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MEDLEMSBLAD FOR RLE &  

ROSKILDE LEJERFORENING

Lejer på Midtsjælland

Indkaldelse til 

Roskilde Lejerforening for Enkeltmedlemmers
ORDINÆRE GENERALFORSAMLING 2018

Tid : Onsdag d. 11. april 2018, kl. 19.30
Sted:Sankt Peders Stræde 21, 4000 Roskilde

I henhold til vedtægternes § 8 skal forslag der ønskes behandlet på generalforsamlingen, 
være et bestyrelsesmedlem i hænde senest otte dage før generalforsamlingen. 

RLE vil byde på en øl eller vand.
Vel mødt! / RLEs BESTYRELSE

Roskilde Lejerforening 
indkalder hermed til 

ORDINÆR GENERALFORSAMLING 2018
Tid : Onsdag den 18. april 2018, kl. 19:30
Sted: Sct. Peders Stræde 21; Lejerforeningens lokaler
Dagsorden:
1. Valg af dirigent, referent og stemmetællere
2. Bestyrelsens beretning
3. Regnskab for 2017
4. Budget, samt fastsættelse af kontingent
5. Indkomne forslag
6. Valg i henhold til vedtægterne
7. Foreningens fremtidige virksomhed
8. Eventuelt

Vel mødt!
Bestyrelsen

R
LE s Beretning-

finder du på 
side 15.

Regnskabet på side 2
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1. Valg af ordstyrer, referent og stemmetællere
2. Bestyrelsens beretning
3. Regnskab for RLE
4. Regnskab for RLE´s kampfond
5. Fastsættelse af kontingent og kampfondsbidrag
6. Indkomne forslag

7. Valg jfr. vedtægternes §6
• Valg af formand frem til 2020
• Valg af 4 bestyrelsesmedlemmer, frem til 2020
• Valg af 4 bestyrelsessuppleanter, frem til 2019
• Valg af 1 revisor, frem til 2020
• Valg af 2 revisorsuppleanter, frem til 2019

8.  Foreningens fremtidige virksomhed
9. Eventuelt
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REGNSKAB FOR RLE 2017

DRIFT UDGIFTER INDTÆGTER

Kontingent (*)  96.320,00
Indmeldelsesgebyr + ukendte indbetalinger   5.070,00
Renter 25,89
Kontingent Roskilde Lejerforening 42.420,00
Kampfond  3.030,00
Dampradio  500,00
Porto og PBS-opkrævning  2.672,60
Kopiering  2.945,25
Kuverter, brevpapir, kontorartikler  84,60
Annoncer 9.572,15
Husleje samt varme 26.263,92
Telefon 3.393,60
Diverse omkostninger 2.459,12
Omkostningsgodtgørelse 3.500,00
Maling/gulvtæppe m.v. 17.786,25

Ialt 96.841,24 101.415,89
Overskud 4.574,65 
Balance 101.415,89 101.415,89

(*) Regnskabet dækker 303 medlemmer. (132 almindelige, 161 pensioni-
ster og 10 kollektiv/erhvervslejemål/SBA).

Der var i 2017: 31 nye medlemmer.

REGNSKAB FOR RLE'S KAMPFOND 2017

DRIFT  UDGIFT  INDTÆGT

Kontingent  3.030,00
§ 4 tilskud (5 sager)  12.051,88
Renter  5,98

Sagsudgifter (3 sager) 5.610,00
Nævnsgebyrer (13 sager) 3.652,00
Administration 50,00

Ialt 9.312,00 15.087,86
Overskud 5.775,86
Balance 15.087,86 15.087,86

STATUS AKTIVER PASSIVER

Bankbog 72.654,62
RLE mellemregning  5.482,13
Wahren mellemregning 88.089,83
Formue 1/1-17  149.486,46
Overskud              5.775,86
Formue 31-12-2017  155.262,32

Balance 160.744,45 160.744,45

STATUS FOR RLE PR. 31-12-2017

KONTO  AKTIVER  PASSIVER

Kasse  0,00

Bankbog 254.179,76

Giro 28.932,73

Depositum på lejemål 12.500,00

Mellemregning Kampfond 5.482,13

Anden gæld  15.190,85

Formue 1/1-17 281.329,12

Overskud             4.574,65

Formue 31-12-2017  285.903,77

Balance  301.094,62 301.094,62

RLE's regnskaber for 2017

Regnskabet er ikke revideret. Regnskabet vil foreligge 
revideret til generalforsamlingen.

Kirke Saaby d. 7. Februar 2018
Jan Sylvest, Kasserer
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Vi har tidligere her i lederne beskrevet, hvordan lejerne 
i alment byggeri allerede gennem en del år har betalt 

ekstra-skat til diverse generelle boligsociale opgaver. Det 
sker, som læserne måske husker, via den ”landsbygge-
fond” som lejerne i det lidt ældre almene byggeri ved lov 
er pålagt at indbetale ret klækkelige bidrag til. Denne fond 
bruger staten så til at finansiere de omtalte boligsociale 
opgaver. Så det er indirekte, og det er ikke i lovteksterne 
omtalt som en skat. Det er imidlertid reelt en skat, når 
én gruppe borgere via lovgivningen er pålagt at betale for 
noget som regeringen vil have finansieret.

Nu har regeringen så fundet på en ny skat at kradse ind 
hos lejerne i det almene byggeri. Denne gang skal det 

ikke finansiere noget andet indenfor boligområdet, men 
derimod nye kampfly og andre ting der fremgår af det 
nyeste forsvarsforlig. Heller ikke denne gang kaldes det 
skat i lovteksten, og også denne gang sker det indirekte.

Det der er tale om nu, er, at en hel del lejere i alment 
byggeri hidtil har været låst fast i betaling på nogle 

meget dyre lån. Næsten alle der finansierer nybyggeri med 
lån, har mulighed for at foretage låneomlægninger når 
renten falder, og dermed opnå en gradvis lettelse af hus-
lejetrykket. Der har imidlertid været en undtagelse for det 
almene byggeri, som ikke har haft denne mulighed, men 
har været ”stavnsbundet” til et eventuelt dyrt renteniveau 
der var gældende på opførelsestidspunktet.

Det har regeringen opdaget og i første omgang erkendt 
som urimeligt. Nu har de så – angiveligt fordi de 

mangler penge til at finansiere forsvarsforliget – brugt 
denne lejlighed til at indføre den omtalte nye skat: De 
dyre lån bliver godt nok omlagt, men ikke til gavn for le-
jerne, de skal nemlig fortsat betale det samme. Besparelsen 
indkasseres af staten til at finansiere forsvarsforliget. Altså 
igen et punkt hvor lejerne i det almene byggeri udover 
deres egentlige husleje ved lov er tvunget til at betaler 
ekstra til helt andre formål, altså en ny skat.

Nogle kunne måske finde på at indvende, at ”de 
almene lejere får jo SÅ store tilskud, at det ikke gør 

noget at de skal betale lidt tilbage ad andre kanaler”. 
Dette er tilsyneladende en udbredt opfattelse, men det 
gør den ikke mere sand. Realiteten er nemlig, at de fleste 
boligtyper i Danmark er støttet af staten, og at støtten til 
de almene boliger er betydeligt mindre end den støtte der 
i form af rentefradragsretten gives til ejerboligerne. 

Det er ikke småpenge der er tale om, og lejerne i det al-
mene byggeri er mildt sagt ikke de mest velkonsolide-

rede borgere her i landet, så denne trafik er klart asocial. 
Det er derfor ekstra deprimerende at se, at det omtalte 
forsvarsforlig omfatter nogle af de partier i folketinget 
(socialdemokraterne og DF), som normalt betegner sig 
selv som både lejervenlige og i besiddelse af et vist socialt 
kompas.

Det her må og skal rulles tilbage.

Bodil Kjærum

Landsformand

Ekstra skat 
for almene 
lejere

Nybyggeri i København.

Indfør maksimal leje for det nye 
private udlejningsbyggeri

Af Jakob Lindberg

Lad os først se på mulighe-
den for forbedring af den in-
dividuelle boligstøtte.

Forbedring af den 
individuelle boligstøtte

Det vil være teknisk nemt 
at udvide boligstøtten, såle-
des at flere indkomstgrupper 
kan få gavn af den. I øjeblik-
ket gives boligstøtten for-
trinsvis til pensionister og til 
lønmodtagere med lav ind-
komst. En enlig forsørger 
med to børn, der tjener mere 
end 450.000 kr kan ikke få 
boligstøtte.

Men denne ordning er dyr 
for de offentlige kasser. I øje-
blikket koster den skatteyder-
ne over 6 mia kroner om året.

Politisk er der hvert år for-
slag til, hvordan man kan be-
grænse boligstøtten. Det er 
ikke sandsynligt, at de par-
tier, der repræsenterer bolig-
ejerne, vil acceptere at det of-
fentlige skal yde endnu større 
tilskud til betaling af lejernes 
boligudgifter.

Derfor vil jeg i det følgen-
de beskrive tre muligheder 
for at indføre en huslejere-
gulering for de lejemål der er 
opført efter 1. januar 1992 og 
hvor det i øjeblikket er lov-
ligt at opkræve markedsleje.

1. Det lejedes værdi
Denne reguleringsmetode 

findes allerede i lovgivnin-
gen og anvendes ofte i tvi-
ster om husleje i erhvervsle-
jemål. For eksempel bruges 
den til huslejefastsættelse for 
ældre lejemål i uregulerede 
kommune og for de såkaldte 
80-20-lejemål. 80-20-lejemå-
lene er undtaget fra reglerne 
om omkostningsbestemt hus-
leje. Den bruges også til fast-
sættelse af husleje i gennem-
gribende forbedrede lejemål

Ved denne metode kan en 
udlejer får lov til at opkræ-
ve huslejeforhøjelse, hvis den 
gældende leje i et lejemål er 
væsentlig lavere en det, der 
kaldes ”det lejedes værdi”. 
Derved forstås, ”..den leje, 
som er almindeligt gældende 

i kvarteret eller området for 
tilsvarende hus og husrum 
med hensyn til beliggenhed, 
art, størrelse, kvalitet, udstyr 
og vedligeholdelsestilstand.”

På tilsvarende måde kan en 
lejer få lejenedsættelse, hvis 
han kan vise, at den gælden-
de leje er væsentlig højere 
end det lejedes værdi.

Det er dommerne i bolig-
retten, der afgør sådanne sa-
ger.

Problemet med denne me-
tode, er at den part, der vil 
have ændret lejen, skal be-
vise, hvad det lejedes værdi 
er. Det gøres ved at fremvi-
se sammenligningslejemål. 
Dette er svært, fordi der skal 
skaffes adgang til at se disse 
sammenligningslejemål, og 
lejerne/udlejerne skal frem-

lægge lejekontrakter for dis-
se.

I sær er det svært for lejer-
ne at skaffe sammenlignings-
lejemål, fordi lejerne er dår-
ligere organiseret end udle-
jerne.

Hvis man bruger denne me-
tode til huslejefastsættelse 
i det nyere byggeri, vil hus-
lejenævnene ret nemt kunne 
danne sig en praksis, fordi et 
nævn ikke behøver at bese 
sammenligningslejemål. Men 
det vil udløse mange bolig-
retssager i tilfælde, hvor ud-
lejeren ikke vil acceptere 
huslejenævnets kendelse. I 
disse ankesager vil lejerne 
ofte komme til kort, fordi de 

Hvis vi vil forhindre en yderligere skævdeling af Danmark, må 
der indføres huslejeregulering for alle boliger – eller også må 
boligstøtteordningen udvides så også mellemindkomsterne kan få 
glæde af den.

PRIVAT UDLEJNING

fortsættes side 4
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ikke kan præstere sammen-
ligningslejemål.

Sandsynligvis vil denne 
metode ikke være effektiv 
nok til at kunne sænke lejen i 
det private nybyggeri.

2. Det lejedes værdi med 
mønsterlejemål

Man kan effektivisere den-
ne metode på følgende måde: 
Hvert 4 år udpeges der i en 
kommune ved en offentlig 
procedure en række model-
lejemål, der repræsenterer 
forskellige boligtyper i privat 
udlejningsbyggeri. Det er dis-
se model-lejemål, som skal 
anvendes som sammenlig-
ningslejemål både af husleje-
nævnene og af boligretterne. 
Modellejemålene beskrives i 
ord og med video, således at 
boligrettens medlemmer ikke 
behøver at besigtige lejemå-
lene.

Det er svært at vide, om 
denne reguleringform vil be-
tyde reelle begrænsninger i 
huslejerne. Det afhænger helt 
af, hvordan model-lejemåle-
ne sammensættes og hvilke 
grupper, der får indflydelse 
på udpegningen af dem.

