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Lolland Kommune opsiger 43 familier af økonomiske årsager

Af Jakob Lindberg

De 43 familier er blevet 
ofre for iskold pengetænk-
ning – ikke hos en privat spe-
kulant – men hos en kommu-
ne. Det er Lolland Kommu-
ne, vi taler om.

Lolland Kommune ejer en 
række boliger, som nu admi-
nistreres af administrations-
selskabet Syddan på kom-
munens vegne. Tidligere blev 
lejlighederne beboet af ansat-
te på det nu nedlagte sygehus 
i Maribo. De udlejes i dag på 
normal vis.

Men måske ikke fremover. 
Lolland Kommune ønsker nu 
at nedrive boligerne – ikke 
fordi de er uegnede til at bo 

i, men fordi kommunen øn-
sker at inddrage de 28 mio., 
som lejerne har indbetalt til 
Grundejernes Investerings-
fond (GI).

En del af beboerne er al-
lerede flyttet på grund af de 
usikre forhold. For andre be-
boeres vedkommende verse-
rer deres opsigelsessager ved 
Østre Landsret.

Men først lidt om forløbet.

Sundhedscenter
Ved kommunalreformen 

2007 blev Maribo Sygehus 
nedlagt og bygningerne over-
gik til kommunen. Bebyg-
gelsen bestod af sygehus og 
nogle tidligere personalebo-
liger mv. I 2008 ombyggede 

Lolland Kommune en del af 
det tidligere sygehus til sund-
hedscenter. 

I 2010 sender kommunen 
en indberetning til Grund-
ejernes Investeringsfond, 
hvor kommunen anmoder om 
frigivelse af 26 mio. kr. som 
de påstår er blevet brugt til 
vedligeholdelse.

Først i sommeren 2010 ori-
enterer man beboerrepræsen-
tationen om indberetningerne 
til GI. Beboerrepræsentatio-
nen gør indsigelse mod frigi-
velsen, da man ikke mener, 
der kan være brugt så meget 
til vedligeholdelse.

Sagen går nu i Huslejenæv-
net. I 2013 bekræfter husle-
jenævnet at der er sket ind-

beretning, men at der kun er 
godkendt 0 kr. som vedlige-
holdelsesudgifter. Senere er-
kender huslejenævnet, at man 
muligvis ikke har været grun-
dige nok ved behandling af 
sagen. 

På den baggrund beslutter 
Grundejernes Investerings-
fond i maj 2013 at udtage 
regnskabet til særlig kontrol.

Skimmelsvamp
Midt i dette forløb opda-

ger kommunen, at der er 
konstateret skimmelsvamp i 
en bolig, der var ved at bli-
ve istandsat efter fraflytning. 
Det har ikke noget med ved-
ligeholdelsesregnskabet at 
gøre, men det viser sig sene-

re, at kommunen kan bruge 
skimmelsvampen mod bebo-
erne.

Den 21 januar 2014 med-
deler Grundejernes Investe-
ringsfond kommunen, at de 
skal have vedligeholdelses-
regnskabet senest den 14. 
marts 2014.

Den 23 januar træffer Øko-
nomiudvalget i Lolland 
Kommune principbeslutning 
om nedrivning af boligerne. 
Man mener, at det vil blive 
for dyrt at sanere boligerne 
for skimmelsvamp.

Dagen før kommunen skal 
fremsende det manglende 
vedligeholdelses regnskab – 

fortsættes side 2

Beskyttelse mod opsigelse er den vigtigste rettighed for lejere. Uden den er lejerne retsløse. Men som denne artikel viser, 
er denne rettighed ikke nogen selvfølge.
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Der sker altid noget på Randers Lejerforenings kontor
Der brænder altid lys i Torvegade 14, 1. sal. i Randers midtby. På lejerforenin-
gens kontor sidder der nemlig altid nogle, der er dybt optaget af et eller andet, 
er ved at diskutere noget, forberede noget eller i gang med at hjælpe nogle 
borgere, der er kommet i klemme. Der er næsten altid aktivister til stede fra 
mindst én af de grupper, der holder til på adressen:

Randers Lejerforening holder åbent hver tirsdag og torsdag 18.30 – 21.00, 
samt efter aftale. 
Her tager vi os af sager i forbindelse med lejeforhold, fraflytninger, varmeregn-
skaber, tvist om vedligeholdelse o.s.v.

Livtagerne holder åbent onsdage 11.00 – 13.00 
Her kan man få hjælp og vejledning i kommunale sager som stop for sygedag-
penge, de forskellige former for kontanthjælp, problemer med pensionsafgørel-
ser m.v

Lægekonsulent efter aftale 
Her er en læge, som kan hjælpe med at se på dit sygdomsforløb, journaler, 
røntgenbilleder o.s.v. i sager om pension, arbejdsskader m.v.

Rådgivning for udlændinge holder åbent søndage 16.00 – 18.00 
Her kan man få hjælp og rådgivning om arbejds- og opholdstilladelse, familie-
sammenføringer m.v. 
Her findes også tolkeservice.

Den sociale Café holder åbent torsdage 15.00 – 17.00 
Her kan man få hjælp til spørgsmål og jobsøgning, flex-ordninger, udfærdigelse 
af CV o.s.v. Man er også velkommen til bare at komme og drikke en kop kaffe 
og få en snak.

Beboerlistens baggrundsgruppe mødes søndage før de mandage, der holdes 
byrådsmøde kl. 19 – 21 
Her gennemgår vi morgendagens dagsorden og bestemmer vores politik på 
mødet.
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RANDERS LEJERFORENING 
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Foreningens kontortider:
Søgne tirsdage og torsdage 18.30 - 21.00
Samt i øvrigt efter aftale.
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Beboerlisten
v/ Randers Lejerforening,
Torvegade 14, 1. sal; 8900 Randers
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Advokatfirmaet Bjarne Overmark holder åbent 
hverdage 9.00 – 13.30 
Hvis man tale med Bjarne Overmark er det klogt at 
ringe mellem 9.00 og 13.30 på telefon  86 40 25 44 
og lave en aftale

Du er altid velkommen, hvis du har brug for hjælp, eller 
hvis du har lyst til at give en hånd med. Vi kan altid 
bruge flere. Du er også velkommen til bare at komme 
og drikke en kop kaffe. Måske bliver du så lige bedt om 
at lave den selv – og så lige også lave én til dem, der er 
travlt optagne, nu du er i gang.

13. marts 2014 til GI, meddeler kommunen, at 
boligerne skal nedrives, og at man derfor ikke 
vil fremsende vedligeholdelsesregnskabet.

Opsigelser
Lejerne gør i december 2014 gennem deres 

advokat opmærksom på, at de skal genhuses. 
Det sidder byrådet overhørig og den 18. fe-
bruar 2015 udsendte administrator til de 43 
familier en opsigelse af deres lejemål. Da le-
jernes advokat gør indsigelse, stævner kom-
munen nu de familier, der endnu ikke flyttet. 

I stævningen ændrer kommunen begrundel-
sen for opsigelsen. Ved kondemnering har le-
jerne et lovkrav på genhusning. Derfor ændrer 
kommunen nu forklaring. Nu er det pludselig 
dårlig økonomi i driften af boligerne, der er 
årsagen. Derved forsøger kommunen at slippe 
for genhusning.

Kontrol
Da kommunen ikke har villet svare, udfører 

Grundejernes Investeringsfond selv en kontrol 
af samtlige bilag i vedligeholdelsesregnska-
bet. som de meddeler udlejer den 30. septem-
ber 2015.

Af de 26 mio. kr. der var indberettet er det 
kun de 2,8 mio., som kan godkendes som 
vedligeholdelsesudgifter. Resten - over 23 
mio. - er blevet brugt til nyindretninger, så 
som skillevægge, nye elinstallationer, lægelo-
kaler, tandlægelokaler, konferencelokaler, ma-
lerier. Men man har også brugt pengene til 
helt almindelige driftsudgifter såsom kaffe og 
computere.

Boligretten
Opsigelsessagen blev behandlet i boligret-

ten i Nykøbing Falster i november 2015.
Dommerne gav kommunen medhold og 

godkendte opsigelserne i dom af 15. januar 
2016. 

Advokat Morten Tarp, der repræsenterede 
lejerne i boligretten, finder opsigelsen forkert 
og udtaler:

Beboerne har en stærk mistanke om at kom-
munens officielle begrundelse er forkert og at 
kommunen i virkeligheden forfølger et andet 
formål. Bygningerne er gedigent byggeri fra 
1950’erne med en lang levetid, ejendommen 
har centralvarme, og alle lejligheder har eget 
køkken og bad. En nedrivning vil være spild 
af samfundsressourcer. Kommunens beslut-
ning om nedrivning giver ikke mening, med-
mindre man inddrager hensynet til millioner-
ne i Grundejernes Investeringsfond. Ved en 
nedrivning vil pengene i fonden blive udbetalt 
til kommunen, og samtidig vil kommunen få 
lukket diskussionen om eventuelt misbrug af 
midlerne til ombygningen i 2008. Hvis bebo-
ernes mistanke er rigtig vil det være en skan-
dalesag for kommunen.

Dommen er nu anket til Østre Landsret, 
hvor lejerne repræsenteres af advokat Bjarne 
Overmark. Landsretssagen forventes afgjort i 
foråret 2017.

Kilde: www.43familer.com

Fortsat fra forsiden
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DF og regeringen med støttepartier har fået ved-
taget noigle lovændringer der vil ødelægge rigtig 
mange menneskers økonomi. De mennesker er 

alle sammen folk der bor til leje. Det handler især om de 
tre lovpakker med indførelse af det såkaldte "moderne 
kontanthjælpsloft", "225 timers-reglen" og "udvidelse af 
antallet af personer der får en lavere integrationsydelse". 
Forringelsen af de ramtes månedlige rådighedsbeløb er 
så voldsom, at mange ikke vil kune klare huslejen. Derfor 
er der også lydt kraftige advarsler fra både kommunernes 
organisation KL og Boligselskabernes organisation BL. An-
tallet af lejere der vil blive sat ud af deres bolig vil nemlig 
stige meget voldsomt. Regeringen har godt nok på papiret 
et overordnet mål om at nedbringe antallet af boligløse i 
Danmark, men papir er taknemmeligt. Den førte politik 
går fuldkommen modsat dette mål: DF og regeringen siger 
ét og gør det modsatte! 

I kommunerne har man travlt med at gennemgå sa-
gerne for de umiddelbart ramte mennesker. Det er 
ca. 150.000 sager. Dette for at få et overblik over 

hvor hårdt de enkelte personer og familier bliver ramt af 
lovændringerne. For nogle kommuner handler det også 
om at forsøge at opfinde "lokale sikkerhedsnet" uden at 
bryde loven. Af beregningerne fra en konkret kommune 
fremgår det, at en enlig forsøger med ét barn vil miste 
kr. 30.900,- om året, og har personen to børn vil det 
mistede beløb være kr. 36.300. For andre familietyper 
handler det om endnu støre beløb.

Kommunerne får altså store udfordringer med de 
mange der risikerer at blive sat ud af deres lejlighe-
der. Billige erstatnings lejeboliger findes hverken hos 

private udlejere eller hos boligselskaberne i det omfang der 
skal til for at kunne genhuse de mange der rammes.

I forbindelse med den nyligt vedtagne planlov er det 
lykkedes et folketingsflertal, lige i sidste øjeblik, at få 
besluttet at fastholde kommunernes mulighed for at 

sikre at en vis del af nybyggede boliger skal være almene 
boliger. Endvidere er det også besluttet at det skal være 
lettere at etablere midligertidige studieboliger. Dette er 
små næsten kun symbolske skridt, men de er naturligvis 
sket i erkendelse af, at der ikke er boliger nok til de men-
nesker, der ikke har råd til at købe en ejerbolig. 

Derfor er det selvmodsigende, at Inger Støjbergs 
ministerium har nedsat et udvalg der skal se på 
ændringer af ejerlejlighedsloven. Blandt de nævnte 

formål med udvalget er, at "se på mulighederne" for at 
ændre på lovgivningen, så der åbnes op for at omdanne 
ældre udlejningsejendomme til ejerlejligheder. Bliver en 
sådan åbning for ejerlejlighedsudstykninger gennemført, 
vil der ske det samme som sidst man lempede. Nemlig at 
de private boligudlejere skorer en jackpotgevinst i milliard-
klassen, mens titusindevis af de små og billige lejligheder 
vil forsvinde. Noget sådant er naturligvis komplet uac-
ceptabelt i en tid med katastrofal mangel på lejeboliger, og 
især mangel på billige lejeboliger. 

