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En forenkling af lejeloven - historien bag loven
I 2006 blev lejer- og udlejerorganisationerne indbudt af den daværende boligminister til forligsforhandlinger med det 
mål at blive enige om en sammenskrivning af boligreguleringsloven og lejeloven

Af Jakob Lindberg

Siden 2. verdenskrig har Danmark 
haft to lejelove. Boligreguleringslo-
ven, som efter 1973 var baseret på 
omkostningsbestemt lejefastsættelse 
og lejeloven som var baseret på at le-
jer og udlejer frit kunne aftale lejens 
størrelse ved lejemålets indgåelse.

Dette dobbelte system gjorde det 
ikke ligefrem nemt at være lejer og 
udlejer - undtagen for de store udleje-
re, der kunne drage fordel af den frie 
aftaleret i lejeloven. Lejerne kunne 
tilsvarende drage fordel af de snørkle-
de regler i boligreguleringsloven, hvis 
de vel at mærke kendte deres rettig-
heder eller havde en dygtig lejerfor-
ening at støtte sig til.

Man kan ikke sige, at systemet fun-

gerede godt. Intet samfund kan være 
tjent med, at lovene er så indviklede, 
at man skal være ekspert for at forstå 
dem - og derfor var der god mening 
i, at forenkle lovgivningen, således at 
man i det mindste kun skulle slå op i 
én lov i stedet for to.

Forligsforhandlinger
I begyndelsen af 2000-tallet star-

tede forhandlingerne mellem på den 
ene side Ejendomsforeningen Dan-
mark og Danske Udlejere og på den 
anden side Lejernes LO, Danmarks 
Lejerforeninger og Bosam. Boligmi-
nisteriet skulle fungere som sekreta-
riat.

Arbejdet gik trægt, for begge sider 
var naturligt nok optaget af, at deres 
egne interesser blev tilgodeset. Man 

blev derfor enige om, at slutresultatet 
skulle blive neutralt. Det måtte ikke 
forrykke balancen mellem lejere og 
udlejere. Målet var, at nå til en prin-
cipiel enighed, som derpå kunne om-
formes til et lovforslag.

Forhandlingerne var vanskelige, og 
efter et stykke tid mistede Boligmi-
nisteriet interessen for at være fød-
selshjælper. Det blev ikke bedre af, 
at ministeriet ofte skiftede sekretærer 
ud. Den ene uerfarne jurist afløste den 
anden, og de fleste af dem havde me-
get lidt forstand på boligjura.

Til sidst meldte ministeriet sig helt 
ud af processen.

Forhandlingerne fortsatte
Men lejer og udlejerorganisatio-

nerne blev enige om at fortsætte for-

handlingerne. Også på udlejersiden 
blev forhandlerne skiftet ud ind i mel-
lem. Den mest gennemgående person 
i forhandlingerne var nu afdøde Hen-
rik Stougaard fra Danmarks Lejerfor-
eninger. Han blev sekretær for for-
handlergruppen. Hans force var hans 
stædighed, hans faglige overblik og 
hans store troværdighed. Selv udle-
jersidens forhandlere anerkendte hans 
indsats.

Resultatet af forhandlingerne blev 
døbt Enighedslisten - ikke at forveks-
le med partiet Enhedslisten. Enig-
hedslisten var et imponerende arbejde 
- en liste på 51 punkter, som blev ac-
cepteret af både udlejerne og lejerne. 
Den lagde grunden til den mest gen-

Fortsættes på side 2

En ny lejelov

Generalforsamling

Side 15-16
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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 
Torvegade 14, 1. sal; 8900 Randers
www.rlf.dk

Foreningens kontortider:
Søgne tirsdage og torsdage 18.30 - 21.00
Samt i øvrigt efter aftale.
Tlf: 86 42 91 14
Fax: 86 41 65 22

Beboerlisten
v/ Randers Lejerforening,
Torvegade 14, 1. sal; 8900 Randers
Tlf: 86 42 91 14
Fax: 86 41 65 22

Byrådsgruppen i Randers 
Bjarne Overmark
Mobil: 22 21 37 55
Kim Kristensen
Mobil:  27 21 17 22
Jens Laursen
Mobil: 30 67 63 80

Advokatfirmaet Bjarne Overmark holder åbent hver-
dage 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.

nemgribende forenkling af lejelovgivningen 
siden 2. verdenskrig. Og det er dette forlig, 
der ligger til grund for det forslag til lejelov, 
som nu er tæt på at blive vedtaget i folketin-
get. Organisationerne forhandlede gennem 8 
år og først i 2014 kunne der sættes punktum i 
forliget.

Forkastede resultatet
Så skulle man tro, at den ged var barberet. I 

2011 var Socialdemokraterne, Radikale og SF 
kommet til magten og hvad skulle være mere 
oplagt end at gennemføre et forlig, der rakte 
hen over midten. Men sådan skulle det ikke 
gå. Den nye boligminister hed Carsten Han-
sen og han havde som uerfaren minister ikke 
tilstrækkelig pondus til at få embedsmændene 
til at makke ret.

Af uransagelige grunde var Boligministeri-
ets embedsmænd kritiske over for Enighedsli-
sten, måske fordi de havde følt sig overflødig-
gjort af organisationerne. I stedet lavede Car-
sten Hansen et forslag til forskellige punkt-
vise ændringer til både boligreguleringsloven 
og lejeloven. Den blev vedtaget i 2015. 

Derved gik Danmark glip af den samlede le-
jelov, som organisationerne havde lagt op til 
med Enighedslisten.  Den  var  et grydeklart 
udkast til en væsentlig reform  for  den  pri-
vate  udlejningsektor,  som  det havde  taget  
organisationerne 8 år at forhandle sig frem til.  
Først  da  boligminister Carsten Hansen og 
hans embedsmænd havde skudt den i sænk,  
sprængte  Lejernes  LO enigheden og  støtte-
de  Carsten  Hansens lejelovsændring.

Forliget
I Danmarks Lejerforeninger kritiserede vi 

både forløbet og resultatet, blandt andet fordi 
man indførte pristalsregulering af huslejerne. 
Men forliget om Carsten Hansens lejelovsæn-
dring førte én vigtig ting med sig:

Der blev i forbindelse med 2014 loven ind-
gået et forlig mellem et stort flertal af fol-
ketingets partier (Socialdemokratiet, Venstre, 
Dansk Folkeparti, Radikale, SF og Enhedsli-
sten). I dette forlig forpligtede regeringen sig 
til at lave en sammenskrivning af lejeloven, 
som skulle gennemføres senere.

Et centralt element i forliget var følgende: 
”Forligsparterne .. er på den baggrund eni-

ge om at gennemføre en samlet forenkling og 
modernisering af lejelovgivningen. Det er i 
denne sammenhæng et vigtigt hensyn, at den 
retlige og økonomiske balance mellem udle-
jere og lejere ikke forrykkes”

Det var præcis det samme hensyn, som hav-
de gjort det muligt for lejer- og udlejerorgani-
sationerne at blive enige om Enighedslisten.

Ny regering
Regeringsmagten skiftede i 2015. Løkke-

regeringen havde ingen interesse i forenkling 
af lejeloven. Inger Støjberg blev en overgang 
både boligminister og integrationsminister og 
så begyndte den forurening af boligpolitikken 
med udlændingepolitikken, som i 2018 kulmi-
nerede med vedtagelsen af parallelsamfunds-
loven (ghettoloven)

I 2019 genvandt Socialdemokraterne rege-
ringsmagten og Kaare Dybvad Bek blev bo-
ligminister. Han levede op til løftet om, at 
sammenskrive lejeloven og boligregulerings-
loven, og det er den sammenskrivning, der nu 
er ved at blive vedtaget.