3. Omkostningsbestemt leje
Boligreguleringsloven gæl-

der for lejemål i ejendomme 
med mere end 6 lejemål, der 
er opført før 1992. Efter lo-
ven skal man fastsætte, hvor 
høj huslejen må være ved 
indflytningen. Det sker gen-
nem en kompliceret bereg-
ning, der kaldes ”budgetleje” 
eller ”omkostningsbestemt 
leje”. Du kan se andetsteds i 
bladet et eksempel på bereg-
ning af en sådan leje.

En sådan metode ville man 
også kunne bruge, når det 
gælder nyere ejendomme. 
Det forudsætter, at folketin-
get bestemmer sig til, hvilket 
afkast udlejerne skal have lov 
til at opkræve. For eksempel 
kan man fastsætte afkastet til 
4% eller 7% af ejendomsvær-
dien i et bestemt år. Derefter 
skal afkastet være fastlåst i 
kroner og ører.

I skemaet på denne side 
kan man se, hvilke huslejer, 
der bliver resultatet, hvis af-
kastet sættes til 4%. De fleste 
af eksemplerne er konkrete 
lejligheder, der er udbudt til 
leje gennem boligportal.dk. 
Eksemplet fra Stevns stam-
mer dog fra en huslejenævns-
sag. Det lykkedes mig ikke at 
finde eksempler på nyere le-

jemål med markedsleje i Lol-
land og Haderslev kommune.

Dobbelt op i Ørestaden
Skemaet her på siden vi-

ser, at kvadratmeter-lejen i 
eksemplet fra København er 
mere end dobbelt så høj, som 
lejen som i eksemplerne fra 
Svendborg ogherunde Stevns. 

Se nederste række i skemaet. 
Den er også markant højere 
i København (2.104)  end i 
Roskilde (1.378) og i Ran-
ders (1.173). 

PRIVAT UDLEJNING

Indfør maksimal leje for det nye private udlejningsbyggeri

Årlig leje 
(pr. m2)

København, 
Ørestaden 

Evald Thom-
sens Vej 19, 

1.th. 
Etagebolig 

Opført  2007

Roskilde, 
Trekroner 
Lysalleen 

1 H. 
Etagebolig 

Opført 2016

Svendborg, 
Gudme 

Grydevænget 
2-44 

Dobbelthus 
med have 

Opført 2002

Randers NØ 
Rødkilde-

vej 1 
Etagebolig 

Opført  2009

Stevns 
Strøby 

Strandmæl-
devej 

Rækkehus 
Opført 2015

73 m2 138 m2 119 m2 88 m2 118 m2

Skatter, af-
gifter, drifts-
udgifter

34.359 
(471)

45.875 
(433)

42.397 
(356)

21.355 
(243)

25.651 
(218)

Afkast 
4% af ejen-
domsværdi i 
2015

60.000 
(822)

104.000 
(754)

33.000 
(277)

41.865 
(476)

70.000 
(593)

Omkost-
nings-be-
stemt leje 
i alt

94.359 
(1.293)

149.875 
(1.187)

75.397 
(633)

63.220 
(719)

95.671 
(811)

Markedsleje 153.600 
(2.104)

190.200 
(1.378)

92.820 
(780)

103.200 
(1.173)

103.200 
(875)

Hvilket afkast
I søjlediagrammet herunder kan man se, hvilken forskel det gør om afkastet beregnes 

som 4% eller 7% eller der er tale om markedsleje.
Som man kan se, ligger markedslejen højere i København end hvis der er omkost-

ningsbestemt leje. Hvis den omkostningsbestemte leje skal virke således, at lejere med 
mindre indkomster får råd til at bo i København, er det vigtigt, at afkastprocenten bliver 
sat tilpas lavt, f.eks. 4%. Med 7% i afkast vil den omkostningsbestemte leje også blive 
for dyr.

Det samme gælder eksemplerne fra Roskilde, Svendborg og Stevns. Her ligger den 
omkostningsbestemte leje med 7% afkast højere end markedslejen.

I alle eksemplerne – bortset fra Stevns – er den omkostningsbestemte leje med 4% af-
kast væsentlig lavere end den nugældende leje.

Forslagene i denne artikel er udtryk for forfatterens holdning og ikke nødvendigvis Danmarks Lejerforeningers.

Fortsat fra side 3



Lejer i Danmark «  5Forår 2018

Lejerne har det svært i det skæve Danmark

Af Jakob Lindberg

Siden 1992 har det været 
muligt for investorer at bygge 
nye ejendomme med såkaldt 
”fri huslejefastsættelse” – el-
ler markedsleje, som jeg vil 
kalde det i det følgende. Det 
blev muligt at fastsætte lejen 
som markedsleje, såfremt det 
drejede sig om en lejlighed i 
en ejendom opført efter 1. ja-
nuar det år.

Ved markedsleje forstås 
den højeste leje en udlejer 
kan opnå ved at udbyde en 
lejlighed på markedet. Hver-
ken reglerne i boligregule-
ringsloven (omkostnings-
bestemt leje) eller reglerne i 
lejeloven (det lejedes værdi) 
skulle gælde for disse ejen-
domme.

Markedsleje og 
markedspriser

Når det gælder alle mu-
lige andre varer end lejebo-
liger vil konkurrencen med-
føre, at priserne på en vare 
bliver nogenlunde ensartede. 
Derfor kan man tale om, at 
en vare har en markedspris.  
Hvis Firma-1 sælger en stan-
dard-vaskemaskine til 2.000 
kr., så kan Firma-2 vanskeligt 
sælge den samme type ma-
skine til 3.000 kr. Forbruger-
ne vil opdage, at den er bil-

ligst i Firma-1 og købe den 
dér. Firma-2 vil være nødt til 
at sætte prisen ned. Dermed 
er der opstået en markedspris 
for standard-vaskemaskiner.

Men sådan er det ikke med 
lejeboliger. Mange menne-
sker er tvunget til at bo inden 
for en vis radius af deres ar-
bejdsplads, hvilket begrænser 
udbuddet. Meget ofte er le-
jerne også tvunget til at flytte 
netop på det tidspunkt, hvor 
deres hidtidige bolig skal fra-
flyttes af den ene eller den 
anden grund, f.eks. fordi der 
var en tidsbegrænsning på 
denne lejlighed.

Boligsøgende lejere har 
som regel behov for at få en 
ny bolig nu og her. Hvis der 
i området ikke er mange le-
dige lejligheder, vil de være 
nødt til at acceptere en me-
get høj leje for overhovedet 
at få en lejlighed. Derfor op-
lever man ofte, at huslejerne 
i ejendomme med ureguleret 
leje er meget forskellige.

Nogle lejligheder med mar-
kedsleje betaler f.eks. 1.500 
kr/m2 årligt mens andre beta-
ler 2.000 kr/m2.

Højt lejeniveau i 
København og omegn

Et niveau på mellem 1.500 
og 2.000 kr/m2 årligt er sæd-
vanligt i f.eks. København, 

Frederiksberg, Gentofte og 
Lyngby Tårbæk kommuner 
for nyere private lejelejlighe-
der. Det samme gælder kom-
muner som Århus, Odense og 
Roskilde.

Det høje lejeniveau for ny-
byggede private boliger gør 
det meget vanskeligt for løn-
modtagere med lave indkom-
ster at finde en bolig i disse 
kommuner. De private lejlig-
heder i den gamle boligmasse 
med omkostningsbestemt leje 
er svære at få fat i, fordi de 
næsten aldrig udbydes ved al-
mindelig annoncering.

De billige almene lejlighe-
der er meget svære at komme 
ind i, dels fordi der er meget 
få fraflytninger og meget lan-
ge ventelister, og dels fordi 
kommunen lægger beslag på 
en stor del af de ledige lejlig-
heder, som de anviser til akut 
boligløse.

De ledige andelsboliger bli-
ver ofte købt af venner og be-
kendte til folk, der i forvejen 
bor i andelsboligforeningen.

Ejerlejlighederne er kom-
met så højt op i pris i hoved-
stadsområdet, at de fleste løn-
modtagere ikke har råd til at 
købe dem, blandt andet fordi, 
der kræves en meget høj ud-
betaling.

Så er der de private udlej-
ningsboliger tilbage. Et blik 

på f.eks. Boligportalen viser, 
at de er meget dyre. De fleste 
koster mellem 1.650 og 2.000 
kr pr m2. Den månedlige leje 
ligger oftest mellem 13.000 
og 20.000 kr. om måneden.

Eksempel
Lad os tage et af de billige-

re eksempler på lejligheder, 
som var annonceret på Bolig-
portalen den 9. februar 2018. 
Det var en lejlighed i Øresta-
den: Leje 13.200 kr. om må-
neden + 1.000 kr. i forbrug, i 
alt 14.200 kr.

En enlig forsørger med 2 
børn skal leje denne lejlighed 
på 90 m2. Lad os antage at 
familien er sparsommelig og 
kan klare sig for 12.000 om 
måneden til alle andre udgif-
ter end husleje. Så skal den 
enlige forsørger have udbe-
talt 26.200 kr. efter skat og 
arbejdsmarkedsbidrag.

Hvis vi antager at forsørge-
ren kun skal betale 33% brut-
to i skat, så skal vedkommen-
de tjene 42.505 kr. i personlig 
indkomst før skat og arbejds-
markedsbidrag om måneden 
for at få råd til denne bolig. 
Det svarer til en personlig 
indkomst pr. år på 510.000.

Vores enlige forsørger skal 
altså have et temmeligt vel-
lønnet job. Man kan ikke tje-
ne 510.000 kr., hverken som 

sygeplejerske, politibetjent 
eller skolelærer. Kun meget 
få enlige forsørgere vil have 
råd til at bo i det private ny-
byggeri i København.

Lejeniveauet i Århus by er 
på højde med lejeniveauet i 
København, hvad angår det 
nye private udlejningsbyg-
geri.

Hvad kan der gøres?
Hvis København og Århus 

ikke kun skal være forbeholdt 
de velstillede, skal enlige for-
sørgere som f.eks. skolelæ-
rere også kunne bo der. Det-
te forudsætter, at der bygges 
mange almene boliger, hvor 
lejen er væsentlig lavere.

En anden mulighed er at 
lave en ny form for husleje-
regulering for byggeri opført 
efter 1992. Derom handler 
forsideartiklen.

Sproget
Til sidst et par ord om spro-

get. Det, som jeg kalder ure-
guleret husleje, bliver nor-
malt kaldt ”fri husleje”. Jeg 
har også selv brugt det. Men 
jeg hader det ord! For når vi 
bruger det, godtager vi bolig-
spekulantens værdier.

For en boligspekulant bety-
der ”frihed”, at man som ejer 
af en ejendom har frihed til 
at udbytte andre mennesker. 
Man har ret til at udnytte sin 
monopolsituation maksimalt.  
Man har ret til at lokke bo-
ligløse til at leje en bolig, de 
ikke har nogen chance for 
at blive boende i på længere 
sigt, fordi huslejens størrelse 
gør det umuligt for lejeren at 
betale for et rimeligt privat-
forbrug.

Frihed er for mig – blandt 
andet – at alle på boligmarke-
det fra den enlige forsørger til 
den velhavende ungkarl har 
mulighed for at få en ny bo-
lig, når der er behov for det 
uden at man skal bruge flere 
timer hver dag på at pendle.

Spekulantens frihed er le-
jerens tvang. Spekulantens 
usympatiske ideologi skal 
ikke indbygges i vores sprog. 

Det private nybyggeri er lukket land for almindelige mennesker og forstærker den boligmæssige opsplitning

PRIVAT UDLEJNING
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Udlejeren tabte fordi han rettede i synsrapporten

Af Jakob Lindberg

Ved ændringerne af lejelov-
givningen i 2015 blev regler-
ne strammet for hvordan pri-
vate udlejere skal tilrettelæg-
ge fraflytningssynet. På visse 
punkter er fraflytningsproce-
duren blevet de samme, som 
de regler, de almene boligsel-
skaber har skullet overholde 
siden 1987.

Se boksen her på siden.

Kravet bortfalder
Folketinget vedtog samti-

dig, at sikre overholdelsen af 
disse regler ved at beslutte, at 
udlejerens krav på istandsæt-
telse bortfalder, såfremt han 
ikke overholder reglerne om 
flyttesyn og fraflytningsrap-
port.

Der har allerede været en 
del sager om de nye regler 
ved huslejenævnene, men 
indtil videre er der kun ble-
vet behandlet ret få sager ved 
domstolene.

Reglen om udlevering skal 
tages bogstaveligt

En sag fra boligretten i Kø-
benhavn illustrerer, hvor vig-
tigt det er at overholde reglen 
om, at fraflytningsrapporten 
skal udleveres til lejeren ved 
synet.

Her endte sagen med, at 
udlejeren skulle tilbagebetale 
lejerens depositum ubeskåret, 
fordi han ikke havde udleve-
ret rapporten.

