
beslutning om tvangsopløs-
ning af selskabet.

Socialministeriet og Stats-
forvaltningen Midtjylland 
opfordres desuden til at sør-
ge for genetableringen af en 
lovlig administration, idet der 
er betydelig risiko for tab, 
blandt andet fordi der ikke er 
nogen brandforsikring i enen-
dommen efter den 1. oktober 
2009.

Konkurs eller overlevelse for Samsø Ældreboligselskab
Den lille boligorganisation på Samsø kæmper for sin overlevelse. Beboerne har nu engageret en advokat til at varetage 
deres interesser.

Almen udlejning

Af Jakob Lindberg

Konsekvenserne af en 
momspligt for fremmed ad-
ministration er, at administra-
torerne nu også bliver beret-
tigede til at fradrage momsen 
på deres udgifter, og samti-
digt slipper de for at betale 
den såkaldte lønsumsafgift.

Det bliver dog normalt dy-
rere for ejerforeninger, an-
delsboligforeninger og mange 
almene boligorganisationer 
at få foretaget ejendomsad-
ministration af eksterne ad-
ministrationsfirmaer, da de 
ikke er berettiget til at trække 
momsen fra på administrati-
onsudgiften når loven træder 
i kraft.

Hvad med skattestoppet?
Lovændringen er en del af 

regeringens forårspakke, som 
blev vedtaget af Folketinget 
den 28 maj. Foruden spørgs-
målet om moms på admini-
stration omfattede loven også 
en begrænsning af rentefra-
dragsretten for boligejere

I betænkningen fra Skatte-
udvalget i Folketinget gjorde 
regeringen meget ud af at 
lovprise skattereformen. Den 
gjorde særligt meget ud af at 
forklare, hvorfor ændringerne 
i rentefradragsreglerne var 
skånsomme over for bolig-
ejerne. Regeringen sluttede 
anprisningen med følgende:

"VKO har siden 2001 stået 
vagt om boligejernes situa-

tion. Det står partierne fort-
sat ved, og derfor kan bolig-
ejerne fortsat sove trygt om 
natten."

Oppositionen havde en an-
det syn på lovforslaget. En-
hedslisten og Liberal Alliance 
stemte imod forslaget. Social-
demokratiet, Socialistisk Fol-
keparti og De radikale stemte 
hverken for eller i mod lov-
forslaget. Deres begrundelse 
var blandt andet.:

Citat fra betænkningen
"Regeringen har oplyst, 

at den samlede skattereform 
medfører en lettelse på ca. 
5.400 kr. for ejere, men kun 
ca. 2.800 kr. for lejere. Ved 
at lægge moms på ejendoms-

administration sker der en 
reduktion af skattelettelserne 
for lejere og en yderligere 
uddybning af forskellen mel-
lem ejere og lejere.

Dertil kommer, at Venstre 
under valgkampen lovede, at 
der ikke ville blive tale om 
fri huslejeregulering for lan-
dets lejere i den private ud-
lejningssektor, og at regerin-
gen ingen planer havde om at 
huslejen skulle stige....

Med loven kommer husle-
jen til at stige for 40 pct. af 
lejerne i Danmark, hvilket re-
geringen ikke engang har vil-
let tage højde for i sine forde-
lingsberegninger.

Det er korrekt, at Venstre 
fortsat overholder sin garanti 

om, at huslejereguleringen 
ikke sættes fri. Men med dette 
lovforslag har skatteministe-
ren erkendt, at huslejen stiger 
for lejerne som en konsekvens 
af fjernelse af momsfritagel-
sen for ekstern ejendomsad-
ministration.

Med den indrømmelse er 
det klart, at regeringen begår 
løftebrud overfor landets le-
jere."

Administration af fast ejendom bliver momspligtigt med virkning fra 
1. januar 2011. Dermed stiger huslejen for mange lejere.

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

Skriv til os !

Vi modtager meget gerne indlæg fra 
læserne. - Debatindlæg, artikler, digte,  m. 
m. m... Hvis man har mulighed for det, 
vil vi være taknemmelige for, at man også 
sender sit indlæg på diskette eller CD; med 
oplysning om PC-formatet; eller som e-post.  
(Adresserne ses på side 2).

Jeg indmelder mig hermed i Lejerforeningen:

Navn: . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .

Adresse: . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .

Postnummer og by: . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 

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

Af Jakob Lindberg

Højesteret afgjorde den 25. 
marts 2009 en sag, der star-
tede 7½ år tidligere.