Fortsat fra forsiden
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Den første krig i Europa i dette århundrede er i 
fuld gang, og sympatien samler sig om de menne-
UMGT��FGT�JCT�HQTNCFV�FGTGU�JLGO�UQO�ƀ[IVPKPIG�

I dag kan ingen spå om hvilken fremtid, der venter 
dem. Heller ingen aner hvor mange, der i de næste 
måneder og år bliver boligløse og skal forsøge at stable 
et nyt liv på benene i et andet land. Ukraine har over 
40 mio indbyggere og med mindre kampene stopper i 
FGP�P¿TOGUVG�HTGOVKF��MCP�XK�HQTWFUG��CV�ƀ[IVPKPIGPG�
skal tælles i millioner frem for i tusinder. Det er ikke 
WTGCNKUVKUM��CV�HQTXGPVG�H�GMU����OKQ�ƀ[IVPKPIG�K�8GUV-
europa. Og hvor mange kommer Danmark til at tage sig 
af. 10.000, 20.000 eller 50.000?
Hvor skal de bo, og hvor skal de arbejde? Som det 
europæiske arbejdsmarked ser ud nu, bliver beskæf-
tigelsen måske det mindste problem. Men boligerne 
og integrationen ligner på forhånd en næsten umulig 
opgave.  

8i må indstille os på, at der skal skaffes boliger 
til mange tusinder. I forvejen er boligmarkedet 
for folk med små indkomster under stærkt pres. 

Bortset fra udkantskommunerne er der ingen ledig 
TGUGTXG�K�FGP�GMUKUVGTGPFG�DQNKIOCUUG��8GPVGNKUVGTPG�
i det almene byggeri er eksploderet samtidig med, at 
mange enlige ældre er tvunget til at blive boende i alt 
for store lejligheder, fordi der ikke er andre steder, de 
MCP�ƀ[VVG�JGP�

Alligevel fastholder regeringen, at tusinder af gode 
almene boliger skal rives ned som led i kampen 
mod de såkaldte parallelsamfund, som indtil for 

et halvt år siden blev kaldt ”ghettoer”.
/GF�FGV�MQOOGPFG�T[MKPF�CH�ƀ[IVPKPIG�HTC�7MTCKPG�GT�
FGT�VCNG�QO�GV�XCPXKVVKIV�UKU[HQUCTDGLFG��8K�JCT�DTWI�HQT�
ƀGTG�DQNKIGT��D¾FG�OKFNGTVKFKIG�QI�RGTOCPGPVG���KMMG�
færre, hvis vi vil undgå at skulle anbringe tusinder af fat-
tige danskere og udlændinge på herberger og i teltlejre.

Kære Statsminister - Se virkeligheden i øjnene og 
drop nedrivningspolitikken. Og kom så i gang 
med at bygge boliger, folk kan betale.

Bodil Kjærum, landsformand

Krigen i Ukraine og 
boligpolitikken Hvornår er man et problem for 

samfundet?

Af Morten Tarp

Pr. 1. december er der kommet nye lovreg-
ler om parallelsamfund og nye ghettolister 
med boligområder. 
*KHWWRUHJOHUQH�RSIDWWHV�DI�GH�ÀHVWH�L�EHIRON-

ningen som noget, der rammer boligområder 
med mange kriminelle, mange arbejdsløse og 
mange udlændinge. Ingen er opmærksom på 
de to andre socioøkonomiske kriterier: kort 
uddannelse og lav indkomst. 

Socio-økonomiske kriterier 
De to kriterier (kort uddannelse og lav ind-

NRPVW��HU�EODQGW�GH�¿UH�IRUKROG��GHU�L�KHQKROG�
WLO�JKHWWRUHJOHUQH�HU�GH¿QHUHW�VRP�VRFLR�¡NR-
nomiske problemer for et boligområde. Men 
hvorfor er kort uddannelse og lav indkomst et 
problem? 

Kriminalitet er kritisabelt i ethvert samfund, 
og det bliver derfor straffet i henhold til straf-
feloven. Nogle politikere synes, at en dømt 
person stadig – selv efter at den dømte har ud-
stået sin straf – er et problem for samfundet. 
Arbejdsløshed betragtes af nogle politikere 
som udtryk for dovenskab. Disse to kriterier 
kan dermed forklares med politikernes opfat-
telse af individets rolle i samfundet. 

De to andre kriterier (kort uddannelse og 
lav indkomst) kan derimod ikke forklares med 
nogen politikeres synspunkter. Der mangler 
en forklaring på, hvorfor disse politikere me-
ner, at kort uddannelse og lav indkomst er et 
problem for et boligområde. 

Konkrete boligområder 
Et boligområde som Tingbjerg i København 

er ramt af ghettoreglerne. Tingbjerg opfylder 
følgende kriterier: mange beboere med ikke-
vestlig baggrund, kort uddannelse og lav ind-
komst. Tingbjerg opfylder derimod ikke kri-
terierne om mange kriminelle og mange ar-
bejdsløse. Tilsvarende forhold gælder for bo-
ligområderne Aldersrogade i København og 
Tåstrupgård i Høje-Taastrup. 

Hermed rammes boligområder, hvor be-
boerne passer deres arbejde, men ikke tjener 
mange penge. Beboerne har en kort uddan-
nelse, så de kan ikke få andet end dårligt be-
talt arbejde. Nogle arbejder som selvstændi-
ge med en lille butik, men ikke tjener mange 
penge. Til gengæld er beboerne ikke dømt i 
stort omfang, så man kan ikke kalde dem kri-
minelle. De er heller ikke arbejdsløse, så man 
NDQ�LNNH�NDOGH�GHP�GRYQH��'H�HU�DOWVn�ÀLWWLJH�
samfundsborgere, som overholder loven. Nor-
malt ville et samfund rose sådanne borgere. 

Hvor er den sunde fornuft?
Det er virkelig grotesk, at nogen som helst 

politikere kan stemme for en lov, der udpeger 
det som et problem, at nogle beboere passer 
deres arbejde og overholder loven. Al fornuft 

er parkeret uden for døren. 
En oplagt forklaring er, at de racistiske un-

dertoner giver politikerne mudder i hovedet. 
Hver gang man taler om udlændinge (læs: 
muslimer) er der en påfaldende mangel på ra-
tionel tænkning hos politikerne. Det primære 
med ghettoreglerne er at ramme områder med 
mange muslimer. Dermed er alle andre for-
hold uden betydning. Sund fornuft, forskning, 
fakta og den slags er tabu i enhver racistisk 
problemløsning. Al fornuft er parkeret uden 
for døren. 
'HW� SROLWLVNH� ÀHUWDO� KDU� HW� VWLOWLHQGH�� PHQ�

indlysende formål med de racistiske indgreb 
om parallelsamfund: Hensigten er at genere 
muslimer. Alle grundregler kan i den forbin-
delse overtrædes af politikerne (konventioner 
og egen forfatning, grundprincipper om rets-
stat, lighed osv.). Det er også ligegyldigt, om 
indgrebet faktisk er samfundsgavnligt i prak-
sis. Al fornuft er parkeret uden for døren. 
.XQ�pQ�UHJHO�HU�YLJWLJ�IRU�GHW�UDFLVWLVNH�ÀHU-

WDO�DW�RYHUKROGH��3n�RYHUÀDGHQ�VNDO�LQGJUHEHW�
lyde, som om det har et samfundsgavnligt for-
mål. Man vil ikke vedstå sig sin racisme. 

Faktiske formål 
3n�GHQ�PnGH�NDQ�PDQ�DOOLJHYHO�¿QGH�HQ�IRU-

klaring på lovens kriterier: Kriterierne er ikke 
udvalgt, fordi de kendetegner boligområder 
med faktiske problemer. Problemer er bare et 
emne, som politikerne nævner for at det lyder 
pænt. Den reelle forklaring er, at kriterierne 
passer perfekt til at ramme områder med man-
ge af dem, som politikerne gerne vil ramme. 
Loven er lavet for at genere nogle bestemte 
EHIRONQLQJVJUXSSHU��3\W�PHG��RP�GH�HU�ÀLWWLJH�
og overholder loven. Det vigtige er, at de er 
muslimer. 