Straksaftale
Sagen angik en fraflyt-

ning fra en lejlighed i Col-
bjørnsensgade på Vesterbro 
i København, hvor udleje-
ren ejede en mindre ejen-
dom med 5 lejemål. Han drev 
ejendommen som bibeskæfti-
gelse.

En af hans lejere skul-
le flytte efter at have boet i 
lejligheden i knap 2 år. Hun 
blev indkaldt til synet som 
blev afholdt den 28. juli 
2015. Udlejeren gennemgik 
lejligheden sammen med le-
jeren og hendes samlever og 
udlejeren noterede forskellige 
mangler ned i rapporten.

På et tidspunkt foreslog 
udlejeren at de lavede en så-
kaldt straksaftale. Lejeren 
skulle betale 20.000 kr. in-
klusive moms som skulle fra-

trækkes depositum, hvorefter 
lejeren ville få resten af de-
positummet udbetalt. Derved 
ville sagen kunne afsluttes 
hurtigere.

Det ville lejeren ikke sige 
ja til med det samme, da hun 
synes de 20.000 kr. var et 
stort beløb i betragtning af 
de istandsættelser der skulle 
foretages. Derpå afsluttede 
man synet. Men måden det 
foregik på var man ikke eni-
ge om bagefter.

En eller to rapporter?
I følge udlejer udfærdigede 

han to eksemplarer af fraflyt-
ningsrapporten ved at lægge 
et gennemslagspapir mel-
lem to stykker papirer, hvor-
ved der fremkom to rappor-
ter. Han lagde de to rapporter 
på bordet og fortalte lejeren, 
at den ene kopi var til hende. 
Men hun undlod at tage den 
med.

Lejerens version var ander-
ledes, da hun afgav forkla-
ring i boligretten. Under sy-
net havde udlejeren bedt dem 
om at forlade lejligheden, så 
han kunne gennemgå den ale-
ne. Da de kom tilbage, var 
der skrevet 3 punkter på fra-
flytningsrapporten. Det var 
nogle småting, som hun ger-
ne ville betale for.

Udlejer sagde, at hun skulle 
skrive under på fraflytnings-
rapporten. Det ville hun ikke, 
men da han forklarede, at hun 
blot skulle kvittere, skrev hun 
under.

Under vidneforklaringen 
i boligretten sagde hun med 
fast stemme, at der kun havde 
været 1 fraflytningsrapport. 
Der havde ikke været noget 
gennemslagspapir eller andre 
kopier. Der var kun det ene 
stykke papir, og det ville ud-
lejer ikke udlevere til hende. 
Derimod fik hun udleveret et 
stykke papir, hvor udlejeren 
havde skrevet udkastet til den 
omtalte straksaftale.

Efter synet
Et par dage efter ringede 

lejeren til udlejeren for at få 
en kopi af fraflytningsrappor-
ten. Det udviklede sig til et 
skænderi. Udlejeren ringede 
derpå til ejendomsforeningen 
for at få råd. De rådede ham 
til hurtigst mulig at sende en 
kopi af fraflytningsrapporten 

til lejeren. Det gjorde han.
Da lejeren modtog rappor-

ten, konstaterede hun, at der 
var tilføjet 8 punkter mere 
end de 3 punkter, der stod på 
fraflytningsrapporten ved fra-
flytningssynet.

Ankenævnet
Da de ikke kunne blive eni-

ge om, hvor meget hun skulle 
have tilbage, klagede hun til 
huslejenævnet. Huslejenæv-
nets afgørelse blev senere 
indbragt for Københavns An-
kenævn.

Ankenævnet gav hende 
medhold i, at hun skulle have 
sit depositum tilbage, og at 
hun ikke skulle betale for 
istandsættelse ved fraflytnin-
gen. Grunden var, at udlejers 
krav var bortfaldet, fordi han 
ikke havde  udleveret fraflyt-
ningsrapporten til hende ved 
synet.

Boligretten
Under afhøringerne i retten 

fremviste udlejer den origi-
nale synsrapport. Dommene 
kunne se, at der var brugt to 
forskellige kuglepenne ved 
udfyldelsen af rapporten.

Dette støttede lejers for-
klaring om, at der kun hav-
de været 1 rapport, og at der 
efter synet var blevet tilføjet 
flere punkter til fraflytnings-
rapporten. 2 af dommerne 
skrev derfor følgende:

”Da sagsøgte (lejeren) var 
til stede ved flyttesynet, hvor 
hun underskrev fraflytnings-
rapporten, var sagsøger (ud-
lejeren) forpligtet til at udle-

vere denne ved synet, jf. leje-
lovens § 98, stk. 4. Da sagsø-
ger hverken forsøgte at udle-
vere eller udleverede fraflyt-
ningsrapporten til  sagsøgte 
under flyttesynet , kan sagsø-
ger ikke gøre krav på istand-
sættelse gældende mod sag-
søgte, jf lejelovens § 98, stk. 
5”.

En af dommerne ville give 
udlejer medhold, fordi han 
mente, at det papir med til-
bud om et straksaftale, som 
udlejeren havde givet til le-
jeren under synet, erstattede 
synsrapporten.

Kommentar
Det er vigtigt for husle-

jenævnene og domstolene, 
at der foreligger en fraflyt-
ningsrapport, fordi dette do-
kument er selve grundlaget 
for, at man senere kan afgøre 
en uenighed mellem parterne 
om, hvem der skal betale for 
hvad.

Når en sag ender i boligret-
ten, er lejligheden for længst 
istandsat, så boligretten har 

ingen mulighed for at afgøre 
tvisten ved at besigtige leje-
målet.

Derfor skal der foreligge en 
fraflytningrapport som begge 
parter kan anerkende. Men 
papir er taknemmeligt. Der 
kan altid tilføjes eller æn-
dres noget efterfølgende. Det 
er derfor logisk, at det er den 
udgave af fraflytningsrappor-
ten, som begge parter har set 
under selve synet, der skal 
lægges til grund for boligret-
tens afgørelse.

Den eneste måde, hvorpå 
man kan sikre dette, er at på-
byde udlejeren at udlevere en 
kopi af rapporten ved selve 
synet. Derfor har folketin-
get bestemt, at udlejers krav 
til lejeren bortfalder, hvis han 
ikke har udleveret rapporten.

Kilde: Dom afsagt af 
Københavns byret den 19. 

september 2017 i sag nr. BS 
40S-5069/2016.

Lejeren var repræsenteret af 
advokat Henrik Palmkvist

En udlejer nægtede at udlevere synsrapporten til en lejer under fraflytningssynet. Derfor kunne han ikke få betaling for 
istandsættelse ved lejerens fraflytning.

PRIVAT UDLEJNING

Privat udlejning
Regler for afholdelse af fraflytningssyn
En udlejer, der ejer mere end 1 beboelseslejlighed skal overholde følgende regler.

1. Der skal afholdes flyttesyn senest 2 uger efter, at udlejeren er blevet bekendt med, at 
lejeren er flyttet.

2. Lejeren skal indkaldes til synet med 1 uges varsel.
3. Udlejeren skal udarbejde en fraflytningsrapport, som skal udleveres til lejeren ved sy-

net.
4. Hvis lejeren ikke vil skrive under på, at han har modtaget rapporten, skal udlejeren 

sende den til lejeren senest 2 uger efter synet. Det samme gælder, hvis lejeren ikke 
var tilstede ved synet.

En udlejer, der kun ejer 1 beboelseslejlighed, skal ikke overholde punkt 1) og 2), men 
han skal udarbejde og sende fraflytningsrapporten efter reglerne i punkt 3 og 4.

Overholder udlejeren ikke punkt 1-4, bortfalder hans krav på betaling for istandsættelse.

Kilde: Lejeloven § 98
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Lejer i Gilleleje fik lejen halveret

Af Jakob Lindberg

Når en udlejer sætter en lej-
lighed til leje, vil vedkom-
mende ofte anvende mar-
kedslejeprincippet. Dvs. lejen 
udlejes til den højeste pris, 
man kan få på markedet.

I de fleste store og mellem-
store byer betyder det, at le-
jen ligger milevidt fra det, en 
udlejer lovligt kan opkræve.

Boligreguleringsloven gæl-
der i langt de fleste byer. Og 
efter denne lov, skal lejen i de 
fleste lejligheder være bereg-
net som det, man kalder bud-
getleje eller omkostningsbe-
stemt leje.

Meget tit udlejes alminde-
ligt udstyrede lejligheder til 
f.eks. 1.000 – 1.500 kr pr. m2, 
mens budgetlejen ligger mel-
lem 600 og 900 kr pr. m2.

Hvordan regner man lejen 
ud?

I tilfældet fra Gilleleje, var 

der tale om en stor lejlighed 
på 160 m2 i en småhusejen-
dom i midten af byen. Her 
nedsatte huslejenævnet lejen 
fra 964 kr. pr. m2 til 417 kr. 
pr. m2.

Huslejenævnet fastsat-
te huslejen efter de omkost-
ninger, der er forbundet med 
at have en sådan lejlighed, 
f.eks. skatter og afgifter, for-
sikringer, el til fællesarealer, 
administration.

Man lægger dertil to tillæg 
pr. m2 til vedligeholdelse, der 
er udregnet efter nogle sær-
lige satser i loven.

Endelig har udlejeren også 
ret til at beregne sig afkast 
af eventuelle forbedringer i 
ejendommen.

Her på siden kan man se 
det såkaldte skyggebudget, 
som er den beregning, husle-
jenævnet foretog.

Huslejenævnet foretog 
ikke bare en skrivebordsbe-
regning. De var ude at se le-

jemålet, blandt andet for at 
konstatere, lejemålets indret-
ning, vedligholdelsesstand, 
mm.. Inden et nævn træffer 
afgørelser skal man også ind-
hente oplysninger fra udleje-
ren om, hvilke forbedringer, 
der er sket i ejendommen si-
den 1973.

Afkast
Ved lovens start bestemte 

man, at en udlejer må opkræ-
ve et afkast, der blev bereg-
net som 7% af en ejendoms 
værdi ved ejendomsvurderin-
gen i 1973. Filosofien var, at 
udlejerens afkast skulle være 
det samme, som udlejeren 
kunne få ved at investere sine 
penge i en almindelig obliga-
tion på 7%. Derudover kan 
udlejeren medregne afkast 
af forbedringer, der er sket i 
ejendommen siden 1973.

Hvis der f.eks. i en ejen-
dom var toilet på trappeop-
gangen i 1973, så kan udle-

jeren beregne sig et afkast af 
den ombygningsudgift han 
har afholdt, hvis han på et se-
nere tidspunkt bygger om og 
laver toilet i hvert enkelt le-
jemål.

Et andet eksempel kan 
være, at udlejeren indlægger 
centralvarme i lejligheder, 
hvor der før var petroleums-
ovne.

Udlejer dummede sig
I sagen fra Gilleleje valgte 

udlejeren ikke at samarbejde 
med huslejenævnet, da lejer 
indbragte sagen. Han besva-
rede slet ikke nævnets breve.

Det burde han have gjort 
i egen interesse. I de fleste 
ejendomme er der sket flere 
forbedringer end dem, der er 
med i skemaet nedenfor: køk-
ken, bad og termoruder. Hvis 
udlejeren havde kunnet do-
kumenteret eller sandsynlig-
gjort, at der var sket ombyg-
ninger af ejendommen siden 

1993 er det tænkeligt, at han 
kunne have fået et større til-
læg til forbedringer end de 
15.000 som huslejenævnet 
kom frem til.

Ankefristen blev sprunget
Han kunne måske have 

reddet noget, hvis han straks 
havde anket sagen til bolig-
retten. Men det gjorde han 
heller ikke. Først efter at an-
kefristen på 4 uger var udlø-
bet, gik han til en advokat.

Advokaten forsøgte at red-
de sin klient ved at påstå at 
afgørelsen var ugyldig, og at 
hele sagen dermed skulle gå 
om. Hvordan denne feberred-
ning endte, kan man læse om 
i den anden artikel på disse 
sider.

Huslejenævnet nedsatte lejen fra næsten 13.000 kr om måneden til 5.569 kr. Sagen viser, at markedslejen i mange 
kommuner er helt ude af trit med den lovlige leje, der kan opkræves efter boligreguleringsloven.