Det er ændringer i den helt modsatte retnig der skal 
til, hvis  alle skal have økonomisk mulighed for at 
få en bolig. Det kunne man - udfra løfter i valgkam-

pen - håbe og tro på der er flertal for.  
Med de omtalte voldsomme forringelser, som bla. DF 
har stemt for, er det bare svært at bevare håb og tro; på 
denne side af et nyt folketingsvalg.

Bodil Kjærum
Landsformand

Velfærd 
ødelægges 
af DF og 
regeringen!

Lejer sparede 3.200 kr. i 
månedlig leje, da udlejer 
ikke kunne finde gyldige 
sammenligningslejemål
Østre Landsret omgjorde en afgørelse fra boligretten, som havde 
givet udlejer delvis medhold, fordi udlejeren ikke kunne finde 
sammenligningslejemål i blandede ejendomme i Gentofte Kommune

Af Jakob Lindberg

En lejer havde siden 1989 
boet til leje i en beboelseslej-
lighed i en ejendom, hvor han 
tidligere havde været vice-
vært. Selv om han ikke mere 
var vicevært, havde hans hus-
leje været fastfrosset til de 
4.000 kr. pr måned som han 
betalte i 1989. Lejligheden 
var på 75 kvadratmeter.

Hans lejemål var meget 
specielt. Det var en lejlighed 
i en klassisk palæbygning, 
som lå i et parkanlæg direk-
te til en sø. Hertil kommer, 
at lejemålet var det eneste be-
boelseslejemål i ejendommen 
og lejeren havde sit havestyk-
ke foran lejemålet. Han hav-
de desuden en kælder på 77 
kvadratmeter. Resten af ejen-
dommen blev anvendt som 
erhverv. 

Udlejeren – en pensions-
kasse – varslede i 2013 en 
huslejeforhøjelse, der ville 
forøge huslejen fra 4.000 kr. 
om måneden til 9.458 kr. Le-
jeren syntes, at forhøjelsen 
var for stor. Han gjorde indsi-
gelse og sagen blev behandlet 
i Gentofte Kommunes husle-
jenævn.

Huslejenævnet
Nævnet mente, at lejemålet 

var så specielt, at lejen ikke 
kunne fastsættes ved henvis-
ning til sammenligningsleje-
mål. I stedet havde man fast-
sat lejen ud fra en beregning 
af den omkostningsbestemte 

leje og lagt et forbedrings-
tillæg oven i – den såkaldte 
skyggebudgetmetode.

Nævnet fastsatte lejen til 
7.475 kr. om måneden. Det 
svarede til en årlig kvadrat-
meterleje på 1.196 kr.

Selvom lejeren havde fået 
delvis medhold, synes han 
stadig at lejeforhøjelsen var 
for stor. Han ankede der for 
sagen for boligretten.

Boligretten
I boligretten krævede leje-

ren, at lejen skulle fastsættes 
til 6.250 pr måned. Udlejeren 
var også utilfreds med husle-
jenævnets afgørelse og kræ-
vede at lejen skulle være som 
i varslingen 9.458 kr./md

Begge parter mente, at hus-
lejenævnets metode var for-
kert, og de fremlagde i stedet 
nogle sammenligningsleje-
mål til støtte for deres syns-
punkter. 

Boligrettens dommere var 
indbyrdes uenige i vurderin-
gen af disse sammenlignings-
lejemål. Flertallet bestod af 
den juridiske dommer, Stig 
Kaas og udlejerlægdomme-
ren Anne Marie Oksen. De 
lagde vægt på de to lejemål, 
som udlejeren havde frem-
lagt. På den baggrund nåe-
de de frem til at lejen skulle 
være 7.854 kr. om måneden. 

Lejerlægdommeren, Klaus 
Willer, som er udpeget af 
Danmarks Lejerforeninger, 
nedlagde dissens og gav der-
for lejeren medhold. Han be-

grundede det med, at sam-
menligningslejemålene ikke 
var anvendelige, fordi de 
ikke lå i en ejendom med 
blandet bolig og erhverv.

Landsretten
Lejeren ankede boligrettens 

dom til landsretten. Udlejeren 
krævede stadfæstelse af bo-
ligrettens dom.

Landsretten fulgte Klaus 
Willers standpunkt og gav 
derfor lejeren medhold. 
Landsretten henholdt sig til 
den specielle regel i boligre-
gulerings lovens § 29 c. Her 
står, at der ved lejefastsættel-
sen i såkaldt blandede småe-
jendomme skal ske sammen-
ligning med lejemål i blande-
de ejendomme med omkost-
ningsbestemt husleje. 

Landsretten udtalte, at der 
ikke kunne gøres undtagelser 
fra denne regel. Udlejer hav-
de derfor ikke løftet sin be-
visbyrde, og lejen blev derfor 
fastsat til 6.250 kr. som leje-
ren havde påstået i boligret-
ten. 

Da udlejer oprindelig hav-
de varslet en lejeforhøjelse på 
9.458 kr. har lejer sparet ca. 
3.200 kr. hver måned, så læn-
ge han bor i lejemålet.

Kilde: 
Ø.L.D. 2. oktober 2015 i anke 
12. afd. B-2828-14. Refereret 

i Tidsskrift for Bygge og 
Boligret, (TBB 2016.88 OE)
Lejeren var repræsenteret af 

advokat Michael Holsting
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Vestre Landsret rammede en pæl i gennem 
udbredt misforståelse og nedsatte lejen
En småhuslejer i Randers fik sin leje nedsat med over 1.400 kr. om måneden. Landsretten godkendte, at man kunne 
bruge lejligheder i blandede ejendomme til sammenligning – også når det omtvistede lejemål var et ren beboelse.

Af Jakob Lindberg

I Danmark har man i flere 
menneskealdre brugt meto-
den med at anvende sammen-
lignings-lejemål, når man 
skal fastsætte huslejen. Hvis 
en lejer f.eks. vil have lejen 
nedsat skal han kunne bevi-
se, at lejen i sammenligneli-
ge ejendomme er lavere end 
hans egen. Er det udlejeren, 
der vil forhøje lejen, skal han 
kunne bevise, at lejen i sam-
menlignelige ejendomme er 
højere. 

Det er ikke så simpelt som 
det lyder. For at opnå rime-
lig retfærdighed har folketin-
get vedtaget mange særreg-
ler, der bestemmer, hvilke le-
jemål, der kan anvendes som 
sammenligningslejemål. Det 
fører ofte til komplicerede sa-
ger, som denne sag er et ek-
sempel på.

Violvej
En kvinde flyttede i som-

meren 2011 ind i en lejlighed 
på Violvej i Randers. Den var 
på 89 m2. Lejen var fastsat til 
5.250 kr. om måneden, eks-
klusiv forbrug. Der var aftalt 
en såkaldt ”trappeleje”, såle-
des at lejen gradvis steg med 
200 kr. om måneden den 1. 
januar hvert år.

Da lejeren havde boet der 
over et år, var lejen nået op 
på 5.450 kr. eller 65.400 kr. 
om året. Det svarede til 735 
kr. pr kvadratmeter. Det sy-
nes lejeren var i overkanten, 
så hun gik til Randers Lejer-
forening.

Huslejenævnet
Nævnet afgjorde først sa-

gen den 6. juni 2014, godt et 
år efter at sagen var blevet 
indbragt. 

Da lejligheden lå i et så-
kaldt småhus – ejendom med 
færre end 7 lejemål – fastsat-
te huslejenævnet lejen ved en 
sammenligning med tilsva-
rende leje i ejendomme med 
omkostningsbestemt leje. På 
den baggrund blev kvindens 
husleje sat ned til 51.175 kr. 
om året eller 4.265 kr. pr må-
ned. Det svarer til en kvadrat-
meterleje på 575 kr. pr m2.

Det var flertallet i nævnet 
(formanden og udlejerrepræ-
sentanten), som stemte for 
575. kr. pr m2, mens lejerre-
præsentanten stemte for 450 
kr. pr m2.

Huslejenævnet erklærede 
også trappelejeklausulen for 
ugyldig.

Boligretten
Det resultat, var udlejeren 

meget utilfreds med. Han an-
kede sagen til Boligretten i 
Randers, hvor sagen blev af-
gjort den 2. marts 2015 efter 
10 måneders forberedelse. 
Udlejeren forsøgte at overbe-
vise retten om, at han og den 
tidligere ejer havde lavet en 
så gennemgribende renove-
ring af ejendommen, at den 
berettigede til en højere leje

Han forklarede, at lejemå-
let oprindelig havde været to 
små lejligheder, der var slå-
et sammen. Lejemålet var 
oprindeligt beklædt med pa-
neler, men han kom i stedet 

gips på væggene, og der blev 
tapetseret. Badeværelset blev 
lavet, og taget på den ene 
side blev skiftet og efteriso-
leret. 

Nogle år senere blev ejen-
dommen gennemgribende 
renoveret. Den anden del af 
taget og kvistene blev lavet, 
og der blev efterisoleret. En 
væg blev fjernet, og køkkenet 
blev åbnet op og blev en del 
af indgangspartiet.

Pladegulv blev lagt på med 
parketgulv ovenpå. Gavlvin-
duer i nyt glas blev monteret, 
og der blev sat nye vinduer i 
kvistene. Rørene blev dannet 
om til en streng med måler i 
kælderen.

Der blev lavet p-pladser, 
lagt belægning samt anlagt 
græsplæne. 

Sammenligning
Dommerne i boligretten 

besigtigede lejemålet sam-
men med 7 sammenlig-
ningslejemål, hvoraf de 6 lå 
i postnummer 8900 Randers 
C, mens det sidste lå i 8920 
Randers NV. 

Violvej 11 lå i 8930 Ran-
ders NØ.

De 6 lejemål i Randers C 
havde kvadratmeterlejer på 
mellem 396 - 527 kr. pr m2 
– altså væsentlig lavere end 
den kvadratmeterleje på 735 
kr., som lejeren betalte.

Boligretten konkluderede:
”.. på baggrund af navn-

lig kvaliteten og vedligehol-
delsestilstanden af de fore-
viste sammenligningslejemål 
sammenholdt med det omtvi-

stede lejemåls ringere kvali-
tet og vedligeholdelsesmæs-
sige stand, lægger boligretten 
til grund, at lejen væsentligt 
overstiger det lejedes vær-
di..”

På den baggrund var de tre 
dommere enige om at god-
kende den leje, som husleje-
nævnet havde fastsat – 575 
kr. pr m2

Landsretten
Nu havde udlejer kun 1 

skud tilbage i bøssen. Hans 
advokat kunne forsøge at 
drage huslejenævnets og bo-
ligrettens sammenlignings-
grundlag i tvivl. Dette gjorde 
han ved at henvise til formu-
leringen af den paragraf i bo-
ligreguleringsloven, hvor der 
står, hvordan man skal fast-
sætte huslejen i småhuse. 

Det er § 29 c. I bestemmel-
sens 1. og 2. punktum står, 
der at lejen i småhuse skal 
fastsættes ved sammenlig-
ning med ejendomme hvor 
der er omkostningsbestemt 
lejemål. Derefter står der:

”Ved afgørelse efter 2. 
pkt. skal der for lejeforhold i 
ejendomme med lokaler, som 
anvendes til andet end bebo-
else, ske sammenligning med 
lejen for lejeforhold i tilsva-
rende ejendomme.” 

Denne formulering anven-
des i mange huslejenævn og 
boligretter på følgende måde:

Hvis det omtvistede leje-
mål ligger i en blandet ejen-
dom med både bolig og er-
hverv, skal der sammenlig-
nes med dem omkostningsbe-

stemte leje i andre blandede 
ejendom. Hvis det omtviste-
de lejemål ligger i en ren be-
boelsesejendom, skal der ske 
sammenligning med den om-
kostningsbestemte leje i rene 
beboelsesejendomme. 

Denne fortolkning benyt-
tede udlejerens advokat til at 
begrunde, at huslejenævnet 
og boligretten havde begået 
en fejl. Da Violvej var en ren 
beboelsesejendom og sam-
menligningslejemålene var 
blandede ejendomme, havde 
man sammenlignet ejendom-
me, der ikke måtte sammen-
lignes. 