Føj, hvor er det vammelt, at det danske par-
ODPHQW�KDU�HW�VWRUW�SROLWLVN�ÀHUWDO� IRU�HQ�NODUW�
racistisk agenda. 

*KHWWRUHJOHUQH�RSIDWWHV�DI�GH�ÀHVWH�L�EHIRONQLQJHQ�VRP�QRJHW��GHU�
rammer boligområder med mange kriminelle, mange arbejdsløse 
og mange udlændinge. Ingen er opmærksom på de to andre 
socioøkonomiske kriterier: kort uddannelse og lav indkomst

Almene boliger

Morten Tarp
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Af Jakob Lindberg

En lovbemærkning er en tekst, der 
forklarer, hvordan en konkret bestem-
melse i loven skal forstås. Sådan er 
det også med den nye lejelov. Selve 
lovteksten fylder 30 tætskrevne sider, 
mens lovbemærkningerne fylder 300 
sider. 

I forslaget er der en opsigtsvækken-
de bemærkning til § 32, som omhand-
ler lejeregulering i småhuse.

Her har embedsmændene skrevet 
følgende:

”Er det omtvistede lejemål gen-
nemgribende moderniseret såle-
des at lejen, såfremt ejendommen 
havde været omfattet af reglerne 
om omkostningsbestemt leje, kunne 
være fastsat til det lejedes værdi, 

jf. lovforslagets § 19, stk. 2, kan 
der sammenlignes med gennem-
gribende moderniserede lejemål i 
storejendomme. Dette kræver dog, 
at lejen for disse efterfølgende har 
været forhøjet efter lovforslagets § 
23.”

Dette har givetvis været sød læs-
ning for de udlejere, der i de sidste 
25 år har tjent store penge på at lave 
gennemgribende moderniseringer i 
storejendomme. De har derved løf-
tet lejlighederne ud af systemet med 
omkostningsbestemt leje. Nu får de 
mulighed for at gøre det samme med 
småhusene, hvis huslejenævnene og 
domstolene tror, at den kursiverede 
lovbemærkning ovenfor er udtryk for 
gældende ret.

Danmarks Lejerforeningers protest
Allerede tidligt i det lovforbereden-

de arbejde protesterede Danmarks Le-
jerforenings formand, Bodil Kjærum 
mod dette forsøg på at liste § 5, stk. 2 
ind ad bagdøren for småhusenes ved-
kommende. Hun skrev den 22 sep-
tember 2021 sammen med Henrik 
Stougaard et brev til ministeriet med 
blandt andet følgende tekst:

”Danmarks Lejerforeninger (DL) 
anbefaler de lejervenlige partier i 
boligforliget at gå imod forslagets 
fremlæggelse. Skulle forslaget alli-
gevel blive fremlagt, anbefaler vi at 
stemme imod det.  
Dette er en præcisering, som vi har 
fundet nødvendig, idet vi har for-
stået, at det er den fremherskende 
opfattelse, både i ministeriet og i 

udvalget, at Danmarks Lejerfor-
eninger skulle støtte gennemførelse 
af sammenskrivnings-lovforslaget i 
den skikkelse, det nu foreligger.”

Milliardstore lejeforhøjelser
Bodil Kjærum dementerer dermed, 

at Danmarks Lejerforeninger støtter 
lovforslaget. Hun skriver videre:

Ét sted har vi ekstra understreget 
denne kritik, og det er vedrørende 
spørgsmålet om adgang til bolig-
reguleringslovens § 5.2 -lejefast-
sættelse i småhus-lejemål. Her 
går bemærkningerne i lovforslaget 
nemlig direkte imod, hvad der er 
gældende retspraksis ifølge konklu-
sionen fra en tidligere ministeriel 
ekspertgruppe. Samtidig hersker 

En giftig manipulation
Lejeloven og boligreguleringsloven vil blive skrevet sammen i én lov - men boligministeriets embedsmænd har smuglet 
en giftslange ind i lovforslaget, som truer med at sprænge forliget

En ny lejelov

Henrik Stougaard har spillet en stor rolle under tilblivelsen af den nye lejelov. Her ses han sammen med Danmarks Lejerforeningers hovedbestyrelse og 
suppleanter i 2012. Fra højre mod venstre: Søren Ramsing, Sydfyn - Bjarne Hilsløv (afdød), Lolland - Kasper Hovmand, Haderslev - Henrik Stougaard (afdød), 

Roskilde - Jan Leth, Haderslev - Bodil Kjærum, Roskilde - Kim Kristensen, Randers - Bjarne Overmark, Randers - Morten Tarp, Køge - John Tegner, Køge - 
Jakob Lindberg, Køge. Læs mindeord om Henrik Stougaard på side 13.
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En ny lejelov

der ikke nogen seriøs tvivl om, at 
den usikkerhed, der fra dele af ud-
lejersiden rejses omkring denne 
retspraksis, vil blive afklaret med 
samme konklusion som ekspert-
gruppens. Dette dog forudsat, at vi 
undgår den omtalte 'påvirkning via 
lovforslags-bemærkninger'.  
Bliver lovforslaget gennemført med 
de omtalte bemærkninger, vil der 
nemlig ikke være megen tvivl om, 
at dette vil påvirke retspraksis, så 
der reelt sker den ændring i rets-
praksis, som bemærkningerne i 
lovforslaget udtrykker. 
Noget sådant vil skabe en åben 
ladeport for at BRL § 5.2-lejeni-
veau vil blive rullet ud over samt-
lige landets småhus-lejemål. Disse 
småhus-lejemål udgør vel at mærke 
mellem 25 % og 33 % af samtlige 
landets private udlejningsboliger. 
Det er således også kvantitativt en 
særdeles overvældende skadevirk-
ning, set fra et lejersynspunkt. På 
landsplan taler vi om milliard store 
mer-lejeforhøjelser.”

Udvalgsbehandling i folketinget
Lejernes LO havde i høringsfasen 

fremsat den samme kritik som Dan-
marks Lejerforeninger.

Ved udvalgsbehandlingen i folke-
tinget anbefalede blå blok og Social-
demokratiet lovforslaget. Derimod 
fulgte tre partier, Enhedslisten, SF og 
Radikale op på lejerorganisationernes 
kritik. Det kom frem, da der efter 2. 
behandling af lovforslaget skulle skri-
ves en såkaldt betænkning fra Bolig-
udvalget om lovforslaget.

Boligministeren havde under ud-
valgsbehandlingen svaret følgende på 
kritikken af lovbemærkningen:

”Svar på spørgsmål 23:  
Det kan bekræftes, at der ikke er 
retspraksis, som klart fastlægger, 
hvordan lejen fastsættes, når der 
ved gennemgribende modernisere-
de lejemål i små-ejendomme sam-
menlignes med gennemgribende 
moderniserede lejemål med en leje 
fastsat efter boligreguleringslovens 
§ 5, stk. 2, hvor lejen efterfølgende 
er reguleret efter § 7. Spørgsmå-

let må afgøres af domstolene. Det 
kan således også bekræftes, at der 
ikke er tilsigtet en ændring ift. den 
tidligere retstilstand med dette lov-
forslag”

Dette rejser et nyt spørgsmål. Når 
der ikke foreligger en klar retspraksis, 
hvorfor har ministeren så i lovforsla-
get medtaget den bemærkning, der si-
ger det modsatte?
'H� ÀHVWH� SDUWLHU� L� XGYDOJHW� VW¡W-

tede lovforslaget inklusive den fa-
møse lovbemærkning. De tre støtte-
partier for regeringen afgav mindre-
talsindstillinger.