PRIVAT UDLEJNING

Skyggebudget
Beløb pr. år

Ejendomsforsikring (skøn) 5.000
Fælles el 3.000
Kapitalafkast - beregnet efter boligreguleringsloven: 7% af ejendommens værdi ved 15. almindelige vurdering i 

1973: 650.000 * 0,07
45.500

Tillæg til kapitalafkast - beregnet efter boligreguleringslovens § 9, stk. 7: 596 m2 à 13 kr 7.748
Skatter, afgifter og renovation 27.870
I alt 89.119
I alt pr m2, kr/m2 149,53
Budgetleje for lejemålet pr. år  (149,23*160) 23.925
Administration, Normtal ink. moms 3.531
Budgetleje ink. administration 27.456
Budgetleje inkl adm. pr m2 27.456:160 172
Hensat til vedligeholdelse § 18 i boligreguleringsloven - kr/m2  (skøn) 80
Hensat til vedligeholdelse § 18 B i boligreguleringsloven - kr/m2 (skøn) 73
I alt pr m2 324,60
Budgetleje inkl adm. og vedli-
geholdelse

Kr pr m2 * lejemålets areal 
324,60 * 160

51.936

Tillæg for forbedringer
Køkken - udført i 2008. Udgift: 70.000 kr. Herfra fratrækkes for sparet vedligeholdelse: 17.500. Den gen-

nemsnitlige ydelsesprocent var 9,5 i 2008. Beregning: 9,5% af (70.000-17.500)
4.987

Badeværelse - udført i 2008. Udgift: 110.000 kr. Herfra fratrækkes for sparet vedligeholdelse: 27.500. Den gen-
nemsnitlige ydelsesprocent var 9,5 i 2008. Beregning 9,5% af (110.000-27.500)

7.837

Termoruder - udført i 2008. Udgift: 30.000 kr. Herfra fratrækkes for sparet vedligeholdelse: 7.500. Den gennem-
snitlige ydelsesprocent var 9,2% i 1994-2010:

2.065

Leje i alt pr år 66.826
Leje i alt pr m2 66.826/160 418
Månedlig leje 66.826 : 12 5.569
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Den sunde fornuft i boligretten reddede lejer i et småhus

Af Jakob Lindberg

De særlige regler for le-
jefastsættelse i de såkaldte 
småhuse bliver ved med at 
føre til domme, der stritter 
i øst og vest. Det skyldes at 
Folketinget i 1995 vedtog en 
lovgivning, der er nærmest 
umulig at administrere.

Småhuse er ejendomme, 
hvor der findes færre end 7 
beboelseslejemål. I disse 
ejendomme skal uenighe-
der om lejens størrelse afgø-
res efter reglen i § 29 c i Bo-
ligreguleringsloven. I denne 
paragraf står der, at krav om 
lejeforhøjelse og krav om le-
jenedsættelse skal behandles 
efter Lejelovens regler i hen-
holdsvis § 47 og § 49. Efter 
disse bestemmelser må lejen 
ikke være væsentlig højere 
end det lejedes værdi, som 
jeg herefter kalder Overgræn-
se-1.

Denne grænse finder man 
ved at sammenligne det om-
tvistede lejemål med lejemål 
af samme størrelse og kvali-
tet, der ligger i samme om-
råde.

Men efter boligregule-
ringslovens § 29 c, findes der 
også en Overgrænse-2. Hus-
lejenævnet kan finde frem til 
Overgrænse–2 ved at sam-
menligne lejen i det omtviste-
de pågældende småhus med 
lejen i ejendomme, hvor lejen 
er reguleret ved hjælp af et 
omkostningsbestemt budget 
over ejendommens udgifter.  

Det er den laveste af disse 
to overgrænser der skal an-
vendes, når huslejenævnet 
fastsætter lejen. I praksis er 
det næsten altid Overgrænse 
2, der bruges, fordi den er la-
vere end Overgrænse 1.

Skyggebudget
Hvis der ikke i kommunen 

findes større ejendomme med 
omkostningsbestemt leje, 
kan huslejenævnet selv finde 
frem til Overgrænse-2 ved at 
udarbejde et såkaldt skygge-
budget.

I sagen fra Gilleleje havde 
en lejer klaget til huslejenæv-
net over huslejens størrelse.

Huslejenævnet startede sin 
sagsbehandling med at rekvi-
rere en liste fra Grundejernes 
Investeringsfond (GI) over 
alle de ejendomme i kom-
munen, som har pligt til at 
binde en del af deres vedli-
geholdelsesmidler på en kon-
to i GI. Disse ejendomme er 
de samme som har pligt til at 
udregne lejen efter boligregu-
leringslovens regler om om-
kostningsbestemt leje – altså 
Overgrænse-2.

Omkostningsbestemt leje
I mange mindre kommuner 

ved udlejerne ofte ikke, at de 
har pligt til at bruge den om-
kostningsbestemte leje – og 
lejerne ved det heller ikke. Så 
selv om en udlejer i en ejen-
dom med 10 boliglejemål be-
taler penge til GI, er det ikke 
givet, at huslejen er fastsat 
efter reglerne om omkost-
ningsbestemt leje.

Da huslejenævnet i Fre-
deriksværk fik listen fra GI, 
skrev de derfor ud til de ud-
lejere, der stod på listen og 
spurgte om de anvendte om-
kostningsbestemt leje. Nogle 
af dem svarede, at det gjor-
de de ikke, og mange af dem 
svarede slet ikke på nævnets 
brev. Dette tog nævnsmed-
lemmerne som en bekræftel-
se af deres egen erfaring fra 
kommunen, nemlig at regler-

ne om omkostningsbestemt 
leje ikke bliver brugt af udle-
jerne i Gribskov Kommune.

Som konsekvens heraf fast-
satte de lejen ved hjælp af et 
skyggebudget. Skyggebud-
gettet viste, at Overgrænse-2 
var 417 kr. pr kvadratmeter. 
Som konsekvens heraf blev 
lejen nedsat fra 12.855 kr pr 
måned 5.869 kr pr måned.

Læs om huslejenævnssagen 
i en anden artikel på dette op-
slag.

Boligretten
Udlejeren kunne have an-

ket nævnets afgørelse inden 
for 4 uger efter, at den var 
udsendt. Det gjorde udlejeren 
ikke. Han betalte heller ikke 
pengene til lejeren, og ved-
kommende var derfor nødt til 
selv at starte en boligretssag 
for at få sine penge.

Da sagen skulle afgøres 
hævdede udlejers advokat, at 
nævnets kendelse var ugyl-
dig, fordi nævnet ikke hav-
de bevist, at der ikke fandtes 
lejemål i Gribskov Kommu-
ne, hvor lejen var fastsat som 
omkostningsbestemt leje.

Dermed krævede udlejers 
advokat, at lejeren skulle føre 
et negativt bevis. Et negativt 
bevis er et bevis på at noget 
ikke findes. Dette er en lo-
gisk umulighed og i straffe-
retten er krav om negativt be-
vis bandlyst. Hvis min nabo 
bliver myrdet, så kan jeg jo 
aldrig bevise, at det ikke er 
mig, som er morderen. Men 
det skal jeg heller ikke. Det 
er politiet, der skal præstere 
et positivt bevis. Politiet skal 
bevise, at jeg har myrdet min 
nabo.

Men det generede ikke ud-
lejers advokat.

Forskellige begrundelser
Boligrettens medlemmer 

hoppede dog ikke på udle-
jer-advokatens argumenter. 
Udlejeren tabte 3-0, men be-
grundelserne var forskellige.

To af dommerne skrev:
”En stillingtagen til udleje-

rens indsigelser vedrørende 
gyldigheden af huslejenæv-
nets afgørelse forudsætter en 
prøvelse af afgørelsen, som 
ikke kan finde sted i den fore-
liggende situation, hvor af-
gørelsen ikke er indbragt for 
boligretten inden udløbet af 

søgsmålsfristen i boligregu-
leringslovens § 43, og hvor 
afgørelsen derfor er retskraf-
tig. Indsigelserne vedrøren-
de afgørelsens gyldighed kan 
derfor heller ikke tages under 
pådømmelse, og afgørelsen 
står således ved magt.”

Flertallet fandt altså, at ud-
lejeren - allerede fordi han 
ikke havde overholdt ankefri-
sten - havde fortabt mulighe-
den for at få ændret afgørel-
sen.

Mindretallet
Udlejersidens lægdommer 

havde et andet synspunkt. 
Han anerkendte, at hvis en 
afgørelse lider af væsentli-
ge mangler, så kan den være 
en såkaldt ”nullitet” og der-
med ugyldig. Men i dette til-
fælde mente han ikke, at der 
var tale om ”en væsentlig og 
åbenbar retlig mangel ved af-
gørelsen”, når huslejenævnet 
ikke var gået videre i sine un-
dersøgelser af, om der skulle 
være andre ejendomme, der 
havde omkostningsbestemt 
husleje. Derfor var nævnets 
kendelse ikke ugyldig.

Når afgørelsen ikke var 
ugyldig, så skulle udlejeren 
have overholdt ankefristen, 
og da han ikke havde gjort 
det, tabte han sagen.

Udlejeradvokatens 
argumenter

Men det kunne være gået 
grueligt galt for lejersiden. I 
sit påstandsdokument skrev 
udlejerens advokat således:

- ”Det bemærkes videre, at 
Huslejenævnets manglende 
modtagelse af oplysninger 
fra de pågældende udlejere 
ikke løfter bevisbyrden for, 
at ingen af boligerne i disse 
ejendomme er sammenligne-
lige med lejemålet omfattet af 
nærværende sag.

- Huslejenævnet har intet 
foretaget sig for at søge op-
lyst, om disse ejendomme op-
fylder kriterierne for at kunne 
udgøre sammenligningsleje-
mål.

- Huslejenævnets afgørel-
se er derfor ugyldig, idet den 
er behæftet med væsentlige 
mangler ved sagsbehandlin-
gen.”

Advokaten anførte end-
videre, at en udlejer ikke er 
forpligtet til at overholde den 

4-ugers frist for at anke, når 
afgørelsen er ugyldig.

Konsekvenser
Hvis udlejerens advokat 

havde fået ret i denne argu-
mentation, ville det betyde 
at hundredevis af afgørelser 
fra huslejenævnene hvert år 
skulle være ugyldige. Alle af-
gørelser fra Bornholms hus-
lejenævn ville f.eks. være 
ugyldige. Nævnet har for 
mange år siden besluttet, 
at der altid skal udarbejdes 
skyggebudget i småhussager, 
fordi hverken nævnet eller 
Bornholms Regionskommu-
ne er bekendt med, at der fin-
des ejendomme med omkost-
ningsbestemt husleje. Det er 
heller aldrig blevet påvist af 
nogen udlejer på Bornholm, 
at denne antagelse er forkert.

I afgørelserne fra Køben-
havns Ankenævn i småhus-
sager, fremgår det f.eks. hel-
ler aldrig, hvilke ejendomme 
nævnet har sammenlignet 
med, når man nedsætter el-
ler godkender huslejer i små-
huse. Af afgørelserne fremgår 
typisk, at ”nævnet har fast-
sat lejen ud fra sit alminde-
lige kendskab til lejen i om-
rådet.”.

Hvis Frederiksværk Hus-
lejenævns afgørelse skulle 
være ugyldig, fordi, der var 
væsentlige mangler ved sags-
behandlingen, så er Køben-
havns ankenævns afgørelser 
mindst lige så ugyldige.

Kilder
. Afgørelse fra 

Det fælleskommunale 
huslejenævn i Frederiksværk 

(Halsskov kommune) af 15. 
september 2016. (Halsskov 

kommune og Gribskov 
kommune har fælles 

huslejenævn)
. Dom fra Retten i 

Helsingør af 9. november 
2017 i sag nr. BS 2C-

137/2017.
Lejeren var under 

boligretssagen repræsenteret 
af advokat René Wøhler 

Småhuskapitlet i boligreguleringsloven fortsætter med at give absurde sager i retssystemet. Læs om denne sag fra 
Retten i Helsingør, som var lige ved at gøre hundredevis af huslejenævnsafgørelser i hele landet ugyldige

PRIVAT UDLEJNING
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Renovation er en del af huslejen og må ikke opkræves 
særskilt.

Af Jakob Lindberg

I sidste nummer af bla-
det gennemgik jeg regler 
for, hvilke udgifter en udle-
jer skal medtage som en del 
af huslejen og hvilke, der kan 
opkræves som særlige beløb 
ved siden af huslejen.

Jeg skrev, at skatter og af-
gifter er en del af huslejen, 
og at udlejeren ikke må op-
kræve dem særskilt. Under 
skatter og afgifter hører:
• grundskatter
• renovationsafgifter
• rottebekæmpelse og lig-

nende
Der havde gennem tiderne 

været mange retssager, der 
omhandlede spørgsmålet om 
hvilke udgifter man lovligt 
kunne opkræve ved siden af 
huslejen. Men i 2009 afsagde 
Højesteret en dom, som sat-
te tingene på plads. Troede 
man. Alligevel kom der en ny 
sag nogle år efter.