Sat på plads
Men denne argumentation 

blev underkendt af landsret-
tens dommere. De udtalte for 
det første, at bestemmelsen i 
boligreguleringslovens § 29 
c, 3. pkt., ikke gælder direkte 
for småhuse, der alene benyt-
tes til beboelse. Bestemmel-
sens ordlyd omhandler kun 
lejemål i småhuse med blan-
det bolig og erhverv. 

For det andet mente lands-
retten heller ikke, at man 
kunne udvide fortolkningen 
til at gælde for lejligheder i 
rene beboelsesejendomme. 

Resultatet
Lejeren vandt derfor sagen 

i gennem alle tre instanser. 
Hun sparede 14.225 kr. for 
hvert år. 

Landsrettens dom faldt den 
11. februar 2016. Husleje-
nævnet havde brugt 18 må-
neder, boligretten 10 måneder 
og landsretten 20 måneder. I 
alt ventede lejeren altså 4 år 
på at få sin ret. 

Kilde: 
Refereret fra Ugeskrift for 

Retsvæsen, (U.2016.2020V)
Lejeren var repræsenteret af 

Advokat Bjarne Overmark fra 
Randers.
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Lejefastsættelse i småhuse  
– et absurd teater
Sammenligningsmetoden for lejefastsættelse i småhuse består af en labyrint af regler og undtagelser. Derved brydes 
lovens hovedprincip om at lejen skal være omkostningsbestemt. Sammenlignings metoden bør afskaffes og erstattes af 
obligatoriske skyggebudgetter

Af Jakob Lindberg

Boligreguleringsloven si-
ger, at tvister om lejen i små-
huse skal afgøres ved at par-
terne henviser til sammenlig-
ningslejemål. Hvis en udlejer 
vil have lejeforhøjelse, skal 
han bevise, at lejen i andre 
sammenlignelige lejemål er 
væsentlig højere end lejen i 
det lejemål, sagen drejer sig 
om. 

Hvis det er lejeren, der vil 
have lejen nedsat er det ham, 
der skal bevise at lejen i sam-
menlignelige lejemål er væ-
sentlig lavere.

Kriterier
Men det er ikke alle leje-

mål der kan anvendes som 
sammenligningslejemål. De 
skal ligge i samme område 
og de skal være sammenlig-
nelige med hensyn til ”belig-
genhed, art, størrelse, kvali-
tet, udstyr og vedligeholdel-
sestilstand”.

Desuden skal sammenlig-
ningslejemålene være omfat-
tet af reglerne om omkost-
ningsbestemt leje.

Da man lavede reglerne om 
lejefastsættelse i småhuse i 
1995, ville man gøre det let-
tere for udlejere af småhu-
se, at varsle huslejestigning. 
Men for at undgå, at udlejer-
ne tog for høj leje, bestem-
te man, at lejen ikke kunne 
overstige den leje, der gælder 
i lejemål med omkostnings-
bestemt leje. 

Særlig regel
For lejemål i småhuse, hvor 

der både er erhverv og bo-
lig, vedtog man desuden en 
særlig beskyttelsesregel, der 
skulle sikre disse lejere mod 
meget kraftige huslejestignin-
ger. Reglen står i boligregule-
ringslovens § 29 c stk. 3.

Før 1995 blev lejen mellem 
de enkelte lejemål fordelt ef-
ter lejeværdi. Da erhvervsle-
jemål havde en højere kva-
dratmeterleje end boligleje-
mål, betalte boliglejemålene 
i blandede ejendomme en la-
vere andel af ejendommens 
udgifter end boliglejemålene 
i rene beboelsesejendomme. 

Men i 1995 indførte man 
et nyt fordelingsprincip: for-
deling efter kvadratmeter. 
For at boliglejerne i blandede 
ejendomme ikke skulle sti-
ge brat ved den nye ordnings 
ikrafttræden vedtog man en 
overgangsordning, således 
at huslejeforhøjelsen skete 
gradvis. 

§ 29 c, stk. 3 skulle sikre, 
at også lejligheder i blande-
de småhuse fik gavn af denne 

overgangsordning.
Sagen fra Gentofte, som er 

omtalt på side 3, er et eksem-
pel, hvor en lejer slap for en 
stor huslejestigning, fordi ud-
lejeren ikke havde overholdt 
denne regel. 

Labyrint af regler
Denne labyrint af kriterier 

og særregler volder mange 
besværligheder for både le-
jere, udlejere, administratorer 
og advokater. For det første 
skal man holde tungen lige i 
munden, hvis man skal finde 
ud af hvilke lejemål, der kan 

sammenlignes med. 
For det andet er det meget 

besværligt – i visse tilfælde 
umuligt - at fremskaffe sam-
menligningslejemål. I man-
ge provinskommuner findes 
der næsten ingen ejendomme 
med omkostningsbestemt le-
jemål. Hvis de findes kan det 
være svært at få adgang til at 
besigtige dem. Det kræver, at 
lejerne i sammenligningsleje-
målene vil give adgang.

Hvis man ikke kan få ad-
gang til sammenligningsleje-
mål kan man ikke ”løfte sin 
bevisbyrde” som det hedder 
på juridisk. 

Går mest ud over lejerne
Disse besværligheder bety-

der, at lejeniveauet ikke til-
passer sig til de omkostnin-
ger, der er ved at drive en ud-
lejningsejendom. I nogle til-
fælde må en udlejer f.eks. af-
stå fra at kræve en berettiget 
huslejeforhøjelse, fordi han 
risikere at stå med en retssag, 
han ikke kan vinde. 

I langt flere tilfælde er det 
til skade for lejerne. Det skyl-
des, at udlejere af lejligheder 
i småhuse i mange tilfælde 
kræver en ulovlig høj leje, 
når en ny lejer skal flytte ind 
i lejemålet.

Hvis udlejeren desuden ud-
lejer lejemålet på en tidsbe-
grænset kontrakt, behøver 
han ikke at varsle huslejefor-
højelse. Han kan blot hæve 
lejen ved genudlejning. Der-

ved kan han fastholde den 
ulovligt høje leje. 

En lejer kan klage til hus-
lejenævnet og kræve lejen 
nedsat og ofte lykkes det. Se 
f.eks. artiklen om Randers-
sagen her på opslaget. 

Men i mange tilfælde kan 
lejeren ikke finde sammenlig-
ningslejemål, og taber derfor 
sagen.

Ud med 
sammenligningssystemet

Hele dette system er stærkt 
belastende for både lejere og 
udlejere, og det er med til at 

bebyrde huslejenævnene og 
retsvæsenet unødigt. Meto-
den med sammenligningsle-
jemål bør kastes på historiens 
mødding. 

I stedet bør man lade husle-
jenævnene fastsætte lejen ved 
hjælp af de såkaldte ”skygge-
budgetter”, hvor huslejenæv-
net udregner lejen efter prin-
cipperne for omkostningsbe-
stemt husleje. Et sådant sy-
stem, vil være nemmere at 
administrere, og det vil sik-
re, at lejerne betaler den rig-
tige leje – hverken mere eller 
mindre. 

En sådan lovændring har 
Danmarks Lejerforeninger og 
Lejernes Landsorganisation 
foreslået for flere år siden.  

Efterskrift
Nogle læsere vil måske bli-

ve forvirrede, når de læser 
de to domme fra henholdsvis 
Randers og Gentofte.

I Randers-sagen godken-
der Vestre Landsret, at man 
kan sammenligne på tværs af 
ejendomstyperne. I Gentofte 
sagen kan man ikke sammen-
ligne på tværs. 

Men begge domme er kor-
rekte. Forskellen er, at i Ran-
ders-sagen er det omtvistede 
lejemål et lejemål i en ren be-
boelsesejendom. I Gentofte-
sagen er det omtvistede leje-
mål beliggende i en blandet 
ejendom. 

Den særlige regel i bolig-
reguleringslovens § 29 c, stk. 
3 gælder kun for småhus-
lejemål der ligger i en blan-
det ejendom. Da der ikke kan 
gøres undtagelser fra denne 
regel, har småhuslejemål i 
blandede ejendomme en sær-
lig beskyttelse.

Da denne særlige regel ikke 
gælder for småhuslejemål i 
rene beboelsesejendomme, 
er det ikke forbudt at inddra-
ge sammenligningslejemål i 
blandede ejendomme, når le-
jen skal fastsættes. 
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Tilbudspligten undermineres af smart manøvre

Andelsdrømmen hos private lejere

Store fonde undgår tilbudspligten til lejerne ved at sælge aktieposter i stedet for at sælge ejendomme

Af Jakob Lindberg

Siden 1975 har der i lejelo-
ven været pligt for en udlejer 
til at tilbyde lejerne at købe 
den ejendom, de bor i, når 
ejendommen skal sælges. Det 
foregår således, at når ejeren 
af en udlejningsejendom har 
fundet en køber, og prisen er 
aftalt, så kan lejerne inden for 
en vis frist danne en andels-
boligforening, som får ret til 
at købe til den aftalte pris. 

Det har fungeret godt i 
mange år, og været til glæde 
for tusinder af lejere, som har 
kunnet blive medejere af de-
res egen ejendom til en over-
kommelig pris.

Lejerbevægelsen støttede 
den gang lovændringen for-
di vi så det som en styrkel-
se af nærdemokratiet. Den 
gang var andelsboligerne – i 
princippet – spekulationsfri 
boligform. Det er den ikke 
mere. Læs Lars Vestergård 
artikel herom andetsteds på 
disse sider.

Fondenes interesser
For de store ejendomssel-

skaber har tilbudspligten væ-
ret en hæmsko. Hver gang en 
ejendom bliver solgt som an-
delsbolig, mister de en inve-
steringsmulighed. Men der er 
– til alt held for ejendomssel-
skaberne – en mulighed for at 
omgå tilbudspligten.

Sælgeren kan lade være 
med at sælge ejendommen, 
men lade sine ejendomme 
indgå i et aktieselskab. Hvis 
sælgeren så har brug for at få 
frigjort penge, kan han sælge 
aktier i dette selskab. På den 
måde skifter ejendommen 
ikke ejer, og sælgeren undgår 
tilbudspligten.

Carlsbergfondet
Carlsberg har gennem man-

ge år ejet et stort antal ejen-
domme i København, Frede-
riksberg og Gentofte. Ejen-
dommene ejes af dattersel-
skaber af Carlsbergfondet. 

Nu har Carlsbergfondet 
solgt en række aktieposter i 
datterselskaberne til de sto-

re pensionskasser som f.eks. 
PFA (Pensionsforsikringsan-
stalten), JØP (Juristernes og 
økonomernes pensionskas-
se)  og DIP (Danske ingeni-
ørers pensionskasse). Prisen 
har været 1,1 mia. kr. ifølge 
oplysninger til hjemmesiden 
Ejendomswatch.

I stedet for at sælge ejen-
dommene enkeltvis har 
Carslbergfondet solgt aktie-
poster i datterselskaberne til 
pensionskasserne tilsynela-
dende på en sådan måde, at 
ingen af pensionskasserne får 
mere end 50% af aktierne.

Carlsbergfondets salg af 
ejendomme sker ifølge le-
delsen, fordi det skal frigøre 
midler, som fondet kan an-
vende til bl.a. at støtte grund-
videnskabelig forskning.

Det lyder ædelt, men det 
er formentlig ikke hele sand-
heden. Fonde plejer ikke at 
dele ud af deres egenkapital, 
kun af det afkast, som de tje-
ner hjem. Formentlig er der 
tale om, at Carlsbergfondet 
kan tjene mere på andre for-

retningsområder end på ejen-
domsbesiddelse.

Retssag 
Lejerne i ejendommene har 

protesteret mod dette salg, 
idet mange af dem ville være 
interesseret i at overtage de-
res ejendom på andelsbasis. 

Nogle af dem har engageret 
en advokat, Thomas Rysga-
ard Rasmussen til at føre en 
sag om lovligheden af Carls-
bergfondets fremgangsmå-
de. Han udtaler i et interview 
med Ekstra Bladet:

Det afgørende er, om sælger 
har afgivet den bestemmende 
indflydelse. Så udløses der 
tilbudspligt. Tilbudspligten er 
jo lavet for at fremme lejer-
nes muligheder for at erhver-
ve ejendommen i det øjeblik.

En personlig kommentar
Tilbudspligten er en del af 

lejeloven og så længe den er 
det, skal den overholdes.