SF og Enhedslisten
De to partier anførte, at det sam-

menskrevne lovforslag ikke var rent 
teknisk. De to partier mente, at der 
var en klar risiko for forskydning til 
fordel for udlejerne. Potentielt kan 
det betyde, at huslejen vil stige i om-
kring 88.000 boliger i hele Danmark: 

”Hvis man lukker op for, at le-
jen i småhuse kan sammenlignes 
med lejemål i store huse fastsat 
efter § 5, stk. 2, vil man igang-
sætte en huslejespiral i storbyerne 
og i landets mindre byer. LLO og 
Danmarks Lejerforeninger har 
påpeget, at en gennemførelse af 
lovforslaget vil være katastrofal for 
lejerne i småhusene, for ud over 
at lejerne kan risikere at betale en 
væsentlig højere husleje, har le-
jerne i de mindre ejendomme ikke 
krav på at blive tilbudt en erstat-
ningsbolig ved store huslejespring, 
som man har i store ejendomme.  
Når man ser på den retlige og øko-
nomiske balance, der skal være 
mellem udlejere og lejere, så er det 
et meget væsentligt og stort pro-
blem, at der nu er udsigt til, at hus-
lejen potentielt kan stige i 88.000 
boliger. Og det har LLO opgjort til, 
at det kan være en huslejestigning 
på 2 mia. kr. årligt.”

SF og Enhedslisten mente, at mini-
steren laver forligsbrud ved at frem-
sætte et lovforslag om en sammen-
skrivning, der ikke lever op til for-
ligstekstens krav om, ”at den retlige 

og økonomiske balance mellem udle-
jere og lejere ikke forrykkes”.

Radikale Venstre
Partiet henviste til ministerens svar, 

som er citeret ovenfor.

”Svaret på spørgsmål nr. 23 må 
tolkes sådan, at tidligere og frem-
tidig retstilstand ikke afklares ved 
lovforslagets vedtagelse, men ved 
efterfølgende retssager. Ministe-
rens svar kan imidlertid ikke ændre 
på, at beskrivelsen af gældende ret 
i lovforslaget er misvisende.  
Radikale Venstre opfordrer hermed 
til, at der fremover afsættes mere 
tid til udarbejdelse af lovforslag og 
høring, idet kvaliteten af vores lov-
givningsarbejde er en fælles sag. 

De kritiserede divergerende beskri-
velser vil desværre således inde-
bære brug af rigtig mange årsværk 
på diverse universiteter, advokat-
kontorer, byretterne m.v., ligesom 
borgernes muligheder for at forud-
se egen retlig position i realiteten 
umuliggøres.”

Radikale venstre ville derfor stille 
et ændringsforslag ved 3 behandlin-
gen som skulle klargøre beskrivelsen 
af den gældende ret. 

OBS. Når dette blad omdeles er 
loven måske blevet endeligt vedta-
get i folketinget. Læserne kan hol-
de sig orienteret på hjemmesiden. 
www.dklf.dk

Halime Oguz 
Boligordfører for SF 
 foto Steen Brogaard

Rasmus Stoklund  
Boligordfører for Socialdemokraterne 

 foto Steen Brogaard

Susan Kronborg  
Boligordfører for De Radikale 

foto Leitorp Vadskær

Søren Egge Rasmussen  
Boligordfører for Enhedslisten 

foto Steen Brogaard

Hvad siger boligminister, Kaare Dybvad?
Af Jakob Lindberg
6RP�VDJHUQH�VWnU��QnU�GLVVH�OLQMHU�VNULYHV��EH¿QGHU�LQGHQULJV��
og boligminister, Kaare Dybvad sig i et dilemma: Vil han 
følge sine udlejervenlige embedsmænd og lade den famøse 
lovbemærkning stå, eller vil han følge sine lejervenlige støt-
tepartier og slette den?
Svaret får vi først efter at dette blad er udkommet.

Indenrigs- og boligminister Kaare Dybvad Bek 
 foto Steen Brogaard
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Af Jakob Lindberg

Siden 1. januar 1996 har det væ-
ret muligt for udlejere at fravige den 
omkostningsbestemte husleje i ældre 
lejligheder, der er blevet gennemgri-
bende moderniseret. Hovedreglen i 
boligreguleringslovens § 5, stk. 1 er, 
at lejen skal fastsættes efter reglerne 
i § 7-9 i samme lov. Udlejeren kan så 
lægge et forbedringstillæg oveni, som 
skal beregnes konkret.

I mange ejendomme der er op-
ført før 1960 ligger afkast, skatter og 
driftsomkostninger tilsammen på ca. 
300 kr pr. m2. Dertil skal lægge hen-
sættelser til vedligeholdelse som ofte 
ligger mellem 150 og 200 kr pr m2 

beregnet ud fra de takster der gælder 
i 2022.

Så er vi oppe på max 500 kr pr m2 

om året. Det kaldes ofte budgetlejen. 
Hvis lejligheden er på 80 m2, bliver 
dette 40.000 kr om året .

Forbedringer
Der er ofte lavet en del forbedringer 

i årenes løb, f.eks. isoleringsarbejder, 
etablering af termoruder, modernise-
ringer af badeværelser og køkkener. 
Med forbedringer menes, at lejlighe-
den har fået en højere brugsværdi, el-
ler er blevet mere energibesparende. 
Disse forbedringer kan omregnes til 
et forbedringstillæg.

Lad os sige, at der i årenes løb er 
brugt 300.000 kr på forbedrings-
arbejder og at afkastprocenten (lig 
med ydelsen på et 20-årigt kreditfor-
eningslån) har været 10 % i gennem-
snit. I dette tilfælde må udlejeren læg-
ge 10 % af 300.000 til den årlige leje 
= 30.000 kr

Når forbedringerne lægges til 
budgetlejen bliver den samlede år-
lige leje for en lejlighed på 80 m2: 
40.000+30.000 = 70.000 kr eller 
5.833 kr om måneden

I København inklusive forstads-
kommunerne ligger markedslejen for 
en 80 meters lejlighed meget ofte på 
mere end 15.000 kr om måneden. Ud-
lejerne har derfor i årevis agiteret for 
at afskaffe den omkostningsbestem-
te leje og i stedet indføre fri husleje-
fastsættelse. Det har de dog ikke fået 
medhold i på Christiansborg

Gennemgribende moderniserede 
lejemål
0HQ�PHG� ORY QGULQJHQ� L� ����� ¿N�

udlejerne lov til at fravige boligregu-
leringslovens regler om budgetleje, 
hvis en lejlighed var blevet ”gennem-
gribende” moderniseret. Disse lejlig-
heder kaldes også 5-2-lejemål, fordi 
reglerne om lejefastsættelse står i bo-
ligreguleringslovens § 5, stk. 2

En gennemgribende moderniseret 
lejlighed er en bolig, der i forbindel-
se med genudlejning er blevet forbed-
ret for et minimumsbeløb, der i 2021 
lå på 2.280 kr. pr kvadratmeter. Eller 
260.738 kr pr lejemål

5-2-lejemålene har været en kata-
strofe for lejerne i de store byer, Kø-
benhavn, Aarhus og Odense. De er 
blevet så dyre, at det er umuligt for 
selv folk med pæne mellemindkom-
ster - f.eks. skolelærere, politibetjente 
og sygeplejersker - at betale huslejen.
1nU� HQ� OHMHU� À\WWHU� XG� DI� HQ� OHMOLJ-

hed der tidligere er blevet gennem-
gribende moderniseret, kan udlejeren 
genudleje lejligheden til det lejedes 
værdi på genudlejningstidspunktet.

(W�¿NWLYW�PHQ�UHDOLVWLVN�HNVHPSHO
En lejlighed på Østerbro i Køben-

havn blev i 2004-6 gennemgribende 
moderniseret, da den tidligere lejer 
À\WWHGH�� 3n� GHW� WLGVSXQNW� NRVWHGH� HQ�
lejlighed på 60 m2 med omkostnings-
bestemt husleje 3.000 om måneden. 
Det svarede til 600 kr pr m2 om året.

Ved at bruge 130.000 kr på at mo-
dernisere lejligheden kunne udlejer 
genudleje lejligheden til f.eks. 900 kr 
pr m2 om året som var det lejedes 
værdi på det tidspunkt. Den månedli-
ge leje kunne derfor lejes ud til 4.500 
kr, hvor den før kun kostede 3.000 kr. 