Sagen drejede sig om en 
forbedringslejeforhøjelse ef-
ter at en udlejer i 2001 havde 
gennemført en forbedring i en 
småhusejendom på Amager. 
Indførelse af fjernvarme og 
installering af vand og var-
memålere.

I marts 2001 var der blevet 
varslet en foreløbig lejeforhø-
jelse på 830 kr. om måneden. 
Lejeren havde ikke gjort ind-
sigelse mod den foreløbige 
lejeforhøjelse.

Da udlejeren den 27. no-
vember 2001 varslede den en-
delige lejeforhøjelse, gik leje-
ren til Amager Lejerforening, 
som på lejers vegne indbragte 
sagen for huslejenævnet.

Syv års krig
Derpå indledtes en syvårs 

krig ikke om selve forbedrin-
gen eller beregningen af hus-
lejeforhøjelsen, men om det 
formelle spørgsmål:

- Har en lejer, de ikke har 
gjort indsigelse mod en fore-
løbig lejeforhøjelse ret til at 

få sagen bedømt ved husle-
jenævnet, hvis han ikke kan 
acceptere den endelige husle-
jeforhøjelse.

Udlejeren mente nej. Han 

h æ v d e d e , 
at „bordet fan-
gede“, fordi lejer ikke 
havde gjort indsigelse mod 
den foreløbige varsling. Da 
en endelige huslejeforhøjelse 
ikke oversteg den foreløbige 
huslejeforhøjelse, havde han 
fortabt sin ret til at få lejefor-
højelsen prøvet ved husleje-
nævnet.

Amager Lejerforening hæv-

dede på lejerens vegne det 
modsatte synspunkt.

Fem instanser.
I korthed forløb sagen så-

ledes: 
Huslejenævnet: Lejeren 

vandt. - Københavns 

A n -
k e -
n æ v n : 
Udleje-

ren vandt. - 
Københavns by-

ret: Udlejeren vandt. - Østre 
Landsret: Udlejeren vandt. 
Endelig vandt lejeren ved 
Højesteret. I alt er sagen ble-
vet behandlet i 5 instanser.

Højesteret
Højesteret lagde i sin dom 

vægt på, at det først er efter 
udførelsen af forbedrings-
arbejderne og efter at have 
fået kendskab til de faktiske 
udgifter, at en lejer har mu-
lighed for at vurdere om de 
den endelige lejeforhøjelse 

er berettiget. 
Først på dette 
t i d s p u n k t 
kan lejeren 
vurdere, om 

der er grundlag for 
at gøre indsigelse mod 

huslejeforhøjelsen.
Selv om den endelige le-

jeforhøjelse ikke overstiger 
den foreløbige lejeforhøjelse, 
har lejeren alligevel ret til at 
gøre indsigelse og få sagen 
behandlet ved Københavns 
Ankenævn.

Uenighed
4 af højesterets dommerne, 

Per Sørensen, Poul Søgaard, 
Poul Dahl Jensen og Vibeke 
Rønne fandt derfor, at sagen 
skulle hjemvises (dvs. sendes 
tilbage) til ankenævnet.

Én af dommerne, Asbjørn 
Jensen mente, at udlejerens 
endelige varsling var ugyl-
dig, fordi udlejeren ikke ved 
den endelige varsling havde 

overholdt formkravene i Le-
jelovens § 59, stk. 2, jævnfør 
stk. 5.

Sagen blev derfor hjemvist. 
Det betyder, at Ankenævnet 

nu skal realitetsbehandle sa-
gen, dvs. tage stilling til om 
forbedringsforhøjelsen skal 
nedsættes. Dette kan betyde, 
at en ny sag starter ved dom-
stolene.

Garanti for 
sagsomkostninger

Amager Lejerforening og 
Danmarks Lejerforeninger 
har i fællesskab stillet garanti 
for sagsomkostninger i sagen. 
Uden en sådan garanti ville 
sagen aldrig være blevet ført 
helt til tops.

Lejerne var i Højesteret 
repræsenteret af advokat 

Jakob Busse.

Højesteret sagde nej til udlejervenlig fortolkning
Lejelovens regler om forbedringer er tvetydigt formuleret, hvilket har betydet, at udlejersiden gennem flere år har haft 
held med at få godkendt en meget restriktiv fortolkning af lejerens adgang til at gøre indsigelse. Denne udlejevenlige 
fortolkning har Højestret nu stoppet.

Privat udlejning