Men efter de lovændringer 

i 2003, som Lars Vesterga-
ard har skrevet om i artiklen, 
Andelsdrømmen hos private 
lejere, mener jeg, at tilbuds-
pligten gør mere skade end 
gavn.

Tilbudspligten betyder reelt 
at boliger bliver omdannet til 
ejerlejligheder uden skattebe-
taling. Derved får vi færre le-
jeboliger og flere dyre ejerbo-
liger. Det er ikke det der er 
brug for. 

Jeg vil derfor græde tør-
re tårer, hvis det viser sig at 
Carlsbergfondets omgåelses-
manøvre er lovlig. Hellere 
dyre lejeboliger end ingen le-
jeboliger

Hvis der skal være tilbuds-
pligt, skal andelsboligen være 
spekulationsfri. Det ville 
være en god idé hvis vi kun-
ne genopfinde den gamle an-
delsbolig, hvor salgsprisen 
ikke var bestemt af markedet 
men af de reelle forbedringer, 
som beboeren har foretaget i 
ejedommen.

Af Lars Vestergaard

 De hurtige arbejdsfrie mil-
lionfortjenester lokker

Det, der driver balladen om 
andelsboligerne, er de impli-
cerede lejeres mulighed for 
store arbejdsfri og skattefri 
fortjenester ved at købe en 
gammel leje-lejlighed som er 
underlagt husleje-regulerin-
gen, og efterfølgende sælge 
samme lejlighed til ejerlejlig-
heds-lignende priser.

Tilbudspligt
Andelsboligloven og især 

tilbudspligten fra 1975 skul-
le sikre at de stakkels lejere 
i forfaldne og misrøgtede lej-
ligheder ejet af skruppellø-
se blodsugende spekulanter, 
skulle kunne købe deres lej-
ligheder og etablere uegen-
nyttige non-profit andelsfor-
eninger.

Smukt, smukt og velment, 
men udviklingen er gået en 
anden vej.

Oprindelig skulle andelslej-
ligheder handles til købspris 

+ forbedringer, lidt senere til 
vurdering som udlejnings-
ejendom + forbedring og se-
nere igen til valuarvurderin-
gen!

Prisstigninger
I 2003 lavede VK en lille 

ændring i tinglysningsloven, 
som tillod pant i andelsbevi-
serne.

Kombinationen af valuar-
vurderinger og mulighed for 
lån med pant i andelene, har 
medført at priserne er oppe i 
noget, der ligner priserne på 
ejerlejligheder.

Når så de hidtidige lejere 
kan købe deres lejlighed vur-
deret til en værdi, som skal 
kunne forrentes med den re-
gulerede husleje, og lidt se-
nere kan sælge til ejerlejlig-
hedspriser, – fritaget for ejen-
domsværdiskat. Så er det 
hurtige arbejdsfrie million-
fortjenester, der lokker.

Det er ikke tanken om non-
profit nærdemokrati.

Der er stort behov for lige-
stilling af ejer og andelsbo-

liger. Ikke mindst skatte- og 
fradragsmæssig ligestilling, 

da de nuværende regler for-
vrider markedet.
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Flere skadelige 5-2-moderniseringer

Omkostningsbestemt leje, det lejedes værdi 
og markedsleje

Pensionskasserne ønsker at investere i ejendomme, hvor mange af lejerne bor billigt til leje. Her kan lejlighederne 
moderniseres én efter en og dermed give et højere afkast til pensionskassen

Her er en forklaring på de svære begreber og hvad de betyder for en almindelig lejlighed i privat udlejningsbyggeri

Af Jakob Lindberg

I modsætning til Carlsberg-
fondet har de danske pensi-
onskasser stor erfaring med 
at forøge lejeindtægterne fra 
udlejningsejendomme. Der-
for er det attraktivt at opkøbe 
ejendomme, hvor lejen er re-
lativt lav. 

Det er tilsyneladende det, 
der er tilfældet med Carls-
bergs ejendomme. Det skyl-
des, at lejen er omkostnings-
bestemt. 

I sådanne ejendomme er 
der ofte mange lejemål, der 
ikke er moderniserede. Her 
kan en udlejer efter reglerne i 
§ 5, stk. 2 i boligregulerings-
loven lave gennemgribende 
moderniseringer af lejlighe-
derne og derefter udleje lej-

lighederne til et højere lejeni-
veau, som kaldes det lejedes 
værdi. 

Dette er en økonomisk for-
del for udlejerne, fordi den 
huslejeforhøjelse, der kan 
varsles efter § 5, stk. 2 er ca. 
dobbelt så stor som den ville 
være, hvis den blev beregnet 
efter reglerne i § 5, stk. 1.

Eksempel
Lad os tage et eksempel 

med en lejlighed på 80 kva-
dratmeter, som gennemgår en 
gennemgribende forbedring, 
af køkken, bad, vinduer mm. 
Forbedringsudgift: 300.000 
kr.

Forbedring efter § 5, stk. 1: 
Her vil forbedringen udløse 
en lejeforhøjelse på 7,5 % om 
året af 300.000 kr. = 22.500 

kr. Månedlig lejeforhøjelse: 
1.875 kr.

Forbedring efter § 5, stk. 2: 
I attraktive kvarterer medfø-
rer en lejeforhøjelse efter det 
lejedes værdi ofte en stigning 
i kvadratmeterlejen på 500 
kr. pr kvadratmeter om året. 
Årlig lejeforhøjelse 500 kr. * 
80 = 40.000. Månedlig leje-
forhøjelse: 3.333 kr.

I attraktive kvarterer kan 
der opnås endnu højere hus-
lejestigninger, f.eks. 800 kr. 
pr kvadratmeter. Ved 800 kr. 
pr kvadratmeter bliver den 
månedlige lejeforhøjelse 
800*80 = 5.333 kr.

Det er derfor ikke under-
ligt, at pensionskasserne er 
interesseret i at købe ejen-
domme som ikke er moder-
niserede.

Skadelige moderniseringer
Siden § 5, stk. 2 blev ind-

ført i boligreguleringsloven i 
1996 er titusindvis af lejlig-
heder blevet moderniseret ef-
ter denne paragraf især i Kø-
benhavnsområdet og i de sto-
re byer i provinsen. Dette har 
forstærket tendensen til at der 
bliver færre og færre billige 
lejligheder, der kan betales af 
folk med små indkomster. 

De fleste moderniseringer 
drejer sig om fornyelser af 
køkken og bad. Sådanne mo-
derniseringer er ”sexede” og 
gode til at friste nye lejere, 
når lejekontrakten skal un-
derskrives. Men et moderni-
seret køkken bliver i løbet af 
10 år umoderne, fordi køk-
kenproducenterne nu har de-
signet noget, der er endnu 

smartere. Men lejeforhøjel-
sen bliver ved med at være 
der. 

Derfor forhindrer lejefor-
højelserne efter § 5, stk. 2 
ofte, at der gennemføres an-
dre og vigtigere forbedringer 
af ejendommene, f.eks. isole-
ring af ydervægge. 

Det er derfor lejerbevægel-
sen arbejder for en afskaffel-
se af boligreguleringslovens 
§ 5, stk. 2 – eller i hvert fald 
en begrænsning i brugen af 
den.

Læs mere om begreberne 
omkostningsbestemt leje, det 
lejedes værdi og markedsleje 
i en anden artikel på dette op-
slag

Af Jakob Lindberg

Denne artikel omhandler 
lejefastsættelsen i den ældre 
del af det private udlejnings-
byggeri, dvs. ejendomme, der 
er opført før 1. januar 1992. 

Omkostningsbestemt leje 
Når huslejen er omkost-

ningsbestemt, betyder det, at 
den er beregnet ud fra de ud-
gifter udlejeren har til at dri-
ve ejendommen. Dertil kom-
mer henlæggelser til vedlige-
holdelse, afkast til udlejeren 
og eventuelt et beregnet for-
bedringstillæg efter bolig re-
guleringslovens § 5, stk. 1

En typisk årlig husleje for 
en lejelighed på 80 m2 i en 
ejendom opført før 1970 i 
Storkøbenhavn kan være 
sammensat således.

Budgetudgifter: Skatter og 
afgifter, fælles eludgifter, for-
sikringer, mm. - 250 kr. pr. 
m2

Hensættelser til vedligehol-
delse: 150 kr. pr. m2

Afkast: 50 kr. pr. m2
Forbedringstillæg for ældre 

forbedringer 100 kr. pr. m2

I dette tilfælde vil lejen 
være 550 kr./m2 om året. 
Dette svarer til en årlig leje 
på 44.000 kr. – eller pr må-
ned 3.667 kr.

Hvis der gennemføres en 
ny gennemgribende moder-
nisering med et forbedrings-
værdi til 300.000 kr. kan le-
jen forøges med et tillæg på 
1.875 kr. til 5.542, kr.

Det lejedes værdi
I de ejendomme, hvor le-

jen er omkostningsbestemt, 
er det i nogen tilfælde muligt 
at udleje en lejlighed til en 
højere leje end den beregne-
de omkostningsbestemte leje. 
Der sker efter reglerne i § 5, 
stk. 2.

Hvis lejen er gennemgri-
bende moderniseret, kan le-
jen fastsættes efter det lejedes 
værdi. Det er den leje, der er 
almindeligt gældende i kvar-
teret for lejemål af tilsvaren-
de kvalitet og størrelse.

Det lejedes værdi fastsæt-
tes af huslejenævnene, an-
kenævnene og boligretterne 
efter et skøn. I de senere år 
har f.eks. ankenævnet i Kø-

benhavn ofte godkendt at det 
lejedes værdi er 1.300 - kr./
pr kvadratmeter for gennem-
gribende moderniserede lej-
ligheder. For en lejlighed på 
80 kvadratmeter betyder det 
en månedlig leje på 8.667 kr. 
om måneden.

Markedsleje
Det er svært at sige hvad 

markedslejen ville være for 
ældre ejendomme fra før an-
den verdenskrig, som dem 
Carlsberg nu sælger. Da der 
ikke er noget marked for ure-
gulerede beboelsesejendom-
me opført før 1992 i de store 
byer, kan man kun gætte sig 
til hvad markedslejen ville 
være hvis lejen blev givet fri

Jeg beskrev i afsnittet om 
omkostningsbestemt leje en 
lejlighed på 80 kvadratmeter. 
Efter en gennemgribende for-
bedring på 300.000 kr. bereg-
nede jeg den forhøjede leje til 
5.542 kr. efter reglerne § 5, 
stk 1.

Hvis der var markedsle-
je så ville samme lejlighed 
formentlig kunne udlejes til 
10.000 – 15.000 kr. i Køben-

havn, Frederiksberg og Gen-
tofte – alt afhængigt af belig-
genhed. Det skyldes, at der 
netop i disse kommuner er en 

meget stor knaphed på leje-
lejligheder.
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Hvem må fortsætte et lejemål, når et 
forhold ophører?
I retspraksis skelner man mellem to forskellige slags husstande. Det ene begreb drejer sig om, hvem der må bo sammen. 
Det andet drejer sig om hvem der har ret til at fortsætte lejemålet, når husstanden splittes.

Af Jakob Lindberg

Ordet husstand bruges på to 
måder i lejeloven: 

I § 26 bruges ordet om to 
personer, der har ret til at bo 
sammen, selv om det kun er 
den ene, der står på lejekon-
trakten. I denne bestemmelse 
er det nok, at man har et ven-
skabsforhold og en vis grad 
af fælles husholdning, for at 
man udgør en husstand. Ud-
gør man en §-26-husstand har 
man ret til at bo sammen uan-
set udlejers mening. 

I § 77 a bruges ordet på en 
anden måde, selvom ordet er 
det samme som i § 26. Be-
stemmelsen lyder:

Såfremt parter, der i mindst 
2 år har haft fælles husstand, 
ophæver samlivet, kan de af-

tale, hvem af parterne der 
skal have ret til at fortsætte 
lejeforholdet til en lejlighed, 
der har tjent som fælles bo-
lig.

I en dom fra 2004 har Hø-
jesteret nemlig bestemt at § 

77 a kun gælder i visse tilfæl-
de, nemlig når der er en bety-
delig grad af tilknytning mel-
lem personerne, og at perso-
nerne skal have valgt hinan-
den. 