De 130.000 kr ville derfor blive 
tjent hjem efter 7 år og 3 måneder 
og derefter ville huslejestigningen gå 
ubeskåret i udlejers lomme. Men ikke 
QRN�PHG�GHW�� ,� �����À\WWHGH� OHMHUHQ��
og nu kunne den samme lejlighed på 
ny udlejes til det lejedes værdi, selv 
om den gennemgribende forbedring 
var 15 år gammel. Det lejedes værdi 
var nu - efter praksis i huslejenævnet 
steget til ca 1.400 kr pr. m2 - svaren-
GH� WLO� ������NU� RP�PnQHGHQ� ��1X�¿N�
udlejeren en ekstragevinst på 2.500 kr 

hver måned oven i de 1.500 kr han i 
forvejen havde fået - uden at bruge 1 
krone mere på forbedring.

Nu godkender huslejenævnet og an-
kenævnet i København et lejeniveau 
på 1.500 kr pr m2 årligt. Meget ofte 
bliver disse lejligheder dog udlejet til 
2.000 kr pr kvadratmeter årligt, hvil-
ket betyder at en almindelig 3-værel-
ses på 80 m2 lejlighed i København 
bliver udlejet til over 13.000 kr om 
måneden. Hvis den samme lejlighed 
- med de samme forbedringer - blev 
udlejet efter § 5, stk. 1 i boligregu-
leringsloven ville den koste under 
5.333 kr om måneden. (Se eksemplet 
ovenfor)

Blackstone
§ 5, stk. 2 er blevet en betændt po-

lyp i boligreguleringsloven. For at 
redde det københavnske boligmarked 
fra at blive et reservat for rige men-
nesker lavede folketinget i 2020 det 
såkaldte blackstone-indgreb opkaldt 
efter den amerikanske kapitalfond 
Blackstone, der i de sidste 10 år har 
etableret sig i Danmark. De er nu er 
blevet så upopulære, at de har skiftet 
navn til Kereby.

Folketinget skærpede kravene til de 
gennemgribende moderniserede leje-
mål. F.eks. bestemte man, at det kun 
var lejligheder i energiklasse D el-
ler højere, der kunne anerkendes som 
gennemgribende forbedrede lejemål. 
Virkningerne af dette lovindgreb har 
foreløbig ikke haft nogen dæmpende 
effekt på huslejestigningerne i den 
gamle boligmasse. 

Blackstone indgrebet var et velment 
forsøg på at begrænse huslejestig-
ningerne, men desværre utilstrække-
ligt. De høje huslejer ved genudlej-
ning fortsætter, fordi uligheden i ind-
komster og formuer er blevet så høje 
i Danmark. 

Gælder kun i større ejendomme
Én ting har ærgret udlejerne: at § 

5, stk. 2 kun gælder for lejligheder i 
større ejendomme med mindst 7 be-
boelseslejligheder. For lejlighederne 
i småhusene (6 beboelseslejligheder 
og derunder) er der efter boligregule-
ringsloven ikke mulighed for at lave 
gennemgribende forbedringer og der-

med hive dem helt ud af boligregule-
ringslovens regler.

Udlejerne er forståeligt nok interes-
serede i, at lovgivningen tillader så 
høje huslejer som muligt. Derfor var 
det et stort scoop for udlejerne, at de 
L������¿N�6RFLDOGHPRNUDWHUQH�PHG�Sn�
at indføre § 5, stk. 2

Men i småhusene gælder denne be-
stemmelse ikke. Det skyldes, at der 
i boligreguleringslovens § 29 c står, 
at lejen i småhuse skal sammenlignes 
med tilsvarende ejendomme, hvor le-
jen er reguleret efter § 7. I § 7 står 
der, at udlejer kun kan forhøje lejen, 
hvis den ikke kan dække ejendom-
mens nødvendige driftsudgifter, og 
afkastningen af ejendommens værdi, 
jf. § 9. Disse formuleringer hentyder 
helt klart til den omkostningsbestem-
te leje. De gennemgribende moderni-
serede lejligheder er ikke begrænset 
af hverken de nødvendige driftsud-
gifter eller af reglerne om afkast af 
ejendommens værdi. Derfor kan lejen 
i småhuse heller ikke fastsættes ved 
sammenligning med lejen i gennem-
gribende moderniserede lejligheder.

Dette synspunkt er også blevet fulgt 
i de retssager, hvor udlejernes advo-
kater har forsøgt at få anerkendt me-
get høje huslejer i et småhus ved at 
sammenligne lejen i en småhuslejlig-
hed med lejen i en gennemgribende 
forbedret lejlighed.

Usikkerhed
Ved forliget mellem lejer- og udle-

jerorganisationerne har det været en 
grundregel, at der ikke skulle laves 
ændringer, der ændrede ved gældende 
retspraksis. Denne grundregel har bo-
ligministeriets embedsmænd stort set 
overholdt ved den lovtekniske sam-
menskrivning af lejeloven og boligre-
guleringsloven. 

Men der er en vigtig undtagelse: I 
lovbemærkningerne til reglerne om 
småhuse har udlejernes lobbyister 
haft held til at få indføjet en bemærk-
ning, der sår tvivl om hvad retsprak-
sis er. 

Læs mere i artiklen på side 4:  
En giftig manipulation

Gennemgribende moderniserede lejemål
De gennemgribende moderniseringer af lejligheder i den gamle boligmasse i storbyerne har fået lejen til at eksplodere

En ny lejelov
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Af Jakob Lindberg

I 1995 vedtog folketinget - efter 
forslag fra Socialdemokratiet - end-
nu en af de utallige lappeløsninger på 
boligreguleringsloven, som har præ-
get den private udlejningssektor i de 
sidste 50 år. 

Huslejestigninger i småhuse
Der blev lavet en særlig bestemmel-

se i boligreguleringsloven om bereg-
ning af huslejestigninger i de såkald-
te småhuse. Et småhus er en ejendom 
med færre end 7 lejemål, som er be-
liggende i en kommune, hvor bolig-
reguleringsloven gælder. Ejendomme 
med 7 lejemål og derover kalder jeg 
herefter for storhuse. 

For at lette de små udlejeres arbejde 
med at varsle huslejestigninger i små-
husene bestemte folketinget, at vars-
lingsreglerne i lejeloven skulle gæl-
de i stedet for de mere komplicerede 
regler i boligreguleringsloven. 

Det var ikke hensigten, at småhu-
sene skulle have et højere lejeniveau 
end de omkostningsbestemte lejemål 
i storhusene. Derfor bestemte folke-
tinget, at sammenligningslejemålene 
skulle være storhusene, hvor lejen var 
ansat som budgetleje. Se boksen.

Det viste sig, at lovændringen i 
SUDNVLV� YDU� RYHUÀ¡GLJ�� 'HW� VN\OGHV��
at udlejerne i småhusene kun sjæl-
dent varsler huslejeforhøjelse. Det er 
meget nemmere at fastsætte en meget 
høj husleje, når lejekontrakten indgås.  
På grund af boligknapheden skriver 
GH�ÀHVWH�OHMHUH�XQGHU�Sn�XGOHMHUV�NUDY��
Kun meget få lejere er klar over, at 
de kan få huslejen sat ned, hvis den 
er for høj. I praksis er der markeds-
leje ved genudlejning af lejlighederne 
i småhuse.
,�PDQJH�WLOI OGH�À\WWHU�OHMHUHQ�LJHQ�

efter få år. Det giver udlejeren mulig-
hed for endnu engang at forhøje lejen 
for den nye lejer. Der er ikke behov 
for at varsle huslejestigning.

Den vigtigste - og for lejerne mest 
skadelige - virkning af denne forenk-
ling var, at udlejeren ikke havde no-
gen pligt til at følge boligregulerings-
loven bestemmelser om omkostnings-
bestemt leje, nå en lejlighed i et små-
hus skulle genudlejes. Udlejer kunne 
frit fastsætte huslejen efter det lejedes 
værdi.