Højesterets præmis i 2009
Dommen fra 2009 omhand-

lede spørgsmålet om en ud-
lejer kan opkræve aconto 
vandbidrag fra lejeren, i ejen-
domme, hvor der ikke er in-

dividuelle vandmålere. Hø-
jesteret slog fast, at det kan 
man ikke. Det skyldes, at det 
i lejeloven står, at reglerne 
om vandregnskaber kun gæl-
der, når der er individuelle 
målere i alle lejligheder. Men 
Højesteret formulerede det i 
en generel præmis, der i kort 
form lyder således.

• Lejelovgivningen åbner 
ikke generel adgang til 
som tillæg til lejebetalin-
gen at lade lejeren dække 
udlejerens driftsudgifter 
ved refusion.

• En adgang for udlejeren 
til at udskille dele af le-
jen til særskilt betaling 
ved refusion, kræver der-
for lovhjemmel.

Særlig hjemmel
Som følge af denne klare 

fortolkning skulle man tro, at 
nu var sagen sat på plads. For 
lejeloven siger helt tydeligt at 
der kun er følgende udgifter, 
hvor der er hjemmel til at op-
kræve driftsudgifter ved refu-
sion.
• Aconto varmebidrag
• Aconto vandbidrag

• Aconto elbidrag
• Aconto kølingsbidrag
• Antennebidrag

Derfor er alle andre drifts-
udgifter, f.eks. skatter, vedli-
geholdelse, administration en 
del af huslejen.

Uregulerede lejemål
Men en udlejer fra Fyn 

forsøgte alligevel at slå hul 
i dette klare princip, da han 
udlejede en række dobbelthu-
se. De var opført i 2011 og 
omfattet af to undtagelsesreg-
ler om huslejefastsættelse, § 
15 a  i boligreguleringsloven 
og § 53, stk 3 i boligregule-
ringsloven.

Disse paragraffer siger, at 
lejemål i ejendomme, der er 
opført efter 1. januar 1992 er 
undtaget fra reglerne om om-
kostningsbestemt husleje i 
boligreguleringsloven og reg-
lerne om det lejedes værdi i 
lejeloven. I stedet har udle-
jeren af sådanne ejendomme 
ret til at leje ud til den højeste 
leje, han kan få. Det kaldes 
princippet om markedsleje.

I lejelovens § 53, stk 3 står:
”Uanset stk. 1 og stk. 2 kan 

§§ 47-52 [i lejeloven] fravi-
ges i lejeaftaler om ejendom-

me, der er taget i brug efter 
den 31. december 1991”

Udlejeren mente nu, at da 
§§ 47-52 kunne fraviges, så 
var han også i sin gode ret til 
at indsætte en bestemmelse i 
lejekontrakterne om, at lejer 
skulle betale for renovation 
ved siden af huslejen.

Gennem tre instanser
En lejer gik til huslejenæv-

net, som gav ham medhold i, 
at bestemmelsen om betaling 
for renovation var ugyldig. 
Udlejeren ankede til bolig-
retten, som stadfæstede hus-
lejenævnets afgørelse. Så gik 
han videre til Østre Landsret, 
hvor han også tabte. Lands-
retten skrev:

- ”Det fremgår af lejekon-
trakten, at skatter og afgif-
ter indgår i lejen, samt at le-
jen reguleres med eventuelle 
stigninger i skatter og afgif-
ter. På denne baggrund fin-
der landsretten, at udlejer 
ikke har hjemmel til i tillæg 
til lejebetalingen at opkræve 
særskilt betaling for renova-
tion, som må antages at ud-
gøre en afgift, jf lejelovens § 
51, stk. 1”

Højesteret
Til sidst fik udlejer særlig 

bevilling til at anke til Høje-
steret.

Højesteret gennemgik den 
lovændring fra 1991, der åb-
nede op for markedslejeprin-
cippet, og herunder de forar-
bejder der blev gjort Folke-
tinget. Konklusionen lød:

- ”Højesteret finder på den-
ne baggrund, at bestemmel-
serne om fravigelighed må 
forstås sådan, at der kan af-
tales en husleje, som oversti-
ger det lejedes værdi, herun-
der eventuelt med andre re-
guleringsmekanismer end 
dem, der fremgår af loven, 
men at bestemmelserne ikke 
angår, hvilke driftsudgifter, 
der skal indgå i huslejen, og 
hvilke der kan kræves sær-
skilt refunderet som tillæg til 
huslejen. Dette stemmer også 
med det formål om gennem-
skuelighed for lejeren, som er 
omtalt i forarbejderne.

- På den anførte baggrund 
tiltræder Højesteret, at der 
ikke er hjemmel til at aftale, 
at der skal ske særskilt beta-
ling for renovation som et til-
læg til huslejen.” 

Højesteret har slået fast, at denne regel gælder for alle lejeboliger også i ejendomme, der er taget i brug efter 1. januar 
1992
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De udsatte boligområder er på vej i den rigtige retning

Af Jakob Lindberg

Jesper Nygård skrev den 
22. januar 2018 en kronik i 
Politiken som reaktion på 
statsministerens nytårstale, 
hvor Lars Løkke endnu en-
gang trak en gammel kanin 
op af hatten og bebudede, at 
nu ville regeringen gøre no-
get ved ”ghettoerne”, blandt 
andet gennem nedrivninger.

Jesper Nygårds budskab 
var, at der ikke er nogle hur-
tige greb, der løser alt, og at 
nedrivninger af hele by- og 
boligområder ville være en 
dårlig idé. I stedet skal man 
satse på at videreudvikle de 
ting, som havde virket godt 
i de udsatte boligområder, 
f.eks. uddannelsesindsatsen 
og det boligsociale arbej-
de. Det skal ske i kombina-
tion med at ændre den fysi-
ske indretning af områderne, 
så der i højere grad bliver tra-
fik ind og ud af områderne og 
de kommer til at hænge bedre 
sammen med den øvrige by.

Jeg har bedt Jesper Nygård 
om nogle uddybende kom-
mentarer.

Ordet ghetto 
- Du har gennem mange år 

beskæftiget dig med de udsat-
te boligområder, blandt andet 
dem, der står på regeringens 
”ghettoliste”. Ordet ghetto 
betød oprindelig en bydel, 
hvor man i Europa spærrede 
jøderne inde om natten, for-
di man ville have så lidt med 
dem at gøre som muligt. Nu 
foreslår Dansk Folkeparti, 
at der skal være udgangsfor-
bud for unge i områderne på 
ghettolisten. Kan man sige at 
vi, der bor i de udsatte bo-
ligområder, er blevet vor tids 
uønskede elementer?

- Jeg brugte betegnelsen 
i en tidligere Kronik i Poli-
tiken i 1992, hvor jeg som 
beboervalgt formand under 
overskriften ’ Sidste frakør-
sel før ghettoen’ opfordrede 
til at tage fat om det problem, 
at grupper af dårligt stillede 
udlændinge og danskere i sti-
gende grad var samlet i nogle 
dele af den almene sektor.

Siden dengang er der sket 
rigtig meget, og der er nog-
le ting, som vi kan se virker. 
Mit mål med den nye kronik 
fra januar 2018 var netop at 

gøre opmærksom på dette. At 
tingene på en række områder 
har flyttet sig i en positiv ret-
ning. Men at der også stadig 
er et stykke at gå, før vi er i 
mål. At fysiske forandringer 
helt klart kan bidrage til at få 
skabt en større sammenhæng 
mellem beboere og forskel-
lige kvarterer i byen. Men at 
uddannelse og en social ind-
sats er super vigtig, når vi ta-
ler om de mest udsatte grup-
per i den almene sektor.

Jeg kan godt forstå, hvis 
nogle af beboerne i den al-
mene sektor føler sig som 
det, du kalder ’uønskede ele-
menter’ og måske også fø-
ler, at alle bliver skåret over 
én kam. Der sker jo desvær-
re ofte det i samfundsdebat-
ten, at tingene bliver trukket 
hårdt op, og at retorikken kan 
komme til at forstærke pro-
blemerne. Det ser man f.eks. 
også i debatten om de danske 
yderområder, hvor ord som 
udkant og den rådne banan jo 
bestemt ikke fremmer en po-
sitiv opfattelse.

Jeg bruger ikke selv ordet 
ghetto. Dels fordi jeg mener, 
at det er helt skævt i forhold 
til dets oprindelige betyd-
ning. Og dels fordi, de om-
råder, vi i Danmark har ud-
råbt til ghettoer ikke kommer 
i nærheden af de problemer, 
som findes i de byer, man i 
udlandet betegner som ghet-
toer.

I et internationalt perspek-
tiv har vi i Danmark gjort det 
godt. Det betyder ikke, at vi 
er i mål. Det er vi ikke. Men 
når vi går det sidste stykke 
vej, skal vi huske på de ting, 
som har virket indtil nu – og 
gøre mere af det. Og det er 
en kombination af fokus på 
det fysiske miljø, på uddan-
nelse og på beskæftigelse. Og 
vi skal tale ordentligt om pro-
blemerne og huske på, at det 
er mange tusinde menneskers 
hjem, vi taler om.

Fleksible udlejningsregler
- Da man indførte de ”flek-

sible udlejningsregler”, gav 
man de almene boligselska-
ber mulighed for at forhin-
dre indvandrerne og kontant-
hjælpsmodtagerne i at flytte 
ind i de mest attraktive afde-
linger. Har disse regler be-
virket, at de mindst attrakti-

ve afdelinger er blevet sorte-
per, fordi de ikke har haft de 
samme muligheder for at af-
vise de uønskede befolknings-
grupper?

- Jeg har arbejdet rigtig me-
get med fleksible udlejnings-
regler i mine mange år i KAB 
og jeg var dengang slet ikke 
i tvivl om, at disse regler var 
meget nyttige for at skabe en 
mere varieret beboersammen-
sætning – i virkeligheden i 
hele den almene sektor –men 
særligt i de udsatte boligom-
råder. En række analyser un-
derbygger dettes synspunkt. 
F.eks. har det såkaldte mod-
ningsprojekt, som Realdania 
har gennemført forud for vo-
res initiativ ”By i balance”, 
konkluderer, at ”fleksibel 
udlejning” er et af de virke-
midler, som har virket bedst 
i forhold til en skæv beboer-
sammensætning. Det virker 
typisk der, hvor der allerede 
er efterspørgsel efter boliger, 
men når det kombineres med 
at stoppe eller reducere kom-
munal anvisning i de udsatte 
boligområder og erstatte den 
med anvisning i andre dele 
af den almene sektor, så er 
det både gavnligt for at løf-
te i flok og for at styrke ud-
viklingen i de udsatte bolig-
områder. Der gemmer sig en 
række dilemmaer i dette, men 
jeg er slet ikke i tvivl om, at 
det er godt for udviklingen i 
de udsatte boligområder. Og 
et af de allermest betydnings-
fulde værktøj i værktøjskas-
sen.

Kriminalitet 
- Med muligheden for at 

anvende 100% kommunal 
anvisning af tilflyttere til de 
udsatte boligområder – som 
man gør det i Ishøj kommu-
ne – hvorfor har vi så stadig 
overrepræsentation af f.eks. 
kriminelle i disse området?

- Mit billede – igen fra 
mange år som beboer, be-
boervalgt og direktør i den 
almene boligsektor – er, at 
langt de fleste beboere er or-
dentlige mennesker med am-
bition og drømme om et godt 
liv for dem selv og deres fa-
milier. Og så er der nogle 
få, der ødelægger det for de 
mange.

Det er vigtig at være op-
mærksom på at det er med-

lemmer af få kriminelle fami-
lier, der skaber langt største-
delen af problemerne i lan-
dets udsatte boligområder. 
Og dermed ikke nødvendig-
vis – og næppe - nye anviste 
tilflyttere.

En kombination af høj ar-
bejdsløshed, ressourcesvage 
børnefamilier og stort antal 
børn og unge gør, at antallet 
af personer i den kriminel-
le risikozone er betragteligt 
større i de udsatte boligområ-
der, og derfor tror jeg, vi ser 
en relativ stor kriminalitetsra-
te her. Det er dog væsentligt, 
at påpege, at kriminaliteten 
i de udsatte boliger er faldet 
markant de senere år, takket 
være en vigtig boligsocial og 
politimæssig indsats.

Løsninger
- Er det staten eller kom-

munerne, der har svigtet de-
res opgave?

- Så enkelt kan det ikke gø-
res op.

- Det her er ikke en opga-
ve, som en part kan løse ale-
ne. Så var den jo løst nu, og 
en eller flere politikere kun-
ne sole sig i succesen. De er 
en super kompleks opgave, 
som kræver at mange forskel-
lige parter går sammen. Det 
er også tilgangen i de tre pro-
jekter, Realdania lige nu har 
i gang i tre boligområder i 3 
kommuner: Gladsaxe, Høje-
Taastrup og Esbjerg. Her ar-
bejder vi både med den fy-
siske indretning af områder-
ne, med sociale indsatser og 
med skolerne. Vores partnere 
i projektet er kommunerne 
og de almene boligorganisa-
tioner – og dermed også med 
beboerne i områderne. Samti-
dig har vi tilknyttet både for-
skere og en lang række cen-
trale aktører til projektet. Det 
har vi gjort for at sikre, at den 
viden og de løsninger, vi hå-
ber på at få ud af vores ind-
sats, kan spredes til andre 
områder.