Ægteskabet, parforholdet 
og kernefamilien 

Dette er er det traditionelle 
husstandsfællesskab, og her 
er retspraksis klar. Du må gif-
te dig med hvem du vil, og 
du må få de børn du vil, uden 
at udlejer kan blande sig. 

Der er heller ingen tvivl, 
når det gælder registrerede 
parforhold mellem to perso-
ner af samme køn. Her er der 
tale om et husstandsfælles-
skab, som en udlejer er nødt 
til at acceptere uden at kny. 

Storfamilier og kollektiver
Sådanne husstandsfælles-

skaber er utypiske og nyder 
ikke nogen beskyttelse i le-
jeloven. Det vil formentlig 
være svært at få en domstol 
til at anerkende, at kollekti-
ver er husstande i lejelovens 
forstand.  

Hvis man ønsker at leje en 
stor lejlighed og bo i kollek-
tiv, skal man sikre sig ved en 
skriftlig aftale, at udlejeren er 
indforstået. 

Hvem må flytte ind i ens lejlighed?
Lejeloven giver mange muligheder for, at man kan dele sin lejlighed med andre. Men det er ikke altid problemfrit. Af 
og til sætter udlejeren sig imod og så kan sagen ende i retssystemet i form af sager, hvor udlejer forsøger at få lejeren 
smidt ud

Af Jakob Lindberg

Lejeloven er et kompromis mellem hensynet til 
udlejeren, som har en interesse i at holde på sin 
ejendomsret, og lejeren, som gerne vil leve sit liv, 
som det passer ham eller hende. 

Det kommer blandt andet til udtryk, når der op-
står konflikter mellem lejer og udlejer om det man 
kalder et husstandsfællesskab.

I lejelovens § 26 står der, at …

”Lejeren må ikke uden udlejerens samtykke over-
lade brugen af det lejede eller nogen del deraf til 
andre end medlemmer af sin husstand”

Dog må man gerne under visse omstændigheder 
fremleje sin lejlighed til en anden. 

Lader man en person, som ikke tilhører ens hus-
stand, bo i sin lejlighed kan man få alvorlige pro-
blemer, hvis man ikke har en aftale med udlejeren. 
Udlejeren kan kræve, at vedkommende flytter, og 
sker det ikke, kan udlejeren ophæve lejemålet efter 
§ 93 stk. 1 litra f.  

Spørgsmålet er: Hvad ligger der i begrebet hus-
stand?

Venner
Kan to venner danne et husstandsfællesskab? Det 

har været omstridt, og det giver af og til anledning 
til retssager, fordi udlejeren ikke vil anerkende, at 

to venner udgør et husstandsfællesskab. Men hel-
digvis satte Højesteret tingene på plads ved en dom 
i 2011. To venner kan under visse omstændigheder 
betragtes som en husstand

Sagen
A og B var venner. Den ene – A - havde en lejlig-

hed på Østerbro i København. På et tidspunkt be-
sluttede de at B skulle flytte ind hos A. De havde 
ikke fælles økonomi, men bidrog i fællesskab til 
husholdningen.

Det ville udlejeren – et ejendomsselskab - ikke 
acceptere. Man krævede, at B flyttede ud igen, og 
da de to venner ikke efterkom dette blev lejemålet 
ophævet. Sagen gik sin gang op i gennem retssyste-
met og endte foreløbig med at udlejeren tabte sagen 
i Østre Landsret. 

Højesteret
Da var af principiel karakter fik udlejeren lov til 

at få sagen bedømt af Højesteret. Højesteret gen-
nemgik hele forhistorien for lejelovens § 26 i gen-
nem de forskellige lejelove og kunne konstatere, at 
reglen ikke havde ændret sig meget gennem hele 
1900-tallet. 

Derefter udtalte dommerne:

”Ved bedømmelsen af, om en person kan an-
ses at høre til lejerens husstand, må der fore-
tages en helhedsvurdering af de pågælden-

des relationer og benyttelse af det lejede.  
A lod B flytte ind i sin lejlighed, fordi de var ven-
ner. De benyttede lejligheden i fællesskab, og de 
var i et vist omfang fælles om husholdningen.  
Højesteret tiltræder, at B under disse omstændig-
heder kan anses for at høre til A’s husstand i leje-
lovens forstand, og at udlejer derfor ikke har været 
berettiget til at ophæve lejemålet.”

Det væsentlige er altså, om de to personer bruger 
lejligheden i fællesskab og om man i et vist omfang 
har fælles husholdning.

Efter denne dom bliver det meget svært for en 
udlejer at ophæve et lejemål med den begrundelse, 
at lejeren har overtrådt § 26. 
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Misinformation om boligydelsen
Af Jakob Lindberg

BT har på baggrund af tal 
fra Ældresagen afsløret, at re-
geringen misinformerede fol-
ketinget og offentligheden, 
da den fremlagde lovforsla-
get om at skære i boligydel-
sen.

 I november sidste år frem-
satte regeringen et lovforslag 
om en gradvis forringelse af 
den boligydelse, som gives til 
pensionister og handicappe-
de. Man begrundede det med, 
at der var udsigt til en uhold-
bar forøgelse af statens ud-
gifter til boligydelse, såfremt 
man ikke greb ind og forrin-
gede den.

Som følge af protester fra 
blandt andet Ældresagen og 
handicaporganisationerne, fik 
Dansk Folkeparti kolde fød-
der og meddelte, at man ikke 
kunne være med til at gen-
nemføre lovforslaget i den 
foreliggende form.

Det endte med, at revisio-
nen af boligydelsen blev ud-

sat til 2016. Der kan derfor 
snart forventes et revideret 
forslag fra regeringen, så-
fremt den fastholder, at bolig-
ydelsen skal forringes.

Nye beregninger
Nu har Ældresagen frem-

lagt nye beregninger, som vi-
ser at regeringens vurdering 
hviler på et tvivlsomt grund-
lag. I en henvendelse til fol-
ketinget fremgår følgende 
tendenser for boligydelsen i 
perioden 2007-2015:

– antallet af boligydelses-
modtagere er faldet fra ca. 
317.000 til 282.000 – et fald 
på ca. 11%

– udgifterne til boligydelse 
er kun vokset med godt 1 % 
i løbet af denne 8 års periode, 
hvis man korrigerer for den 
almindelige prisudvikling 
(forbrugeprisindekset).

– udgifterne til boligydelse 
er faldet med 4 %, hvis man 
korrigerer for udviklingen i 
boligposten i forbrugerprisin-
dekset.

 Hvad stod der i lovfor-
slaget?

Som begrundelse i lovfor-
slaget anførte ministeriet:

“Forslaget skal ses i sam-
menhæng med, at de samle-
de udgifter til boligydelse har 
udvist en realvækst på ca. 13 
pct. siden 2001 og udgør i 
dag ca. 10 mia. kr.”

Spørgsmålet er: Hvordan 
kan Ældresagen og regerin-
gen nå til så forskellige resul-
tater. Svaret er, at regeringen 
sammenligner situationen i 
2014 med situationen i 2001 
og regner sig dermed frem til 
en realvækst på 13 %.

Ældresagen sammenligner 
2015 med 2007 og når derfor 
frem til en realvækst på 1 %.

Urimelig sammenligning
Ældresagens beregninger er 

veldokumenterede, og jeg har 
heller ingen grund til at tro, 
at regeringens tal er forkerte. 
I så fald kan man konkludere, 
at udgifterne i perioden 2001-
2007 steg med ca. 12 % mens 

den i perioden 2007-2015 
kun steg med ca. 1 %.

Med andre ord begrunder 
regeringen sit besparelses-
forslag med en tendens, der i 
dag er forældet.

Krisen og boligydelsen
Perioden 2001-2007 var en 

økonomisk højkonjunktur. 
Den endte med finanskrisen 
i 2008, som indledte den pe-
riode med lavvækst, som vi 
stadig er inde i.

At væksten i boligydelses-
udgifterne blev formindsket 
efter finanskrisen, kan forkla-
res med at mange lejere søgte 
billigere boliger i denne peri-
ode, hvilket også betød at de 
fik mindre i boligydelse.

Det er indlysende, at det er 
den aktuelle udvikling i bo-
ligydelsen, der er den vigtig-
ste, når folketinget skal tage 
stilling til en eventuel forrin-
gelse. At tage udgangspunkt 
i nogle tal, der er over 8 år 
gamle er urimeligt.

Det giver et helt forkert bil-

lede af den reelle udvikling i 
boligydelsen.

 Misinformation af 
folketinget

Da regeringen forelagde 
landbrugpakken, viste det 
sig, at regeringen groft havde 
misinformeret folketinget om 
virkningerne på miljøet. Det 
udløste en regeringskrise og 
landbrugsministeren måtte gå 
af.

Boligydelsessagen er et ny 
eksempel på, at regeringen 
ikke fortæller den fulde sand-
hed.

Man fortier de oplysninger, 
der taler imod regeringens 
egne forslag. Hvordan kan 
folketinget og borgerne have 
tillid til regeringens oplysnin-
ger?

 

Et år med ”Den nye Lejelov”
Lejeretskursus i Danmarks Lejerforeninger lørdag den 20. august 2016 kl. 10 – 17 

på Dalum Landbrugsskole, Landbrugsvej 65, 5260 Odense S
Den 1.7. 2015 trådte en række ændringer til lejelovgivningen på det private område i kraft, så vi har nu 
snart arbejdet med dem i et år. 
Derfor inviterer vi alle Danmarks Lejerforeningers sagsbehandlere, boligdommere, huslejenævnsmedlem-
mer – og andre interesserede – til kursus lørdag 20. august 2016. Et kursus, hvor vi samler op på de erfar-
inger, vi har fået i det forløbne år – med nye udfordringer og nye muligheder.
Der er ikke lavet et endeligt program endnu, men kurset vil foregå som en vekselvirkning mellem foredrag 
og gruppearbejder om nogle praktiske problemer i forbindelse med de nye paragraffer. Vi har medbragt en 
række cases til arbejdet.
Et nærmere specificeret kursusprogram vil blive udsendt senere
Kursusledere:
Henrik Stougaard, Roskilde Lejerforening
Kim Kristensen, Randers Lejerforening
Kurset er gratis for medlemmer af Danmarks Lejerforeninger, og der vil blive ydet rejsegodtgørelse.
Tilmelding senest 6.8. 2016 til Kim Kristensen på 27 21 17 22 eller kim.kristensen@randers.dk

Med venlig hilsen
På vegne af Danmarks Lejerforeninger, Kim Kristensen
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? Jeg kan ikke helt finde ud af, om jeg bor på et 
accessorisk enkeltværelse, og om jeg dermed 
kan opsige lejligheden med en månedsvarsel

Jeg bor i en toværelseslejlighed, hvor jeg deler køk-
ken og bad sammen med en anden.
Ham der bor i det andet værelse af lejligheden står 
som udlejer i min lejekontrakt, og han boede der 
også i forvejen, da jeg lejede mig ind i lejligheden, 
og det er ham, som jeg betaler husleje til. Han beta-
ler dog så videre til en anden udlejer
Jeg ønskede at opsige lejligheden fra den 1 decem-
ber, hvilket jeg meldte i slutningen af november, 
men han vil have mig til at betale husleje for de-
cember også, kan jeg slippe uden om det?

! Ja, som du beskriver det, så bor du i et accesso-
risk enkeltværelse, fordi du deler køkken med 
din udlejer. Derfor har du kun 1 måneds opsi-

gelse.
Du skriver den 4/11, at du har opsagt lejemålet i 
slutningen af oktober. I så fald skal du kun betale 
leje for november måned.

Med venlig hilsen, Jakob Lindberg

Hvad er et accesorisk enkeltværelse?

? Ved lejet hus har jeg have, hvor jeg vil op-
sætte et 3 m højt legetårn til mine børn. 
Udlejer vil ændre husorden. Det står i 

den, at han kan ændre den med 30 dages var-
sel.
I ny husorden vil han skrive, at jeg ikke må 
opsætte tårnet, da han mener det skæmmer 
bygningen og desuden er for højt. Kan han æn-
dre husordenen og forbyde mig at opsætte tårnet?

! Hvis der er tale om en ejendom med mindst 3 beboel-
seslejligheder, kan lejerne oprette en beboerrepræsentation 
ved at vælge en talsmand.