Det lejedes værdi ved genudlejning
I kommuner, hvor boligregulerings-

loven ikke gælder, er det lejedes vær-
di lig med den leje, der er almindelig 
i det pågældende kvarter. Det vil sige 
for en lejlighed af samme art og kva-
litet. Ideelt set skal den lovlydige ud-
lejer indhente oplysninger om husle-
jen i eksisterende lejemål i kvarteret 

eller kommunen og derudfra beslutte 
sig til, hvad lejen skal være i den lej-
lighed hen gerne vil udleje.

Det er der ingen udlejere der gør.  
De bruger markedsleje. De kigger på 
hvad lejen er i boligannoncerne. Så 
lægger de lidt oveni og håber på at 
nogen bider på krogen. 

Med ved vedtagelsen af småhusreg-
lerne, bestemte folketinget, at det le-
jedes værdi kun skulle det lejeniveau, 
der gjaldt i storhuse i det pågældende 
kvarter, dvs. lejligheder hvor der var 
omkostningsbestemt husleje.

Omkostningsbestemt husleje
Konsekvensen af lovændringen er 

tydelig, hvis vi ser på ejendomme, 
der er udstykket i ejerlejligheder for 
KHU�¿QGHV�GHU�EnGH� OHMOLJKHGHU� L�VWRU-
huse og småhuse i samme ejendom. 
Storhuset er de lejligheder, der ejes 
af den oprindelige udlejer, men som 
stadig ikke er solgt enkeltvis.  Stor-
huset kaldes sædvanligvis ”restejen-
dommen”.

Alle de solgte ejerlejligheder vil 
som regel have status af småhuse, 
fordi de ejes af hver sin ejer. 

Hvis ejerlejlighederne er udstyk-
ket fra en udlejningsejendom, som i 
�����KDYGH���HOOHU�ÀHUH�OHMOLJKHGHU��Vn�
er det lejedes værdi lig med den om-
kostningsbestemte leje i de lejlighe-
der der stadig er lejet ud efter boligre-
guleringslovens § 5, stk. 1. 

Et eksempel
En ejendom i Køge blev opført af 

en fond i begyndelsen af 1960-erne. 
I 1995 lå den omkostningsbestemte 
leje på ca 400 kr pr m2 årligt. Det vil 
sige at en lejlighed på 80 m2 kostede 
ca. 2.700 kr pr måned. I 2022 er lejen 
kommet op på 521 kr pr m2, hvilket 
betyder, at den månedlige leje for 80 
m2 bliver 3.470 kr. Mange af lejerne 
har boet der siden ejendommen blev 
opført, og de betaler stadig omkost-
ningsbestemt husleje.

Lejlighederne blev fra starten ud-
stykket som ejelejligheder og blev 
gradvis solgt og købt af enkeltperso-
ner. Nogle af de nye ejere boede der 
L�HQ�SHULRGH��PHQ�À\WWHGH�LJHQ��'HUHV�
ejerlejlighed blev genudlejet, men da 
ejerne ikke kendte noget til lejelov-
givningen, lejede de ejerlejlighederne 
ud til markedslejen - det vil sige det 
højeste beløb en boligløs person er 
rede til at betale.

I Køge er markedslejen for en lej-
lighed på 80 m2 i denne ejendom i 
dag ca. 8.000 kr om måneden. Det 
svarer til 1.200 kr pr. m2 om året

Huslejenedsættelse
Hvis man som lejer har været nødt 

til at skrive under på en lejekontrakt 

til den pris, har man mulighed for at 
få lejen sat ned ved at klage til hus-
lejenævnet. Huslejenævnet skal så 
fastsætte lejen ved en sammenligning 
med de ca. 30 lejere, der bor i ”re-
stejendommen”. Restejendommen 
er de lejligheder, der ikke er blevet 
solgt som ejerlejligheder. Deres leje 
er også steget efter reglerne i bolig-
reguleringloven, og nogen af dem er 
forbedret af de udlejere, der gennem 
årene har ejet restejendommen. Men 
selv for de forbedrede lejemål gælder, 
at den årlige leje sjældent overstiger 
600 kr pr. m2. Det svarer til 4.000 kr 
om måneden, altså kun halvdelen af 
markedslejen.

Andre småhuse
Men hvad så, hvis man bor til leje i 

et småhus, hvor der f.eks. er 5 lejlig-
heder til beboelse og hvor der aldrig 
har været beregnet omkostningsbe-
stemt leje? Hvordan skal huslejenæv-
net så fastsætte lejen?

Her skal huslejenævnet vurdere 
hvad lejen er i alle de ejendomme, 

som nævnet kender til. Men det skal 
være ejendomme, hvor der stadig er 
omkostningsbestemt leje. Ud af den-
ne gruppe af sammenligningslejemål, 
skal nævnet vælge de ejendomme, 
der mest ligner ejendommen, hvor 
klagerens lejemål ligger.

Erfaringerne fra Køge viser, at den 
omkostningsbestemte husleje sjæl-
dent overstiger 700 kr pr. m2 om året 
svarende til 4.667 kr om måneden for 
80 m2. Hvis der er foretaget omfat-
tende forbedringer kan lejen komme 
op på 900 kr pr.m2 om året svarende 
til 6.000 kr om måneden

NB: Ovenstående eksempler drejer 
sig om lejligheder i ejendomme der er 
taget i brug før 31 december 1963.  
I næste nummer af bladet vil jeg skri-
ve om ejendomme, der er taget i brug 
efter 1. januar 1964.

Læs mere i artiklerne: 
- Lejen nedsat med 1000 kr (side 10)
- Absurde regler for lejefastsættelse i 
småhuse (side 11)

Huslejestigninger i småhuse
Lejernes manglende kendskab til lejelovgivningen medfører, at mange lejere i småhuse betaler for meget i husleje

Ordbog
Reguleret kommune: Kommune, hvor kommunalbestyrels-
en har vedtaget, at boligreguleringslovens regler om lejefast-
sættelse skal være gældende
Småhus: Ejendom beliggende i en reguleret kommune med 
færre end 7 lejemål
Storhus: Ejendom beliggende i en reguleret kommune med 
mindst 7 lejemål
Markedsleje: Den maksimale leje en udlejer kan genudleje 
en ledig lejlighed til
Det lejedes værdi: Den almindeligt gældende leje i et 
bestemt kvarter, som kan dokumenteres ved hjælp af leje-
kontrakter indgået før tidspunktet for udlejning af den omt-
vistede lejlighed
Budgetleje: Den leje, der kan beregnes ud fra reglerne i 
boligreguleringslovens § 7-9. Består af afkast plus driftsom-
kostninger og afsætning til vedligeholdelse
Omkostningsbestemt leje: Den leje, der skal beregnes, når 
en lejlighed skal genudlejes efter boligreguleringslovens § 
5, stk. 1. Er lig med budgetlejen plus et beregnet tillæg som 
følge af forbedringer
Balanceleje: Begrebet bruges kun ved lejefastsættelse i 
alment byggeri. Svarer til den omkostningsbestemte leje i 
privat udlejningsbyggeri. Afkastet er dog erstattet af bidrag 
WLO�ODQGVE\JJHIRQGHQ�RJ�GLVSRVLWLRQVIRQGHQ�RJ�ÀHUH�XGJLIW-
styper kan indgå i lejen. 

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

Nettopristalsregulering af lejen

? Folketinget har ændret lejeloven i 2015, så udlejer kan regulere husle-
jen i henhold til nettoprisindeks i lejekontraktens § 11. Indekstal bliver 
offentliggjort i oktober og udlejer sender så information om husleje-

stigning 15. december så lejer kan ændre huslejebetalingen op til jul og nytår. 
Er der ikke et rimeligt krav til varsel for huslejestigningen som også påvirker 
boligsikring og boligydelse ? Huslejestigning er sammenblandet med husleje-
regulering i forbindelse med ejendomsskatter som der ikke er fremsendt doku-
mentation for.