Samtalen med Jesper Ny-
gård fortsætter i næste num-
mer af dette blad, hvor vi stil-
ler spørgsmålet: Hvad kan 
der konkret gøres for at mod-
virke opdelingen af de danske 
byer i kvarterer for velhavere 
og kvarterer for fattige.

Om Jesper Nygård
Jesper Nygård er en af 

den almene boligbevægelses 
ildsjæle og veteraner. Han 
startede som aktiv i Blåkil-
degård i Taastrup under Bo-
ligselskabet AKB, Taastrup 
i slutningen af 70’erne. Han 
kom i afdelingsbestyrelsen 
og blev som 23 årig landets 
første beboervalgte formand 
for Boligselskabet AKB, Ta-
astrup - lige før de store re-
form, der gav beboerflertal.

I 1993 blev han formand 
for BL - Danmarks Alme-
ne Boliger, og i 1996 admi-
nistrerende direktør i KAB 
– Bygge- og Boligadmini-
stration (der oprindeligt hed 
Københavns Almindelige Bo-
ligselskab, ikke at forveksle 
med KaB, Køge almennyttige 
Boligselskab) og formand for 
Landsbyggefonden.

I dag er han administreren-
de direktør i Realdania – en 
almennyttig forening med en 
gigantisk pengetank på om-
kring 23 mia. kr. Realdania 
beskæftiger sig at skabe livs-
kvalitet for alle gennem det 
byggede miljø gennem filan-
tropiske bevillinger til f.eks. 
eksperimenterende bygge-
ri og bevarelse af historiske 
bygninger.

Vejen til at nå i mål går gennem en kombination af fysiske forandringer i boligområderne, bedre uddannelse og højere 
beskæftigelse, siger Realdanias direktør, Jesper Nygård i dette interview

ALMEN UDLEJNING
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Begik flertallet i Randers Byråd magtmisbrug, da de 
fjernede 3 udvalgsformænd fra deres poster?

Af Mads Bloch 
Kristensen

Var det dårlige udvalgs-
trukturer eller politisk ud-
rensning, da et flertal i Ran-
ders Byråd besluttede at lave 
om på kommunens stående 
udvalg midt i en valgperiode?

De tre afsatte udvalgsfor-
mænd, Bjarne Overmark 
(Beboerlisten), Kasper Fuhr 
Christensen (Velfærdslisten) 
og Daniel Madié (Konserva-
tive), som har valgt at sagsø-
ge Randers Kommune, fordi 
de mener, der var tale om en 
ulovlig og usaglig omkonsti-
tuering midt i en valgperiode.

Randers Kommune fasthol-
der, at det var saglige grunde, 
der tillod byrådsflertallet at 
vedtage ny styrelsesvedtægt 
den 22. juni 2015, som samti-
dig igangsatte en omkonstitu-
ering, der kostede de tre ud-
valgsformænd deres poster.

Udløber af 
skoleforhandlinger

De tre afsatte formænd me-
ner, at sagen tog sin start, da 
borgmester Claus Omann (V) 
kaldte sine konstituerings-
partnere ind til forhandlinger 
om en ny skolestruktur i Ran-
ders Kommune.

Her meddelte både Vel-
færdslisten, Beboerlisten og 
Radikale Venstre, at de ikke 
ville deltage i forhandlinger-
ne, som ville betyde lukning 
af flere lokale folkeskoler.

Både Konservative og SF 
deltog på møderne, men end-
te med at forlade forhand-
lingerne, mens Venstre og 
Dansk Folkeparti gennemfør-
te aftalen om den nye skole-
struktur sammen med Social-
demokratiet.

Forløbet omkring skole-
lukningerne blev hurtigt be-
tændt, og Konservatives by-
rådsmedlem, Daniel Madié, 
endte med at forlade forhand-
lingerne, blandt andet fordi 
forhandlingskredsen tilbage-
holdt dokumenter for byrå-
dets mindretal bestående af 
Radikale, Velfærdslisten og 

Beboerlisten, på trods af de 
små partiers adskillige an-
modninger om sagsindsigt i 
forhandlingerne.

På møderne blev de for-
handlende medlemmer af by-
rådet introduceret for både 
power point-præsentationer 
og beregninger fra Ernest & 
Young, som enten blev vist 
på en skærm eller efterføl-
gende indsamlet igen.

I forvaltningens øjne var 
der på den måde ikke udle-
veret materiale, som var om-
fattet af sagsindsigten. Den 
praksis blev senere rettet af 
Social- og Indenrigsministe-
riet, som skrev en 35 sider 
lang vejledning, der indskær-
pede forvaltningens pligt til 
at sikre tilgængelig informa-
tion for alle byrådsmedlem-
mer, som ønsker sagsindsigt.

Åben krig i byrådet
Retorikken fra de små par-

tier blev skærpet under om-
stændighederne, og gruppele-
dere fra både DF og V kriti-
serede især de små liste-parti-
er for at bruge usagligt sprog 
i debatten mod de politiske 
modstandere i skoleforligs-
kredsen.

Dansk Folkeparti og Ven-
stre opfordrede både Kasper 

Fuhr og Bjarne Overmark til 
at forlade deres udvalgsfor-
mandsposter i hhv. Socialud-
valget og Børne- og Skoleud-
valget.

Men de to udvalgsformænd 
ville ikke frivilligt forlade de-
res poster, og det fik i oktober 
2014 Dansk Folkepartis Mor-
ten Grosbøl til at kontakte 
Statsforvaltningen på partiets 
vegne.

Han ville vide, om det var 
muligt at foretage en omkon-
stituering under en byråds-
periode. Grosbøl bad om ek-
sempler på lovgrundlag og 
kommuner, som havde gjort 
det muligt.

- Jeg mente, at de slet ikke 
var værdige til at sidde i by-
rådet, sagde Morten Grosbøl 
i retten med henvisning til 
Kasper Fuhr og Bjarne Over-

mark.
Socialdemokraterne ville 

imidlertid ikke være med til 
at vælge nye formænd i de 
stående udvalg, og planerne 
blev derfor skrinlagt, fordi 
der ikke kunne mønstres et 
flertal i udvalgene udenom S.

Partihoppere gjorde 
udslaget

Men da to socialdemokra-

ter, Susanne Ringe Sørensen 
og Ole Skiffard, i maj 2015 
hoppede over til Venstre, blev 
det startskuddet til at genop-
tage diskussionerne om ud-
valgsformandsposterne.

Det nye byrådsflertal, be-
stående af Venstre og Dansk 
Folkeparti igangsatte straks 
en ændring af styringsved-
tægterne i udvalgene, som 
ville tillade en omkonstitue-
ring.

Den nye konstituering fjer-
nede både Bjarne Overmark 
og Kasper Fuhr som udvalgs-
formænd, men også Daniel 
Madié måtte se sin formands-
post gå til anden side.

Daniel Madié ser sin egen 
omkonstituering som en 
hævnaktion for, at han støt-
tede de små partier i skole-
struktur-sagen og talte åbent 

om det lukkede forløb.
- Det er ikke noget, jeg tror, 

det er noget, jeg ved, sagde 
Daniel Madié til de tre dom-
mere i byretten.

Ændringer opfundet til 
lejligheden

Hverken kommunens for-
valtning eller politikerne fra 
det daværende byrådsflertal 
lægger skjul på, at et af for-

målene med omkonstituerin-
gen var at genetablere tillid i 
byrådet ved at vælge nye for-
mænd til de berørte udvalg.

Men det primære formål 
var ifølge tidligere borgme-
ster Claus Omann og forvalt-
ningens embedsmænd at æn-
dre udvalgenes problematiske 
strukturer.

Overfor Retten i Randers 
forklarede socialdemokrater-
nes Mikael Mouritsen, som 
sad i Børne- og Skoleudval-
get med Bjarne Overmark, at 
han ikke havde hørt om no-
gen uhensigtsmæssigheder i 
udvalgsarbejdet.

- Det var noget, man for 
mig at se, opfandt til lejlighe-
den. Man lavede ændringen, 
fordi man gerne ville af med 
formændene.

Hans opfattelse blev bakket 
op af vidneudsagn fra radi-
kales Mogens Nyholm, som 
heller ikke havde hørt om 
problemer med udvalgene, 
men derimod havde fået ad-
skillige henvendelser fra de 
partier, der ville af med for-
mændene.

- Der var ingen tvivl om, 
at nogen skulle fjernes. Det 
handlede ikke om en ny ud-
valgsstruktur. Vi snakkede 
om personer 95 procent af ti-
den.

Dommerne voterer
Retten i Randers havde sid-

ste dag med advokaternes 
procedurer torsdag den 8. fe-
bruar og de tre dommere har 
op til otte uger til at finde en 
afgørelse.

Randers har en særstilling i dansk kommunalpolitik. Det er den eneste kommune, hvor lejerne er repræsenteret 
ved deres egen liste, Beboerlisten (BL). Beboerlisten ejes af Randers Lejerforening, som er Danmarks mest aktive 
lejerforening. På grund af Beboerlistens skarpe profil, har der været et meget aktivt debatklima, og i flere år har 
anklagerne føget om ørerne i Randers Byråd. Nu skal Retten i Randers tage stilling til, om det var berettiget, 
da byrådsflertallet brugte en ændring af styringsvedtægterne til at fjerne Bjarne Overmark (BL) og to andre 
udvalgformænd fra deres poster.
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... hvordan er det nu, det er?
Klip fra brevkassen på www.dklf.dk

? Jeg flytter ind lejlighed hos en privat 1. april, og I lejekontrakten står 
der:  “Lejer står for den indvendige vedligeholdelse. Komfur og køleskab 
vedligeholdes af lejer, og det er ligeledes lejer der står for eventuel forny-

else/udskiftning af køleskab og komfur”. 

Jeg har så spurgt udlejer om det var muligt at få ind I kontrakten at hvis jeg ud-
skifter og betaler nyt komfur/køleskab så er det mit ved fraflytning eller udlejer 
kan købe det af mig til værdien på det tidspunkt hvor jeg flytter. (Lejemålet er 
tidsbegrænset til 2 år).

Jeg har så fået dette svar:

- Enten bibeholdes den nuværende formulering vedr. komfur og køleskab – der 
juridisk holder ellers indskrives:

”Lejer står for den indvendige vedligeholdelse. Køleskab og komfur tilhører 
udlejer og lånes og vedligeholdes af lejer og det er ligeledes lejer der står for 
fornyelse/udskiftning af køleskab og komfur. I tilfælde af udskiftning af køle-
skab og/eller komfur, kan det nyerhvervede køleskab / komfur medtages af lejer 
ved fraflytning. Det nuværende komfur/køleskab må ikke smides ud og lejer be-
koster genetablering af disse ved fraflytning.
Der foretages i denne forbindelse en huslejeforøgelse på 300 kr. pr. md.”
Er dette fair?

Jeg føler lidt at jeg hvis jeg ikke accepterer oprindelig lejekontrakt, så kommer 
jeg både til at betale for nye hvidevarer, re-etablering af de gamle, når jeg flyt-
ter og får ovenikøbet en huslejestigning.

Helene

! Hej Helene 

Nej – Udlejers forslag er ikke fair.

Uanset, hvad der står i din kontrakt, er det ugyldigt at påtvinge en lejer ved-
ligeholdelse og fornyelse af hårde hvidevarer, jf Lejeloven § 19 og § 24

I § 19, stk. 1, står, at det er udlejer der skal stå for al vedligeholdelse.
I § 24 Stk. 2. står: ”Reglen i § 19, stk. 1, kan ikke fraviges til skade for lejeren, 
for så vidt angår anden vedligeholdelse end indvendig vedligeholdelse, i ejen-
domme, hvor reglerne i kapitel II-IV i lov om midlertidig regulering af bolig-
forholdene finder anvendelse. Det kan dog aftales, at lejeren skal vedligeholde 
den have, som indgår i det lejede.”

Fornyelse og vedligeholdelse af hårde hvidevarer hører ikke ind under indven-
dig vedligeholdelse. Noget kunne tyde på, at din udlejer ikke kender reglerne. 
Måske betaler du for meget i husleje.

Jeg vil derfor anbefale dig, at du melder dig ind i Amager Lejerforening, som 
er den nærmeste lejerforening under Danmarks Lejerforeninger.