Er der valgt beboerrepræsentanter/talsmand, kan et beboermøde vedtage en hus-
orden. Den skal være gældende, medmindre udlejeren har vægtige grunde til at modsætte sig dette.
Disse regler, som står i lejelovens § 64-68, gør det muligt, at lejerne selv fastsætter husordenen. Derved kan lejer også tillade, at der bygges legetårne.
Hvis lejerne og udlejer er uenig om husordenen, skal sagen afgøres af boligretten.
Meld dig ind i en lejerforening og få bistand.

Med venlig hilsen, Jakob Lindberg

Må jeg opsætte 
legetårn

... hvordan er det nu, det er?
Klip fra brevkassen på www.dklf.dk
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? Jeg havde underskrevet en lejeaftale med indflytning d. 15/8.
Vi fortrød aftale og købte hus istedet. Vi fik dermed ikke nøglerne eller 
adgang til lejemålet. Ny leje blev fundet af administrator pr. 1/9 og vi kun-

ne slippe med 14 dages husleje.
Kan de opkræve mig gebyr på 615 DKK for flytteafregning, når jeg aldrig no-
gensinde har haft adgang til lejligheden?

! Nej.
De administrative opgaver i forbindelse med en flytteafregning er en del en 
udlejers normale opgaver og anses betalt over huslejen.

Hvis udlejeren har haft konkrete ekstraudgifter (f.eks. annonceudgifter) for at 
opfylde sin pligt til at begrænse dit huslejetab, kan han kræve disse udgifter be-
talt af dig.

Med venlig hilsen, Jakob Lindberg

Gebyr for flytteafregning

? Hvilke rettigheder har man som lejer i 
forhold til at lave ændringer i lejlighe-
den, man lejer? Jeg er interesseret i at 

sætte en skillevæg op og rive en anden ned. 
Kan udlejer forhindre dette – også hvis man 
forpligter sig til ved fraflytning at vende til-
bage til den oprindelige rum-deling?

! Udlejer har vetoret over for alle ændrin-
ger i et lejemål, bort set fra følgende til-
fælde, som står i Lejelovens § 29.:

– sædvanlige installationer (f.eks. vaskema-
skine, tørretumbler, opvaskemaskine, elpane-
ler, telefonstik)
– antenne, herunder parabol og tilslutning til 

kabel-tv
– hjælpemidler for handicappede.
For disse tre typers vedkommende har leje-
ren et retskrav på at kunne foretage ændrin-
gen. Men hvis udlejeren f.eks.  kan bevise, at 
afløbet fra lejligheden ikke kan tåle den eks-
tra belastning kan han dog nægte tilladelse til 
at opsætte vaskemaskine

 Med venlig hilsen, Jakob Lindberg

Opsætning af skillevægge

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

?Har lejet en i øvrigt pæn lejlighed for 2 mdr. siden. I kontrakten anføres at 
jeg skal stå for reparation og eventuel udskiftning af f.eks. blandingsbatte-
rier m.v. Nu er vandhanen i bad gået i stykker. Måske bare en pakning og 

måske en helt ny. Hvem skal betale? 
! Som regel skal udlejer betale.

Ved de ændringer af lejeloven, som trådte i kraft den 1 juli 2015, blev det 
gjort ugyldigt at aftale, at lejeren skal påtage sig anden vedligeholdelse end 

maling/tapetsering/gulvbehandling samt vedligeholdelse af en eventuel have. I 
det tilfælde skal udlejer betale
Dette gælder dog kun hvis man bor i en såkaldt reguleret kommune – dvs. en 
kommune, hvor boligreguleringslovens kapitel II-V er gældende. Du kan un-
dersøge, om dette er tilfældet for din kommune ved at gå ind på denne hjem-
meside:
http://gi.dk/Oekonomi_og_raadgivning/Sider/Kommuneoversigt.aspx
Hvis du bor i en ureguleret kommune, kan det være gyldigt, at du selv skal be-
tale for reparation og fornyelse af vandhane, hvis det står i lejekontrakten. Søg 
bistand i den lokale lejerforening

Med venlig hilsen, Jakob Lindberg

Vedligeholdelse af blandingsbatteri
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Morten Villadsen (tv) og Kim Nielsen (th) repræsenterede beboerne i sagsanlægget mod Lejerbo

Sagen om Ringen
Organisationsbestyrelsen i Lejerbo Køge Bugt gennemførte en centralisering af ejendomsfunktionærbetjeningen uden 
at spørge beboerne i én eneste af afdelingerne. Det medførte en langvarig strid om kompetencen til at tage en sådan 
beslutning. Kort før denne strid skulle afgøres i Østre Landsret, afskaffede organisationsbestyrelsen selv den centrale 
funktionærbetjening, fordi den var blevet en dundrende økonomisk fiasko.

Af Jakob Lindberg

I 2012 begyndte organisa-
tionsbestyrelsen i Lejerbo 
Køge Bugt at diskutere hvor-
dan ejendomsfunktionærer-
nes arbejde i de ca. 10 afde-
linger kunne tilrettelægges på 
en anden måde. På det tids-
punkt havde de to største af 
afdelingerne deres egne funk-
tionærer. De mindre afdelin-
ger delte ejendomsfunknæ-
rer indbyrdes, f.eks. havde 
tre mindre afdelinger i cen-
trum af Køge 1 ansat til de-
ling som servicerede omkring 
80 lejemål.

Den næststørste af afde-
lingerne var Ringen, som på 
det tidspunkt havde tre ansat-
te funktionærer. I Ringen var 
der 126 lejemål. Denne afde-

ling ligger inde i en lille skov 
på en meget stor grund, som 
krævede meget pasning. 

Den høje normering var 
bestemt af beboerne på af-
delingsmøder og der var stor 
opbakning til ordningen, også 
økonomisk, idet personale-
lønningerne blev betalt fuldt 
og helt af beboerne over hus-
lejen. 

Lokalinspektørordningen
Diskussionerne i organi-

sationsbestyrelsen blev ført 
dels på bestyrelsesmøderne, 
dels på et seminar, hvor af-
delingsbestyrelsesmedlem-
mer fra de enkelte afdelinger 
mødte frem. Her fik de præ-
senteret ideen til den såkaldte 
lokalinspektørordning.

Ideen med lokalinspektør-

ordningen var, at alle ejen-
domsfunktionærerne skul-
le arbejde i en stor pulje. I 
stedet for at være tilknyttet 
den enkelte afdeling, skulle 
de være tilknyttet et fælles 
ejendomskontor og sendes 
ud derfra, når der skulle la-
ves arbejde i den enkelte af-
deling. 

Lejerbo-Danmarks forret-
ningsfører anbefalede den-
ne reform, og ideen fik også 
opbakning fra formanden for 
Lejerbo Køge Bugts besty-
relse. Vi vil fremover omtale 
ham som Bestyrelsesforman-
den. Den blev drøftet på fle-
re bestyrelsesmøder i Lejerbo 
Køge Bugt i løbet af 2013.

Bes ty re l se s fo rmanden 
havde en meget høj autori-
tet i bestyrelsen. Der var en 

del bestyrelsesmedlemmer, 
der altid støttede ham loyalt. 
Problemet for bestyrelsesfor-
manden var at overkomme 
modstanden fra især næstfor-
manden, som samtidig var af-
delingsformand i den største 
afdeling.

Det løste sig ved at give 
den største afdeling en sær-
status. Som den eneste af-
deling fik den lov at behol-
de sine egne ejendomsfunk-
tionærer. På den måde blev 
næstformanden passiviseret.

Ringen
På et af de møder, der blev 

holdt om denne sag, gav den 
daværende afdelingsformand 
i Ringen udtryk for, at hun 
synes lokalinspektørordnin-
gen var en god idé. Det viste 
sig senere, at hun ingen op-
bakning havde til dette syns-
punkt hos sine medbeboere. 

Da det i løbet af somme-
ren 2013 begyndte at rygtes, 
at denne ændring var på vej, 
vakte det stærk opstandel-
se blandt beboerne i Ringen. 
Der blev foranstaltet en un-
derskriftindsamling, hvor et 
stort flertal af beboerne skrev 
under på en protest mod at 
Ringen skulle miste sine egne 
funktionærer. 

Beboerklagenævnet
En af beboerne indbragte 

sagen for Beboerklagenævnet 
i Køge Kommune. Her blev 
sagen behandlet på et møde i 
december 2013. 

Flertallet i beboerklage-

nævnet gav Lejerbo Køge 
Bugt medhold i at organisa-
tionsbestyrelsen havde kom-
petence til at gennemføre lo-
kalinspektørordningen. De 
henviste til vedtægterne for 
boligorganisationen, hvoref-
ter det er organisationsbesty-
relsen, der har den overord-
nede ledelse af boligorganisa-
tionen.

Lejerrepræsentanten i Be-
boerklagenævnet mente, at 
beslutningen var i strid med 
Almenboliglovens § 37, fordi 
beslutningen ikke var blevet 
godkendt af afdelingsmødet. 

Boligretten
Køge Lejerforening tog 

nu initiativ til at anke sagen. 
Efter fuldmagt fra 22 lejere 
blev sagen indbragt for Bo-
ligretten. Her blev den afgjort 
den 3. juli 2015. Det afgøren-
de var her fortolkningen af § 
37, stk. 1 i Almenboligloven: 

Her står: 
§ 37. Afdelingsbestyrelsen 

forelægger de overordnede 
rammer for iværksættelse af 
arbejder og aktiviteter i afde-
lingen for afdelingsmødet til 
godkendelse, forinden disse 
iværksættes…

Flertallet af dommene i bo-
ligretten, mente at bestem-
melsen sigtede på vedlige-
holdelsesarbejder og forny-
elsesarbejder og ikke på det 
almindelige renholdelsesar-
bejde, der varetages af ejen-
domsfunktionærerne. 

Disse dommere lagde til 

I artiklen på side 14, ”Hvem 
bestemmer i det almene byggeri” 
kan man læse om, hvordan beslut-
ningerne træffes, hvis lovgivningen 
følges. Men reglerne følges ikke 
altid. Denne artikel handler om en 
sag, hvor en boligorganisations-
bestyrelse handlede hen over hove-
det på beboerne i en boligafdeling 
og uden at have ret til det nægtede 
beboerne at bestemme deres egen 
hverdag.
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Den centraliserede funktionærordning medførte forringelse af pasningen af de grønne områder 

grund, at lokalinspektørord-
ningen ikke havde nogen 
budgetmæssig betydning for 
de enkelte afdelinger. Lejer-
bos forretningsfører havde 
erklæret i retten, at indførel-
sen af lokalinspektørordnin-
gen ville være en 0-løsning 
for afdelingerne, dvs. at den 
ikke ville medføre ekstraud-
gifter. Den erklæring valgte 
flertallet af dommerne at sto-
le på.

Det skulle senere vise sig 
være en naiv antagelse. 

En af dommerne – dom-
meren udpeget af lejersiden 
- mente at § 37 også omfat-
tede de arbejder der udføres 
af ejendomsfunktionærerne. 
Han pegede på, at undtagel-
serne fra reglen var udtøm-
meligt beskrevet i to andre 
paragraffer i almenboliglo-
ven, og at ejendomsfunktio-
nærernes arbejde ikke faldt 
ind under disse undtagelser. 

Landsretten 
Med støtte fra Danmarks 

Lejerforeninger besluttede 
beboerne at anke afgørelsen 
til landsretten. En af grunde-
ne til dette var, at Danmarks 
Lejerforeninger betragtede 
spørgsmålet som principielt. 

Hvis Lejerbo Køge Bugt 
kunne handle hen over hove-
det på afdelingerne i denne 
sag, ville der være frit slag 
for at også andre boligorgani-
sationer kunne gøre det sam-
me. I så fald ville beboerde-
mokratiet blive alvorligt ud-

hulet. 
Sagen var berammet i 

landsretten til domsforhand-
ling den 1. juni 2016

Økonomisk fiasko 
Men virkeligheden indhen-

tede lokalinspektørordningen 
inden Landsretten nåede at 
træffe afgørelse. 

Lokalinspektørordningen 
fungerede i knap 2 år. I den 
tid oplevede beboerne i Rin-
gen, at servicen blev ringe-
re og ringere. Hækkene blev 
ikke klippet som før. Affal-
det flød på stier og veje. Træ-
er, der faldt under en efter-
årsstorm, fik lov til at ligge i 
månedsvis. Snerydningen var 
forsinket i flere timer.

Det viste sig også, at øko-
nomien ikke hang sammen. 
Ordningen blev meget dyrere 
end forventet, dels på grund 
af at lønudgifterne var under-
vurderet, dels fordi der var 
nogle meget høje startom-
kostninger.