Rolf Nielsen

! Tak for dit spørgsmål.
Lovgrundlaget er lejelovens § 53, stk. 2.
”Stk. 2..[]..Det kan dog aftales, at lejen én gang årligt reguleres efter 

udviklingen i Danmarks Statistiks nettoprisindeks. Lejeforhøjelse kan gennem-
føres alene ved udlejerens skriftlige meddelelse herom til lejeren.”

Såfremt det er aftalt mellem lejer og udlejer i lejeaftalens § 11, kan lejen lov-
ligt reguleres efter nettoprisindekset en gang årligt. Efter det sidste led sker 
denne regulering alene ved at udlejer fortæller lejer om stigningen. Som ud-
gangspunkt skal udlejers meddelelse dog indeholde den tidligere leje, bereg-
ningen samt den leje der fremadrettet skal betales. Der er umiddelbart ingen 
krav til varslingsfristen i lejelovgivningen

Regulering vedrørende skattestigninger
Kaldet en lejestigning som følge af forøgede ejendomsskatter. Lovgrundlaget 

for en sådan stigning er lejelovens § 50. Af bestemmelsens fremgår at der er en 
række krav til sådan en stigning.

”Stk. 3. Lejeforhøjelsen kan gennemføres med 3 måneders varsel. Lejeforhø-
jelsen kan dog kræves med virkning fra det tidspunkt, udgiften er pålagt ejen-
dommen, hvis kravet om lejeforhøjelse fremsættes senest 5 måneder efter dette 
tidspunkt.

Stk. 4. Kravet om lejeforhøjelse skal fremsættes skriftligt og indeholde en 
beregning af, hvorledes ændringen af lejen fremkommer, samt oplysning om 
lejerens adgang til at gøre indsigelse, jf. stk. 5. Indeholder kravet ikke disse op-
lysninger, er det ugyldigt.

Find de enkelte lejerforeninger på:

https://dklf.dk/lejerforeninger/

Stk. 5. Vil lejeren ikke godkende kravet om lejeforhøjelse, skal han senest 6 
uger efter, at kravet er kommet frem, fremsætte skriftlig indsigelse, der angiver, 
på hvilke punkter kravet ikke kan godkendes. I ejendomme med beboerrepræ-
sentation kan beboerrepræsentanterne på samtlige lejeres vegne gøre indsigelse 
mod kravet om lejeforhøjelse, jf. 1. pkt. Udlejeren skal da indbringe sagen for 
huslejenævnet senest 6 uger efter lejerfristens udløb, hvis han ønsker at fasthol-
de kravet om lejeforhøjelse.”

Der en række krav til stigningen.
• Den skal være skriftlig
• Indeholde en beregning af stigningen
• Fremsættes med 3 måneders varsel
• Skal indeholde oplysninger om lejeres adgang til at gøre indsigelse

Opfylder stigningen ikke disse krav, er den ugyldig. Som jeg forstår det du 
skriver, har du modtaget varslingen den 15. december, så den overholder ikke 
kravet om der skal varsles 3 måneder i forvejen. Du bør kontakte en lejerfor-
ening der kan hjælpe dig med at gøre indsigelse mod den varslede stigning som 
følge af forøgede ejendomsskatter, eller som minimum hurtigst muligt gøre 
skriftlig, begrundet indsigelse mod stigningen.

Venlig hilsen, Martin G. Laursen, sagsbehandler
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... hvordan er det nu, det er?
Klip fra brevkassen på www.dklf.dk

Gæld til boligselskab

Udlejeres adgang til 
lejemålet

? Jeg har gæld til et alment boligselskab (primo 2020), som jeg ikke har 
været i stand til at betale af eller afdrage på.

Jeg bliver om ikke så længe tilbudt en lejlighed i et andet alment bo-
ligselskab i en afdeling beliggende i min nuværende kommune. For disse le-
jemål gælder at man skal have en økonomisk godkendelse af kommunen. Det 
primære formål med en sådan godkendelse er naturligvis, at man vil sikre sig, 
at nye lejere har råd til huslejen.

Vil omtalte gæld til tidligere almene boligselskab indgå i kommunens be-
dømmelse og dermed udelukke godkendelse af mig som lejer? Jeg er folkepen-
sionist med tillægsprocent 100 d.v.s. uformuende. Jeg vil måske en skønne dag 
være i stand til at indgå en afdragsordning med et meget lille beløb.

I håb om et snarligt svar og venlige hilsner
Uformuende lejer

!Dit tidligere boligselskab må ikke udveksle den slags oplysninger med 
kommunen. Det kan dog ikke udelukkes at det sker i praksis. Jeg tror 
ikke at kommunen vil nægte dig f.eks. indskudslån til en ny bolig med 

den begrundelse, at du har gæld af den art. I så fald gør kommunen sig skyldig 
i magtfordrejning. De misbruger deres økonomiske magt til at blande sig i et 
forhold, der er kommunen uvedkommende.

Hvis du skulle komme ud for det, bør du straks søge juridisk bistand hos en 
lejerforening eller advokat.

Med venlig hilsen, Jakob Lindberg

? Har fået brev fra ejendommen om, at de gerne vil bese min lejlighed i 
forhold til der skal skiftes faldstammer. Det er sådan set intet problem, 
brevet er bare skrevet i et utroligt konfronterende og negativt ordvalg.

Blandt andet henvises til Lejeloven § 32. Udlejeren har ret til at få eller skaf-
fe sig adgang til det lejede, når forholdene kræver det.

Hvis de ikke får adgang, så er det foged og låsesmed på min regning og i 
yderste tilfælde opsigelse af lejemålet.

Det er vel papirnusser-retorik, men jeg syntes ikke, det er sådan man burde 
kommunikere til beboerne. Så jeg vil gerne vende den på næste beboermøde.

Der kunne jeg godt bruge lidt fakta, tænker at §32 er tænkt som at udlejer 
selvfølgelig skal have adgang, hvis vandet står i lårtykke stråler ud af brev-
sprækken, det lugter som nogen er død derinde, eller der er husorden klager, fx 
at man holder husdyr når dette ikke er tilladt.

Men jeg mener egentligt ikke, at den kan bruges i ovenstående tilfælde? Er 
der noget juridisk præcedens for hvad §32 egentligt kan bruges til, eller er det 
reelt en gummicheck?

Lejer

! 'HU�¿QGHV�LNNH�QRJHQ�XGW¡PPHQGH�GH¿QLWLRQ�Sn��KYDG�GHW�EHW\GHU����´DW�forholdene kræver det”. Du nævner selv et par eksempler, men der er 
mange andre. Som regel er det ikke et problem for lejer og udlejer at bli-

ve enige om at give adgang, når det drejer sig om udlejers vedligeholdelse af 
boligen eller haven.

Beboerklagenævnene giver af og til advarsler til lejere, der ikke vil acceptere 
at udlejer skal have adgang til haven, men det sker som regel kun, hvis lejeren i 
alvorlig grad har forsømt pasning af haven eller har oplagret store mængder af-
fald.

Hvis du som lejer føler, du bliver chikaneret af at udlejer ofte kræver adgang 
til din bolig vil jeg anbefale dig at søge rådgivning og bistand i en lejerfor-
ening.

Reglerne om adgang er stort set ens i privat og alment byggeri.

Med venlig hilsen, Jakob Lindberg
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Af Jakob Lindberg

(Q�OHMHU�À\WWHGH�GHQ����MDQXDU������LQG�L�HQ�HMHQGRP�L�5¡QQH�IUD�������3n�GHW�
tidspunkt var ejendommen ejet af et konkursbo, og forholdene bar præg heraf. 
Vedligeholdelsen og pasningen af gården var blevet forsømt i længere tid. 

Lejeren meldte sig ind i Køge Lejerforening for at få bistand, fordi hun helst 
YLOOH�À\WWH�

Lejen var for høj
Lejerforeningens sagsbehandler vurderede, at lejen på 5.400 kr om måneden 

var for høj.  Der var dermed basis for at lejen kunne blive nedsat af husleje-
nævnet på Bornholm. 