Med venlig hilsen,
Jakob Lindberg

Indvendig vedligeholdelse

Lejerforeningerne i Danmarks Lejerforeninger kan findes på:

http://dklf.dk/lejerforeninger/



Lejer i Danmark «  13Forår 2018

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

? Vi bor i en etageejendom: stuen, første og anden sal er benyttet til erhverv 
og fra og med tredje sal op er der beboelse. 
For nylig fik vi en ny nabo på 4. sal som driver en slags butik fra sin lej-

lighed, og delvis i et uvist omfang tøjproduktion, da vi godt kan høre tunge sy-
maskiner kører en gang i mellem.
Det ser ud som om dette er sket med udlejerens accept og godkendelse. Udleje-
ren har ikke været interesseret i en dialog omkring problemet, efter to henven-
delser. (Muligvis fordi der ikke var andre der vil betale den høje husleje, efter 
renovering af lejligheden. Ligeledes var der gået ca. 6 måneder til, før der blev 
fundet en lejer til den.)
I nogle beboelseslejlighederne har vi før erfaret, at 
nogle naboer har haft en virksomhed i deres lejlig-
heder, men det var mest som en virksomhedsadres-
se, uden kundebesøg eller salg, eller produktion.
Mit spørgsmål er derfor: 
Kan udlejeren tillade en virksomhed med salg og 
produktion i beboelseslejemål? 
(jeg mener der er ca. 40-50% erhvervsanvendelse i 
lejemålet, hvis ikke mere.)
Jeg mener dette er et skråplan, for det ender med 
endnu højere husleje for rigtig mange gamle ejen-
domme. Det er klart at fleste erhverv folk er vil-
lige til at betale de høje husleje når de kan undgå 
omkostningerne ved at leje en rigtig butik, som er 
enorm høje i forvejen i større byer.

Med venlig hilsen
Protto

! Hej Protto
Jeg kan ikke besvare dit spørgsmål endeligt. 
Men her er et tip.

Gå ind i ois.dk, find din ejendom og se om lejemå-
let med systuen er et rent beboelseslejemål eller 
blandet beboelse/erhverv.
Hvis det er et beboelseslejemål accepterer de fleste 
kommune at der udøves ikke-støjende erhvervs-
virksomhed, som f.eks konsulentarbejde, boghol-
deri og lignende – men ikke støjende erhverv.
Du kan klage til miljømyndigheden i Københavns 
Kommune.

Jeg vil anbefale dig at melde dig ind i Amager Lejerforening og få tjekket dit 
lejemål. 90% af alle lejere i privat udlejning betaler for meget i husleje

Med venlig hilsen,
Jakob Lindberg

? I boligforeningen hvor jeg bor er hovedbestyrelse og administration kom-
met med forslag om at inddrage afdelingens mellembygninger/udhuse i 
boligarealet.

Mit spørgsmål er.: Kan en almen boligforening med et snævert flertal blandt de 
fremmødte på beboermødet påtvinge de øvrige lejere flere kvadratmeter end le-
jekontrakten lyder på, med en deraf afledt lejeforhøjelse på ca. kr. 1.100,- for 
de ekstra 24 m2?

Venlig hilsen
Poul Andersen

! Hej Poul
Jeg mener at forslaget er klart urimeligt. Det er ikke sikkert, at der er en 
speciel paragraf i almenboligloven, der forbyder at fordele lejen efter (bo-

ligareal + udhuse), men hovedprincippet må være, at man anvender det såkald-
te brutto-etage areal til fordeling af lejen.
Hvis man inddrager pulterrum og udhuse og lignende i fordeling af lejen, vil 
de lejere, der har et stort uopvarmet udhus få en meget større andel af den sam-
lede leje end de lejere, der har et lille udhus. Dette er klart urimeligt, da udhuse 
har en lavere brugsværdi end selve lejligheden.
Meld dig ind i Amager Lejerforening, som er den nærmeste lejerforening i 
Danmarks Lejerforeninger og få bistand til den videre sag.

Med venlig hilsen, Jakob Lindberg

Hvilken type af erhverv er tilladt?

Kan man påtvinge lejere flere kvadratmeter, end 
lejerkontrakten lyder på?
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Lejerbos tre udfordringer

Medlemsflugt
For at forklare dette pro-

blem er det nødvendigt at be-
skrive Lejerbos opbygning:

Lejerbo består af 23 loka-
le boligorganisationer.  Den 
mindste Lejerbo-Tinglev har 
100 boliglejemål, mens den 
største, Lejerbo København 
har 5.541.

Disse lokale boligorganisa-
tioner er medlemmer i forret-
ningsførerselskabet Lejerbo, 
som udfører administrationen 
for de lokale boligorganisati-
oner. Fremover vil jeg beteg-
ne forretningsførerselskabet 
som ”Lejerbo-DK”.

De lokale boligorganisatio-
ner er med til at udpege med-
lemmer til repræsentantska-
bet i Lejerbo-DK, og nogle af 
dem kan på den måde blive 
indvalgt i Lejerbo-DK’s ho-
vedbestyrelse.

Lejerbo-DK har ikke sæde 
i de lokale boligorganisatio-
ners repræsentantskab eller 
bestyrelser, men de deltager i 
bestyrelsesmøderne som råd-
givere og sekretærer.

Fordi de lokale boligorga-
nisationer selv udpeger deres 
bestyrelsesmedlemmer, har 
de også ledelsesansvaret og 
magten til f.eks. at udtræde 
af samarbejdet med Lejerbo-
DK.

Lejerbo København
I sommeren 2017 beslutte-

de organisationsbestyrelsen i 
Lejerbo København, at mel-
de sig ud af Lejerbo DK. Or-
ganisationsbestyrelsens for-
mand, Jan Hyttel begrundede 

beslutningen med to ting:
- at Lejerbos vedtægter 

ikke sikrede de største boli-
gorganisationers repræsenta-
tion i Lejerbo-DK’s hoved-
bestyrelse. Lejerbo-Køben-
havns repræsentant blev ikke 
valgt til hovedbestyrelsen, 
fordi flertallet af repræsen-
tanterne fra de mange mindre 
boligorganisationer fravalgte 
ham som bestyrelsesmedlem.

- at Lejerbo København er 
utilfredse med den rådgiv-
ning, man har fået ved store 
byggeprojekter.

Lejerbo Kolding
I december 2017 meddel-

te den næststørste boligorga-
nisation i Lejebo-DK, at de 
også forlader forretningsfø-
rerorganisationen. Det er be-
mærkelsesværdigt, fordi for-
manden for Lejerbo Kolding, 
Bent Jacobsen indtil fornylig 
også var formand for Lejer-
bo-DK.

Lejerbo Kolding har 3.218 
boliglejemål. I alt mister Le-
jerbo DK derfor 8.759 bo-
liglejemål eller ca. 1/5 af det 
samlede antal boliger.

Lejerbo Koldings formand 
begrunder i JydskeVestkysten 
udmeldelsen med, at Lejerbo-
DK’s administration er for 
dyr.

For eksempel har Lejerbo 
sin egen kursusafdeling til 
trods for at man er medlem 
af BL Danmarks Almene Bo-
liger, som tilbyder de samme 
kurser. Kursusafdelingen kø-
rer med underskud, som skal 
betales af lejerne over det al-

mindelige administrationsho-
norar.

Bent Jacobsens forventning 
er, at man kan nedsætte lejen 
med 110-130 kr om måneden 
ved at administrere sig selv.

Lejerbo-Københavns far-
vel til Lejerbo-DK har været 
medvirkende til beslutningen. 
Bent Jacobsen mente, at Le-
jerbo-København burde have 
haft en fast plads i bestyrel-
sen. Efter deres udmeldel-
se kunne man se frem til en 
stigning i administrationsho-
noraret, når der pludselig var 
5.500 færre lejere til at dele 
de faste omkostninger.

Lejerbo-Kolding tog konse-
kvensen og meldte sig også 
ud.

Dårlig administration
Det mest oplagte eksem-

pel på dårlig administration 
er kommet op til overfladen i 
Lejerbo Køge Bugt.

Det skyldes først og frem-
mest det mislykkede ekspe-
riment med indførelse af en 
central drift af afdelingerne, 
som ironisk nok blev døbt 
”Lokalinspektørordningen”. 
Ordningen bestod i, at man 
fratog de enkelte afdelinger 
deres egne funktionærer og 
samlede dem i én central en-
hed, der skulle betjene alle 
afdelinger i Køge og Ishøj 
kommuner. I det følgende vil 
jeg kalde ordningen for ”cen-
traliseringsforsøget”.

Man gav udseende af, at 
der var tale om en effektivi-
sering, og økonomisk lovede 
man kommunen, at det ville 

blive en ”nulløsning” – dvs. 
at det ikke ville føre til for-
øgede udgifter for afdelinger-
ne.

Virkeligheden blev en an-
den. Udgifterne til personale 
og almindelig vedligeholdel-
se i de 8 afdelinger i Lejerbo 
Køge er steget med 62 % i 
regnskabsåret 2015-16 sam-
menlignet med 2012-13, som 
var det sidste år før centra-
liseringen. Hver beboer kom 
til at betale 6.500 kr mere pr. 
år i forhold til før centralise-
ringen.

I foråret 2016 erkendte be-
styrelsen i Lejerbo Køge, at 
forsøget havde været en fia-
sko og besluttede at genind-
førte ordningen med ejen-
domsfunkktionærer i hver en-
kelt afdeling. Dette fik virk-
ning fra 1. oktober 2016

Revisorrapport
Jeg skrev om disse forhold 

i en artikel i dette blad, som 
udkom i juni 2017. Det gjor-
de åbenbart indtryk på tilsy-
net i Køge Kommune. I hvert 
fald bestilte Køge Kommune 
den 17. august en gennem-
gang af afdelingernes økono-
mi hos et uafhængigt revisi-
onsfirma, BDO i Randers.

Notatet fra BDO kom den 
8. november 2017. Det be-
kræftede de regnskabsmæs-
sige oplysninger, som jeg 
havde offentliggjort. BDO 
kom frem til, at den samlede 
overskridelse på konto 114 
(personaleforbruget) i de 10 
afdelinger var på knap 1,46 
mio kr i 2-års perioden 2014-
2016.

Overskridelsen på konto 
115 (almindelig vedligehol-
delse) var på 2,89 mio i sam-
me periode. Forskellen mel-
lem mine tal og BDO’s tal 
skyldes, at jeg beskrev stig-
ningen i de faktiske udgifter, 
mens BDO beskrev forskel-
len mellem budgetterne og 
de faktiske udgifter. Desuden 
inddrog BDO alle afdelinger-
ne, mens jeg kun beskrev ud-
gifterne for de afdelinger, der 
havde været med i centralise-
ringsforsøget.

Desværre er BDO ikke gået 
i dybden med årsagerne til 
budgetoverskridelserne. Man 
har krattet lidt i overfladen og 
konstatere, at de to konti har 
været underbudgetteret, men 

nævner ikke centraliserings-
forsøget med ét ord.

Eksempel Ringen
Efter BDO’s rapport er ud-

kommet har Lejerbo offent-
liggjort udkast til årsregnskab 
for 2016-17 for afdelingerne 
i Køge. Her viser jeg tallene 
for afdeling Ringen. De viser, 
at overskridelserne på konto 
115 (almindelig vedligehol-
delse) er fortsat efter at cen-
traliseringsforsøget, men dog 
i mindre omfang.

Som det kan ses i diagram-
met er de faktiske udgifter 
faldet fra ca 1,7 mio i 2015-
16 til knap 1 mio i 2016-17. 
Men der er stadig brugt næ-
sten dobbelt så meget som 
budgetteret.

Årsager
Centraliseringsforsøget be-

tød store ændringer i ejen-
domfunktionærernes arbejde, 
idet stort set alle funktionæ-
rerne fik nye arbejdsopgaver. 
Effektiviteten faldt, og for at 
udbedre akutte vedligeholdel-
sesmangler, måtte man tilkal-
de håndværkere til opgaver, 
som ejendomsfunktionærerne 
tidligere havde klaret selv.

Nu er centraliseringsforsø-
get fortid, men noget kunne 
tyde på, at det endnu ikke er 
lykkedes at opnå den samme 
effektivitet som før, forsøget 
blev igangsat. Ejendomfunk-
tionærerne har stadig svært 
ved at holde budgettet.

Forretningsførerselskabet Lejerbo er i øjeblikkelige vanskeligheder på mindst to fronter - medlemsflugt og dårlig 
administration.

ALMEN UDLEJNING
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Dette er RLE-bestyrelsens korte skriftlige beretning for den forløbne periode 
fra april 2017 til februar 2018. I beretningen indgår ikke nogle lejerpolitiske 
betragtninger, idet vi vil overlade dette til Roskilde Lejerforening.

Bestyrelsen
Efter den ordinære generalforsamling d. 26. april 2017 har RLE´s bestyrel-
se bestået af Kurt Vedsmand, Regnar Jacobsen, Julie Hoff Sørensen, Bodil 
Kjærum, Bodil Damgaard, Jens Juul og Gunver Hagbang (de 4 sidstnævnte er 
på valg), samt kasserer Jan Sylvest og formand Tomas Jacobsen. Udover besty-
relsen har Henrik Olsen været aktiv som sagsbehandler i RLE.