Oprør i 
organisationsbestyrelsen

Nu bredte kritikken sig 
også til organisationsbesty-
relsen. På et møde i bestyrel-
sen den 1. marts 2016 stille-
des forslag om nedlæggelse 
af lokalinspektørordningen. 
Det blev sat til afstemning. 
To stemte for nedlæggelsen, 
to stemte imod (heriblandt 
bestyrelsesformanden) og to 
bestyrelsesmedlemmer und-
lod at stemme. På den bag-

grund kunne lokalinspektør-
ordningen fortsætte. 

Men det var kun en stak-
ket frist. 

Den 19 april blev der holdt 
repræsentantskabsmøde, hvor 
27 af de 29 repræsentant-
skabsmedlemmer var til ste-
de. Her blev ordningen udsat 
for fornyet kritik og der blev 
igen stillet forslag om at ord-
ningen skulle ophøre. Et af 
medlemmerne bemærkede at 
den eneste afdeling der ikke 
havde underskud i regnskabet 
for 2014-15 var den afdeling, 
der ikke var med i lokalin-
spektørordningen.

Det blev vedtaget med 19 
stemmer for og 8 imod, at 
nedlægge lokalinspektørord-
ningen ved regnskabsårets af-
slutning. 

Tilfredshed
Nedlæggelsen af lokalin-

spektørordningen vakte glæ-
de – både hos beboerne i Rin-
gen, men også hos mange be-
boere i de andre afdelinger, 
som havde være utilfredse 
med den forringede service.

Lejerne i Ringen kan nu se 
frem til at få deres egne ejen-
domsfunktionærer igen.

Men selv om slutresultatet 
var godt, så var der en hage 
ved det: Den forkerte dom 
fra Roskilde ret, ville kom-
me til at stå ved magt, med 
mindre den blev underkendt 
i landsretten. Det principiel-
le spørgsmål  om hvem, der 
bestemmer serviceniveauet 

ville stadig stå åbent. Bebo-
erne besluttede derfor i sam-
råd med Køge Lejerforening, 
at sagen skulle opretholdes.

Lejerbos reaktion
Kort efter beslutningen om 

nedlæggelse af ordningen, 
forlød det, at Lejerbo Dan-
mark også mente, at sagen 
skulle gennemføres af princi-
pielle grunde. Dette rygte var 
forkert

Tværtimod skrev Lejer-
bos advokat et brev til Østre 
Landsret, at hans klienter 
krævede afvisning af sagen.

En afvisning af en sag be-
tyder, at dommerne slet ikke 
skal tage stilling til de på-
stande sagens parter har 
fremsat.

Advokaten henviste i bre-
vet til, at eftersom Lejerbo 
Køge Bugt havde besluttet at 
nedlægge ordningen, havde 
sagen ”reelt ingen praktisk 
betydning.” Som følge her-
af havde lejerne heller ingen 
retlig interesse i sagens gen-
nemførelse.

Lejernes reaktion
Lejernes advokat imødegik 

dette ved en grundig redegø-
relse, som kan sammenfattes 
i følgende punkter:

1) Den retlige interesse er 
opfyldt. Dette følger af, at er 
væsentligt for lejerne at få 
afklaret om beslutningskom-
petencen vedrørende lokalin-
spektørordningen ligger hos 
afdelingsmødet eller hos bo-

ligorganisationens bestyrelse.
Beboerne i Afd. 285 Rin-

gen påberåbte sig at den på-
gældende beslutning skulle 
forelægges afdelingsmødet, 
og Lejerbos ledelse valgte at 
overhøre disse indsigelser.

2)En realitetsbehandling vil 
afklare om Lejerbos beslut-
ning er gyldig eller ugyldig. 
En sådan afklaring har reel 
betydning for lejerne, både i 
forhold til fortiden og i for-
hold til fremtiden

Når det gælder fortiden, 
skal der placeres et økono-
misk ansvar for det under-
skud, som lokalinspektørord-
ningen har haft for de berørte 
afdelinger.

Når det gælder fremtiden er 
spørgsmålet om gyldighed el-
ler ugyldighed af stor betyd-
ning for det fremtidige sam-
arbejde mellem afdeling Rin-
gen og Lejerbo. Det er også 
betydning for ledelsens re-
spekt for afdelingens rettig-
heder i beboerdemokratiet.

Landsretten
Efter en kort domsforhand-

ling den 1. juni 2016, valgte 
landsrettens dommere at føl-
ge Lejerbos advokats påstand 
om afvisning.

Kommentar
Denne beslutning kan lejer-

ne i Danmark ikke være tjent 
med.

For lejerne i Ringen bety-
der det, at de næste år kan ri-
sikere, at et flertal i organi-
sationsbestyrelsen igen frata-
ger afdelingen dens personale 
hen over hovedet på lejerne.

For de almene lejere i Dan-
mark betyder det en udhuling 
af beboerdemokratiet. De ret-
tigheder, som er tillagt afde-
lingsmødet, vil en organisa-
tionsbestyrelse kunne se bort 
fra. Boligretten i Roskilde og 
Østre Landsret har sendt et 
signal til beboerne, der siger, 
at en organisationsbestyrelse 
med sindsro kan se bort fra, 
hvad der står i Almenboliglo-
ven.

Det er dette princip, der po-
pulært kaldes UHAR-princip-
pet: Udlejeren Har Altid Ret.

Det er dybt pinligt, at Østre 
Landsret vil være med til at 
sende et sådant signal.

Køge Lejerforening vil 
søge at få indbragt Østre 
Landsrets afvisning af sagen 
for Højesteret.

Kilde:
Utrykt dom fra Østre 

Landsret, afsagt den 15. juni 
2016

Lejerne var repræsenteret af 
advokat Morten Tarp
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Hvem bestemmer i det almene byggeri

Af Jakob Lindberg

Retten til at bestemme – 
også kaldet kompetencen – er 
delt mellem flere organer, re-
præsentantskabet, selskabs-
bestyrelsen, afdelingsmødet 
og afdelingsbestyrelsen. 

En boligorganisation er den 
officielle betegnelse for det, 
som de fleste beboere kalder 
”et boligselskab”. I denne ar-
tikel bruger jeg den officielle 
betegnelse, ”boligorganisa-
tion”. 

Der findes flere typer af bo-
ligorganisationer. En type, 
der har en generalforsamling 
som øverste myndighed, og 
en type der har et repræsen-
tantskab som øverste myn-
dighed. Her beskrives repræ-
sentantskabstypen, som er 
den mest almindelige.

I Danmark findes der over 
500 boligorganisationer. De 
er af meget forskellig stør-
relse. Nogle organisationer 
har kun 1 afdeling (bebyg-
gelse) og under 50 boliger, 
mens andre har f.eks. AKB-
København har 50 afdelinger 
og 8.000 boliger. 

Administrationsselskaber
De fleste af disse organisa-

tioner er er lokalt forankrede, 
på den måde at de fleste af 
bebyggelserne ligge i samme 
kommune. Som oftest er hver 

af disse lokale boligorgani-
sationer knyttet til et lands-
dækkende administrationssel-
skab, som f.eks. DAB, KAB, 
Lejerbo osv. 

Men de er selvstændige 
i den forstand, at de til en-
hver tid kan opsige kontrak-
ten med administrationssel-
skabet. Et selskab som AKB-
København kan opsige deres 
kontrakt med KAB og etab-
lere deres egen ledelse. Det 
sker dog yderst sjældent og 
de fleste beboere har derfor 
oplevelsen af, at de styres af 
administrationsselskaberne 
og ikke af den lokale boligor-
ganisation. 

Øverste myndighed
Repræsentantskabet består 

af repræsentanter for de en-
kelte bebyggelser (afdelin-
ger), der hører under selska-
bet samt af selskabets besty-
relse. Det varierer hvor man-
ge repræsentanter, hver afde-
ling har alt efter afdelingens 
størrelse

Eksempel: I det lokale bo-
ligselskab, Lejerbo Køge 
Bugt, som omtales i en anden 
artikel her på siderne, er der 
22 repræsentanter for afde-
lingerne. Små afdelinger med 
op til 100 lejemål udpeger 2 
repræsentanter. Hvis afdelin-
gen har mere end 100 lejemål 
udpeger den 3 repræsentan-

ter. Hvis afdelingen har mere 
end 200 lejemål udpeger den 
4 repræsentanter. 

Dertil kommer organisati-
onsbestyrelsen på 7 medlem-
mer. I alt er repræsentantska-
bet i Lejerbo Køge Bugt på 
29 medlemmer

Den vigtigste funktion for 
repræsentantskabet er, at det 
skal vælge bestyrelsen.

Bestyrelsen
Bestyrelsen har det over-

ordnede ansvar for drift og 
for udlejningen. Det er besty-
relsen, der endeligt skal god-
kende budgetter og regnska-
ber både for organisationen 
og for de enkelte afdelinger. 

Bestyrelsen har også kom-
petencen til at udpege en ad-
ministrator, til at ansætte per-
sonale, indgå kontrakter mm. 
Hvis der er udpeget et admi-
nistrationsselskab, så giver 
bestyrelsen fuldmagt til ad-
ministrationsselskabet til at 
varetage den daglige drift, 

herunder ansættelse og afske-
digelse af personale. 

Afdelingsmødet
Afdelingsmødet er det 

øverste organ for afdelingen 
(bebyggelsen). Det er her den 
enkelte beboer kan udøve sin 
indflydelse. Alle myndige 
husstandsmedlemmer i af-
delingen har adgang til afde-
lingsmødet. 

Afdelingsmødet har kom-
petence til at træffe en række 
beslutninger. Det vigtigste er, 
at afdelingsmødet skal god-
kende afdelingens budget. 
Det er budgettet, som afgør, 
hvor meget der skal opkræ-
ves i husleje. Hvis budgettet 
ikke er blevet godkendt, kan 
der ikke opkræves huslejefor-
højelse.

Afdelingsmødet skal også 
godkende de overordnede 
rammer for iværksættelse af 
arbejder og aktiviteter i afde-
lingen

Afdelingsmødet skal god-

kende ordensregler. 
Afdelingen vælger med-

lemmer til repræsentantska-
bet og hver afdeling vælger 
sin egen afdelingsbestyrelse.

Afdelingsbestyrelsen
Det er afdelingsbestyrelsen 

der i det daglige repræsente-
rer afdelingen og har kontak-
ten til administrationsselska-
bet og organisationsbestyrel-
sen.

Afdelingsbestyrelsen skal 
godkende det forslag til bud-
get, der skal forelægges for 
afdelingsmødet til godken-
delse. og den skal forelægge 
de overordnede rammer for 
iværksættelse af arbejder og 
aktiviteter i afdelingen for af-
delingsmødet til godkendelse.

Afdelingsbestyrelsen skal 
også påse, at der er god orden 
i afdelingen. 

Antennebidrag nedsat med 67 % med 
tilbagevirkende kraft
En udlejer i Borup på Midtsjælland blev af huslejenævnet pålagt at nedsætte antennebidraget fra 100 kr. om måneden 
til 32,50 kr. De klagende lejere fik hver ca. 2.500 kr. retur i for meget betalt antennebidrag.

Siden begyndelsen af 70-erne har vi haft beboerdemokrati i det almene byggeri i den form, vi kender det i dag. Det er 
baseret på en tanke om nærdemokrati, hvilket betyder, at de beboere, hvis dagligdag beslutningerne drejer sig om, også 
skal bestemme.

Af Jakob Lindberg

I en privat udlejningsejen-
dom i den lille stationsby, 
Borup bor 27 lejere. Forhol-
det til udlejeren er anstrengt, 
og huslejenævnet har igen-
nem de seneste 2 år behand-
let mange sager i ejendom-
men. 

En af dem drejede sig om 
antennebidraget. Der er tale 
om et beskedent antennebi-
drag på 100 kr. om måneden, 

fordi der ikke leveres andet 
end de pligtige kanaler fra 
DR samt Hovedstaden, Fol-
ketinget og TV2 Lorry. 

Alligevel undrede 4 lejere 
sig over, hvad de egentlig fik 
for pengene. 

Huslejenævnet
Køge Lejerforening hjalp 

dem med at indbringe sagen 
for huslejenævnet. Lejerfor-
eningen klagede over, at den 
årlige indtægt for udlejeren 

var 32.500 kr., og at dette be-
løb langt overstiger de rime-
lige omkostninger i form af 
strøm og reparationer. 

Der er i ejendommen to an-
læg. Et gammelt analogt an-
læg fra 1995 som er mere 
end 20 år gammelt. Et mere 
moderne telefonanlæg kom 
til i 2002 og har derfor 14 år 
på bagen. Endelig blev der i 
2010 etableret et fiberanlæg 
til TV og bredbåndsmodta-
gelse. 

Selve antennen er afskre-
vet for længst, og da der kun 
er meget begrænsede repa-
rationsudgifter, bad lejerfor-
eningen huslejenævnet om at 
kontrollere udgifterne. 

Budget
Udlejer fremlagde et bud-

get for 2015. Heraf fremgik 
det, at udlejer havde udgifter 
for kap 47.000 kr. – eller 144 
kr. om måneden for hvert le-
jemål.

Af de 47.000 kr. var de 
33.000 kr. afskrivning og for-
rentning af de tre anlæg. Her 
havde udlejer regnet med en 
afskrivning på 10% om året, 
hvilket betyder, at anlæggene 
skal afskrives (tilbagebetales) 
over 10 år. 

Dermed bekræftede han at 
de to ældste anlæg for længst 
var afskrevet. 

Ved afskrivning forstås, at 
udlejer får tilbagebetalt belø-
bet. Ved forrentning forstås, 
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Formand, kasserer, revisorer 
og bestyrelsesmedlemmer i 
Randers Lejeforening vælges 
på den årlige, ordinære gene-
ralforsamling. De vælges ”på 
skift” for en to-årig periode. 
Suppleanterne vælges for en 
et-årig periode.

Efter konstitueringen ser 
bestyrelsen således ud:
Kim Kristensen, formand 

(genvalg)
Bjarne Overmark, næstfor-
mand
Feramuz Acar, kasserer 
Susanne Hansen (genvalg)
Jens Laursen (genvalg)
Bent Laursen
Søren Jørgensen
Stefan Heilskov-Rousing 
(nyvalg)
Martin Laursen (nyvalg)
Suppleanter:

Hanne Lorentzen
Lone Donbæk 
Mette Ravnholt-Jacobsen
Nicholine Erdman Andersen
Gül Serinci

Revisorer:
John Warming 
Asger Bruun (genvalg)
Kai Jensen (suppleant)

Kontingent
Enkeltmedlemmer: 2 9 0 
kr. årligt
Pensionister/førtidspensioni-
ster: 260 kr. årligt
Beboerforeningsmedlemmer: 
260 kr. årligt

Indmeldelsesgebyret er 
fortsat 330 kr., som betales 
sammen med første års 
kontingent.

Generalforsamling i Randers Lejerforening
Onsdag den 16.3.2016

Frit valg af TV distributør
Folketinget vedtog den 31. maj 2016 et forslag om ” Frit valg af tv-
distributør m.m.”. Vedtagelsen var enstemmig.

Af Jakob Lindberg

Som titlen viser er formå-
let med loven, at den enkelte 
beboer skal kunne bestemme 
hvilke programmer, han vil 
betale for at få leveret gen-
nem fællesantenneanlægget i 
ejendommen.

Dette skal ske ved framel-
ding over for ejeren af anlæg-
get, f.eks. boligforeningen, 
den private udlejer eller det 
kan være en TV-distributør, 
som f.eks. Yousee, Stofa osv.

Ustyrlige antenneudgifter
Der er i de sidst 25 år sket 

en kraftig stigning i lejernes 
betaling til fællesantenne.

For lejere, der får leveret 
en såkaldt fuldpakke kan den 
månedlige udgift løbe op i 
over 500 kr. 

I mange ejendomme har 
man dog valgmuligheder, så-
ledes at man kan vælge bil-
ligere grundpakker eller mel-
lempakker, og derudover til-
vælge enkeltkanaler. 

En grundpakke med DR’s, 
og TV2 kanaler mm. koster 
ofte mellem 100 og 200 kr. 
om måneden

Der er derfor et indlysende 
behov for, at ændre lovgivin-
gen, så lejerne får mulighed 
for at vælge selv.

Begrænsninger
Men helt så enkelt er det 

ikke at skabe frit valg.  
For det første er der masser 

af ejendomme, hvor ikke er 
teknisk muligt at levere for-
skellige kanaler til de enkelte 
lejere.

Sløjfeanlæg og 
stikledningsanlæg

Det drejer sig om de så-
kaldte sløjfeanlæg, hvor an-
tenneledningen løber igen-
nem hele bygningen i en se-
rieforbindelse. Her sendes det 
samme signal til alle lejlighe-
der, da der kun er en delt led-
ning.

Her er det som regel ikke 
muligt at fravælge enkelte 
kanaler. Derfor vil frit-valg-
loven ikke få virkning, hvis 
man bor i en ejendom med 
sløjfeanlæg.

Siden 1989 er næsten alle 
nye antenneanlæg bygget 
som stikledningsanlæg hvor 
der går en separat ledning 
op til hver lejlighed. Her kan 
man bestemme hvilke signa-
ler, der sendes til den enkelte 
lejlighed ved at indstille for-
delingsboksen.

Bor du i en ejendom med 
stikledningsanlæg skal du 
fremover have mulighed for 
at fravælge kanaler.

Udfasning
Man forventer, at mange 

sløjfeanlæg i de kommende 
år vil blive ændret til stikled-
ningsanlæg

Der er dog mulighed for in-
dividuelt pakkevalg med et 
sløjfeanlæg ved at sende ka-
nalerne krypteret, og så lade 
brugerne købe et modul, der 
skal tilsluttes TV-et og som 
kan dekryptere de kanaler 
som brugeren har betalt for.

Det kræver, at kanalleve-
randøren tilbyder et sådant 
abonnement

Faste udgifter
Det er heller ikke alle ud-

gifter man slipper for. En ud-
lejer må stadigvæk gerne op-
kræve et antennebidrag fra 
hver enkelt lejer til dækning 
af faste udgifter, f.eks.: 

• forrentning og afskriv-
ning af anlægget

• vedligeholdelse, 
• administration m.v. 
Sådanne udgifter kan i 

mange tilfælde løbe op i over 
200 kr./måneden

Derimod kan omkostninger 
til programforsyning ikke på-
lægges en husstand, der øn-
sker at framelde sig. 

Hvem kontrollerer?
For lejere i privat udlej-

ningsbyggeri er der mulighed 
for at klage til huslejenævnet, 
hvis man bliver forhindret i 
at framelde sig.

For lejere i alment bygge-
ri kan man på tilsvarende vis 
klage til beboerklagenævnet

For andre brugere, f.eks. 
ejere af lejligheder eller huse 
er det Slots- og Kulturstyrel-
sen, der er tilsynsmyndighed.

Det vil blive spændende at 
se, hvilken effekt loven vil få. 
Der er sandsynligvis mange 
ejendomme, hvor der ingen 
effekt vil blive, fordi lejer-
ne ikke vil benytte sig af den 
nye rettighed.

Tjek dit antennebudget
Allerede i dag er der mu-

lighed for at klage til husle-
jenævn og beboerklagenævn, 
hvis man mener, at man beta-
ler for meget. Derom handler 
en anden artikel her på opsla-
get.  

at udlejeren får dækket det 
rentetab, han har lidt ved at 
lægge beløbet til anskaffelsen 
ud. 

Huslejenævnet 
Nævnet godkendte kun, at 

der skulle betales for fiberan-
lægget med en ydelse på 13,2 
% af anskaffelsesudgifter på 
42.555 kr. – det blev 5.578 
kr. 

Man godkendte diverse ud-
gifter til elektricitet, forsik-
ring og vedligeholdelse på 
2.360 kr. samt en administra-
tionsudgift på 95 kr./lejemål 
om året, eller 2.565 kr.

I alt blev godkendt 10.503 
kr./pr år for hele ejendommen 
– hvilket svarer til 32,50 kr. 
pr måned per lejemål.

Tilbagebetaling
Da antenneudgifterne burde 

have været nedsat for mange 
år siden, blev udlejer pålagt 
at tilbagebetale de opkrævede 
antennebidrag 3 år tilbage fra 
det tidspunkt sagen blev ind-
bragt.

De 4 lejere fik hver mellem 
2. 193 kr. og 2.733 kr. retur.

Udlejer har anket sagen til 
boligretten, hvor den er under 
forberedelse. 

Retspraksis
Mange udlejere mener, at 

når de har forbedret en ejen-
dom ved at etablere fællesan-
tenne, så kan man i al fremtid 
opkræve beløb til forrentning 
og afskrivning.

Sådan er det med forbed-
ringer af bygningen, f.eks. 
hvis man forbedrer isolerin-
gen på et loft. Her kan ud-
lejeren få et forbedringstil-
læg, som i princippet gælder 
evigt. Til gengæld har han 

forpligtelsen til at opretholde 
værdien af forbedringen ved 
at forny isoleringen, hvis den 
forringes. 

Loven om antennebidrag i 
lejelovens § 46 c er anderle-
des. Her har udlejeren ikke 
nogen pligt til at opretholde 
fællesantennen. Til gengæld 
kan han kun opkræve beløb 
til forrentning og afskrivning 
i en tidsbegrænset periode – 
nemlig indtil anskaffelsesud-
giften er afskrevet eller tilba-
gebetalt

Kolding
Det slog Vestre Landsret 

fast i en dom, der drejede sig 
om præcis det samme som i 
Borup-sagen.

Den angik en ejendom i 
Kolding, hvor udlejeren i 
1996 købte en ejendom, hvor 
der i forvejen blev opkrævet 
et beløb på 21.420 kr. til for-
rentning og afskrivning af an-
lægget.

Den nye ejer fortsatte med 
at opkræve beløbet. Da sagen 
kom i huslejenævnet, kunne 
han ikke fremlægge doku-
mentation for anskaffelses-
summen. Huslejenævnet af-
viste derfor at han kunne op-
kræve de 21.430 kr.

Udlejer ankede til både bo-
ligretten og landsretten. 

Landretten slog fast, at man 
ikke kunne få et stedsevaren-
de forbedringstillæg ved at 
etablere fællesantenne Da ud-
lejer ikke kunne dokumentere 
anskaffelsessummen, kunne 
han ikke medtage beløbet. 

Kilde: Vestre Landsret den 3. 
november 2015 (VL.B0828-
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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. Blan ketten herunder kan bruges til indmeldelse.

Kontingent
Indmeldelsesgebyr: 330,- 
Engangsbeløb, betales af alle medlemmer

Kontingent 
Almindelige medlemmer: 290,- 
I alt første år: 620,-

Pensionister / førtidspensionister: 260,- 
I alt første år: 590,-

Jeg indmelder mig hermed i Lejerforeningen:

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

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

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

Telefonnr.:  ................................................................................................

Mail adresse: .............................................................................................

Indsendes i kuvert til Randers Lejerforening
Torvegade 14, 1. sal, 8900 Randers.

Jeg vil berette om hr. og fru Larsen
Det’ dem, jeg møder på trappen hver dag
De ville prøve beboer’kratiet, 
som de altid havde ventet meget af.
Det sku’ vær’ så godt, 
men så’ det faktisk skidt.

De gik så stolte til afdelingsmødet, 
hvor alt var ordnet og kaffen stod klar. 
Men de kom til at ta’ del i en fest, som 
skulle vise sig at blive lidt bizar.
Det sku’

Under beretningen spurgte fru Larsen 
til al’ de ting, der blev lovet i fjor.
Men det gad ingen at høre. ”Hold kæft, vi 
skal se fodbold”, råbte mændene i kor.
Det sku’

Da man sku’ fastsætte fremtidens leje 
brød mange ud i en hård diskussion.
”I skal si’ ja til det forslag, der ligger”, 
sagde ham fra deres ad-mi-ni-stra-tion.
Det sku’

”Hvis I sir’ Nej, blir’ det vedta’t alli’vel 
Vi skal nok vide at bru’ vores magt.”
Da mødet slutted’ ha’d Larsens få’t nok. Det 
værste var: De fik humøret ødelagt.
Det sku’

Men hvordan gik det med hr. og fru Larsen
De lærte noget om fælt pamperi, 
om magtens sprog og om alle de tidsler, 
som man nemt kan komme til at trampe i. 
Det sku’

Larsen og beboerdemokratiet
Melodi: Sangen om Larsen