Medlemsudviklingen
I 2017 har RLE haft 303 medlemmer, hvilket er 3 mindre end sidste år, så vi 
har i år haft en mindre medlemsnedgang. Vi har i 2017 fået 31 nye medlemmer, 
og det har ikke været tilstrækkeligt til at øge medlemstallet. Vi har i år haft an-
noncer i lokal aviserne i Roskilde og Ringsted, men ikke været så flittige med 
plakater og pjecer. Vi vil i det kommende år prøve at gøre lidt ved RLEs Face-
book side, modernisere hjemmesiden, samt se på mulighederne for at få nogle 
af vores sager omtalt i lokal aviserne. I samarbejde med RL skal der også plan-
lægges en medlemskampagne. Vi håber på den måde at kunne gøre lejerfor-
eningen mere synlig, og øge vores medlemstal, selvom der bliver færre og fær-
re lejere. 

Kontoret og sagsbehandlingen
Der har som bekendt været kommunalvalg i år, og flere fra bestyrelsen har væ-
ret aktive i forbindelse med at få svar fra kandidater og partier om deres hold-
ninger til boligpolitik og udlejning.  Vi har i år haft åbningstid tirsdag og tors-
dag som vi plejer i Roskilde. Vi har i løbet af året startet 48 nye sager i 2017, 
dette er nogenlunde det samme antal som i 2015 og 2016. Vi har ligesom tidli-
gere indbragt mange sager for nævnene i år. 
De aktive sagsbehandlere haft nok at se til, og der er ikke meget ledig kapaci-
tet til sagsbehandling i bestyrelsen. Vi får på vagterne mange henvendelser på 
telefon eller ved fremmøde fra lejere der ønsker svar på alle typer lejespørgs-
mål, det er både fra medlemmer og ikke medlemmer, og det viser at der stadig 
er brug for RLE.
Huslejenævnet for Roskilde og Lejre kommuner har stadig har meget lange be-
handlingstider for nogen sager, mens de for andre sager har forbedret deres be-
handlingstider og vi håber denne udvikling fortsætter, så sagsbehandlingstiden 
for almindelige sager om lejens størrelse og varmeregnskaber efterhånden kan 
komme ned under 6 måneder. Beboerklagenævnet i Roskilde har fået rimelige 
behandlingstider på omkring 5 mdr.  Med den lange behandlingstid af sagerne, 
har sagsbehandlerne mange forskellige kørende sager at holde styr på. Dette 
har kunnet lade sig gøre fordi RLE fortsat har et antal frivillige sagsbehand-
lere, men i øjeblikket kan vi kun lige akkurat dække vagtplanen ind. Vi skal 
derfor gøre en særlig indsats for at få flere aktive sagsbehandlere i foreningen. 
Ud over vagterne og sagsbehandlingen, udfører RLEs sagsbehandlere et stort 
arbejde som lægdommere i boligretten, samt som lejerrepræsentanter i husleje-
nævn og beboerklagenævn. 

Oplysning 
”Lejer på Midtsjælland” udkommer stadig som et omslag til Danmarks Lejer-
foreningers blad. Bladet udkommer 3 gange årligt. 

RLE og Roskilde Lejerforenings egen hjemmeside på internettet bliver fortsat 
opdateret og vi vil i den kommende tid prøve at ”modernisere” designet af si-
derne, da vi tror at hjemmesiden bliver mere og mere vigtig for at få kontakt til 
nye lejere med lejeretsproblemer. Adressen til hjemmesiden er http://roskilde.
dklf.dk/. Det er også muligt at e-maile til RLE på adressen roskilde@dklf.dk, 

men man kan ikke forvente at få startet sager over nettet, det kræver stadig at 
man møder op på kontoret. Lejespørgsmål kan dog skrives til Danmarks Lejer-
foreningers brevkasse på adressen www.dklf.dk.

Samarbejdet med andre
Vi har, som tidligere haft samarbejde med forskellige lejerforeninger.   
Vi har også haft et glimrende samarbejde med bestyrelsen i Roskilde Lejerfor-
ening. I Danmarks Lejerforeninger (DL) er foreningen repræsenteret ved for-
mand Bodil Kjærum. 

Økonomi
RLE har en sund økonomi og er kommet ud af  2017 uden at have måttet bruge 
af formuen som vi ellers havde budgetteret med.  I budgettet for de kommende 
år ser det også ud til at foreningens økonomi kan balancere. Formuen udgjorde 
ved udgangen af 2017 ca. 280.000 kr.  Kampfonden har i 2017 haft sags udgif-
ter på  5.610 kr. til  retssager, og udgifter på 3.562 kr. til nævnsgebyrer, svaren-
de til at der er indbragt 13 sager for nævnene. Indtægterne fra §4 har været på 
12.051,88 kr.  Alt i alt har kampfonden i 2017 haft et overskud på ca. 5.700 kr. 
Formuen er på godt 150.000 kr. ved udgangen af 2017.

Afsluttende bemærkninger
Bestyrelsen skal afslutningsvis konstatere at vi finder den forløbne periode alt 
i alt har været tilfredsstillende for RLE som forening. Vi har haft budgetteret 
forsigtigt, så økonomien er stadig god. Hvis vi skal have flere nye medlemmer 
og dermed også flere nye sager, er det nødvendigt at vi får flere aktive sagsbe-
handlere i foreningen. Vi vil sammen med RL prøve at få sat gang i en med-
lemskampagne for at skaffe flere medlemmer til lejerforeningerne.

Vi vil på generalforsamlingen supplere denne skriftlige beretning med en kort 
mundtlig, besvare spørgsmål og indgå i så bred en beretnings diskussion som 
de fremmødte medlemmer måtte ønske. Vi håber på et stort og veloplagt frem-
møde.

VEL MØDT!

B E S T Y R E L S E N 

RLE’s BERETNING FOR 2017
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Arbejdet i bestyrelsen
Arbejdet og fremmødet i bestyrelsen har som 

sædvanligt været godt og konstruktivt og vi har 
gennemført de planlagte aktiviteter.

Økonomien i foreningen
Vi har i det forløbne år haft et mindre underskud 

da vi på enkelte poster har haft lidt flere udgifter og 
medlemstallet er reduceret. Bestyrelsen anser dog 
ikke økonomien for et væsentligt problem, da vi har 
et solidt økonomisk fundament og ikke forventer at 
medlemskontingentet til Danmarks Lejerforeninger 
vil blive dyrere i de kommende år. 

Medlemsforeningerne
Der har ikke været den store ændring i medlems-

foreningerne i årets løb. Vi har jo en løbende reduk-
tion i medlemstallet i de foreninger, som er udstyk-
ket i ejerlejligheder efterhånden som disse sælges. 
Vi har hen over året haft nogle henvendelser fra le-
jere og medlemmer af afdelingsbestyrelser i almene 
boligafdelinger. Det har dog ikke været muligt at 
fastholde deres medlemskab pga forskellige for-
ventninger til medlemskab.

Kommunalvalg
Vi har i foreningen tradition for at benytte kom-

munalvalget til at sætte fokus på de spørgsmål, 
hvor kommunen og kommunalpolitikerne kan gøre 
en forskel for lejerne. 

Vi indhentede kandidaternes mail-adresser og 
sendte dem et link til vores web-side, hvor de 
kunne udfylde en kandidattest. Testresultaterne 
blev offentliggjort på web-siden og vi indrykkede 
2 annoncer i lokalaviserne, hvor vi først gjorde op-
mærksom på testen og efterfølgende anbefalede le-
jerne i kommunen at stemme som lejere.

Kære Byrådskandidat
Vi henvender os til dig for at høre om din hold-

ning til en par spørgsmål af væsentlig betydning 
for lejerne i Roskilde. Byrådet kan tage beslutning 
om disse forhold. Din holdning er derfor vigtigt for 
byens lejere. Du kan svare på spørgsmålene i testen 
via nedenstående link. Dit svar kan efterfølgende 
ses på lejerforeningens hjemmeside. Vi vil annon-
cere for testen i lokalaviserne og i ugen op til valget 

vil vi anbefale lejerne, at stemme på de kandidater, 
der støtter lejerens interesser.

Annoncer til lokalaviserne: 
Stem som lejer til Byrådsvalget!

Byrådet beslutninger har væsentlig betydning for 
lejernes vilkår. 

For antallet af lejeboliger - især de almene. For 
lejernes rettigheder overfor udlejer. For lejens stør-
relse. 

Du skal som lejer derfor vælge din Byrådskandi-
dat med omhu.

Roskilde Lejerforening har spurgt byrådskandida-
terne, hvordan de vil stemme i Byrådet til spørgs-
mål af væsentlig betydning for lejerne.

Se din byrådskandidats svar på dette link: http://
roskilde.dklf.dk/Valg2017/valg2017.html

Vi fik et positivt respons på vores spørgsmål fra 
Socialdemokratiet, Socialistisk Folkeparti, Enheds-
listen, de Radikale, Dansk Folkeparti samt Alter-
nativet. De øvrige partier havde enten undladt at 
svare eller gav udtryk for holdninger, der ikke var i 
lejernes interesse.

Til forskel fra tidligere kommunalvalg, hvor vi 
har lavet en lignende forespørgsel til kandidaterne 
og anbefalet lejerne at stemme som lejere, har an-
vendelsen af en test på nettet gjort det væsentligt 
nemmere for såvel os som kandidaterne, og mu-
ligt for alle at se den enkelte kandidats besvarelse. 
Ovenstående partier har i det nye Byråd fået et klart 
flertal og vi forventer selvfølgelig, at de lever op til 
deres tilkendegivelser. Vi skal i hvert fald gøre vo-
res for at holde dem fast.  

Erfaringer med lejelovsændringerne fra 2015
De nye regler om ind- og fraflytningssyn, istand-

sættelse og vedligeholdelse, der blev gennemført i 
sommeren 2015. Vi har i de sidste par års beretnin-
ger udtrykt vores forhåbninger om at ændringerne 
ville medføre en anden praksis i nævn og boligret. 
Nu mærker vi gradvist ændringen i nævn og bo-
ligret om end mange udlejere gentagne gange skal 
gøres opmærksom på de nye regler.

Uligheden på boligmarkedet
Den generelle økonomiske ulighed i det danske 

samfund fortsætter med at stige. Kontanthjælpsloft, 

integrationsydelse og lignende tiltag presser de sva-
geste grupper, mens især de stigende ejerboligpriser 
forgylder de i forvejen velbeslåede med øgede ar-
bejdsfrie indtægter. Hele den tendens til at betragte 
boligmarkedet som et investeringsobjekt smitter 
også af på lejeboligmarkedet. Vi er en lind strøm af 
sager, hvor lejen i udlejede ejerlejligheder forven-
tes at dække ejerens prioritetsgæld samtidig med, at 
den ene tidsbegrænsede kontrakt afløser den anden. 
Vi ser ejendomme, hvor udlejer systematisk total-
moderniserer lejemålene uanset det konkrete behov. 
Disse såkaldte forbedringer danner så grundlag for 
meget store permanente lejestigninger og dermed 
reduceres markedet for de gode billige boliger.

Vi ser et andelsboligmarked, hvor en god selvsty-
rende og solidarisk boligform i stigende grad bliver 
underlagt spekulationshensyn og efterhånden ligner 
ejerlejlighedsmarkedet.     

  Erfaringer med småsagerne
Vi har i de senere år skrevet en del om de så-

kaldte småsager, hvor små boligretssager behand-
les særskilt uden advokatbistand. Udgangspunktet 
for ændringen var (som sædvanligt) at staten skulle 
spare penge. Men konsekvensen er, at retssikker-
heden er blevet væsentligt forringet fordi parterne i 
sagerne i boligretten, som selv skal føre deres sag, 
ikke har tilstrækkelig kendskab til procedurerne, 
hvordan man løfter sin bevisbyrde eller kender 
til, hvilke påstande man kan gøre gældende. Det 
har ofte som konsekvens, at vi som lægdommere i 
disse sager oplever, at en af sagens parter taber sa-
gen – ikke pga den juridiske substans men simpelt 
hen fordi den part ikke ved hvordan sagen skal pro-
cederes. Parterne kan i teorien få hjælp af rettens 
personale, men i virkelighedens verden er det ikke 
noget der tilbydes. Vi oplever, at dette er et problem 
såvel for den ”lille” udlejer som for lejerne. Men 
da mange udlejere som led i deres forretning har 
en advokatkontakt er det som oftest den lille lejer, 
der bliver Sorteper i dette spil (hvis de da ikke får 
hjælp og bistand fra en lejerforening!).

BESTYRELSEN

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