Ejendommen var et såkaldt småhus, dvs. en ejendom med færre end 7 bolig-
lejemål og lejen skulle derfor fastsættes efter reglerne i boligreguleringslovens 
§ 29 c.

Ifølge denne bestemmelse skal huslejenævnet fastsætte lejen ved en sammen-
ligning med større ejendomme, hvor der er omkostningsbestemt husleje. Da 
næsten alle private udlejningsejendomme på Bornholm er småhuse, kan en så-
GDQ�VDPPHQOLJQLQJ�LNNH�¿QGH�VWHG�

Derfor har huslejenævnet på Bornholm anvendt et undtagelsesbestemmelse 
i § 29 c. Man har gjort det til fast praksis, at beregne lejen ved hjælp af et så-
kaldt skyggebudget. Dette er den mest præcise og retfærdige måde at afgøre 
den slags sager på.

Hvad er et skyggebudget
Ved at bruge et skyggebudget beregner man lejen som om småhusejendom-

men var en større ejendom. Det gjorde huslejenævnet og nåede frem til følgen-
de resultat.

Afkast 39.425

Skatter og afgifter 32.880 (Grundskyld, dagrenovation, 
skorstensfejning mm.)

Driftsudgifter 95.945 (Vicevært, fælles elforbrug, for-
sikr., administration mm.)

I alt 168.250

I alt pr m2 (575) 293

Tillæg for vedligehold 
pr m2

149

Tillæg for forbedringer 
pr m2

176

618

Oprundet pr m2 625

Lejers lejlighed, m2 85

Årlig leje i kr. 53.125

Leje pr måned 4.427

Aftalt leje 5.400

Nedsættelse pr måned 973

Huslejenævnet valgte derpå at runde lidt op til udlejers fordel, således at den 
årlige leje pr m2 blev fastsat til 625 kr

Da lejerens lejlighed var 85 m2 blev den årlige leje 53.125 kr svarende til 
4.427�NU�SU�PnQHG��/HMHU�¿N�GHUPHG�����NU�UHWXU�L����PnQHGHU�

Afkast
Den øverste post i skyggebudgettet er ”afkast”. Det er det beløb udlejer må 

WMHQH�XGHQ�DW�U¡UH�HQ�¿QJHU��0DQ�NDQ�RJVn�NDOGH�GHW�´SUR¿W´��'D�PDQ�L�VLQ�WLG�
lavede reglerne for den omkostningsbestemte leje, besluttede folketinget, at af-
kastet skulle beregnes som 7 % af ejendommens værdi. 7 % var den gængse 
obligationsrente den gang, så afkastet af en ejendom, der var 500.000 kr værd, 
skulle svare til at man havde obligationer for 500.000 kr.

I årenes løb er værdien af ejendommen steget meget. En ejendom, der i 1973 
var 500.000 kr være, ville i dag koste 10 mio. Men den udlejer, der har ejen-
dommen, kan stadig kun beregne sig et afkast på 7 % af 500.000 svarende til 
35.000 kr.

Det var med vilje, at folketinget begrænsede udlejernes afkast på denne 
måde. Man ville undgå, at stigningerne i priserne på fast ejendom steg for me-
JHW��IRUGL�GHWWH�YLOOH�I¡UH�WLO�LQÀDWLRQ�

Lejenedsættelse med tilbagevirkende kraft
+YLV�HQ�OHMHU�HIWHU�DW�KDYH�ERHW�L�OHMOLJKHGHQ�¿QGHU�XG�DI��DW�GHQ�HU�IRU�G\U��KDU�

hun ret til at få lejen nedsat med tilbagevirkende kraft. Man skal dog indbringe 
sagen for huslejenævnet senest 12 måneder efter, at man har overtaget lejlighe-
den. Hvis man først klager efter 12 måneder og 1 dag, gælder lejenedsættelsen 
først fra næste månedsskifte.

Grunden til, at man har indført denne fortrydelsesret skyldes, at det er svært 
at bedømme en lejligheds kvalitet, inden man har prøvet at bo i den. Som lejer 
skal man huske på, at man som regel er bundet til at betale leje i tre måneder, 
KYLV�PDQ�RSVLJHU�OHMOLJKHGHQ�RJ�¿QGHU�QRJHW�DQGHW��PDQ�NDQ�À\WWH�LQG�L�VWUDNV�

Derfor er det vigtigt, at man benytter sig af retten til at få lejen sat ned. Ofte 
ender det med, at man bliver mere tilfreds med lejligheden, hvis der er det rette 
forhold mellem kvaliteten og huslejens størrelse

Gå derfor altid til din lokale lejerforening, hvis du er utilfreds med huslejen.

Lejen nedsat med 1.000 kr pr måned
%RUQKROPVN�OHMHU�NODJHGH�RYHU�KXVOHMHQ�RJ�¿N�WLOEDJHEHWDOLQJ�HW�nU�WLOEDJH�L�WLGHQ

I Rønne bor de private lejere i småhuse

Privat udlejning
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Privat udlejning

Af Jakob Lindberg

Lad os forestille os at et hus er ble-
vet tømt ved et tyveri. Politiet har 
fundet en spytklat i huset, som ikke 
stammer fra nogle af beboerne. Man 
laver en DNA-analyse og anholder 
senere en mand, der har nøjagtig den 
VDPPH� '1$�SUR¿O� VRP� VS\WNODWWHQ��
Denne mand bliver nu dømt for tyve-
riet i byretten. Domfældelsen er helt 
efter bogen.

Tyven anker til landsretten og her 
bliver han frikendt, fordi landsret-
ten efter loven ikke må tage hensyn 
til DNA-beviser. Alle ved at tyven er 
skyldig, men han går alligevel fri.

„Det er da helt urealistisk“ vil læse-
ren nu tænke. Så åndsvag kan lovgiv-
ningen da umulig være. Man må da 
anvende de samme bevismidler i alle 
retsinstanser.

Men den slags lovgivning ¿QGHV - 
inden for lejeretten. Det gælder i sa-
ger om huslejefastsættelse i småhuse 
altså ejendomme med mindre end 7 
lejemål. Her er der forskellige regler i 
Huslejenævnet og i Boligretten.

Problemet opstår, når den ene part 
i et lejeforhold vil have ændret lejen. 
Det kan være udlejeren, der mener at 
den gældende leje er for lav, eller det 
kan være lejeren, der mener, den er 
for høj.

Småhusreglerne
I 1994 besluttede folketinget at æn-

dre boligreguleringsloven, således at 
udlejere i småhuse ikke mere skulle 
følge de komplicerede regler for vars-
ling af husleje, men i stedet kunne 
varsle efter lejelovens mere simple 
regler.

Efter lejeloven kan man forhøje le-
jen, hvis den gældende leje er væsent-
lig lavere end lejen i andre ejendom-
me i samme område og med samme 
kvalitet.

Det var ikke meningen, at lejeni-
veauet i småhusene skulle hæves. 
Niveauet skulle stadig følge lejen i 
„storhusene“, altså de ejendomme 
hvor lejen skulle beregnes efter reg-
lerne om omkostningsbestemt leje i 
Boligreguleringslovens § 7-9. Derfor 
indføjede man i boligregu-leringslo-
ven en særlig paragraf (29 c). I denne 
paragraf blev det præciseret, at lejen i 
småhusene ikke måtte overstige lejen 
i tilsvarende ejendomme i storhusene. 

Hvis der ikke fandtes storhuse med 
omkostningsbestemt leje i området 
kunne huslejenævnet beregne lejen 
efter de samme regler, som gælder i 
storhuse.

Glemte boligretten
Men politikerne glemte at tage stil-

ling til, hvordan sagerne skulle be-
handles i boligretten. Den almindeli-
ge mening blandt jurister er, at bo-
ligretten ikke har myndighed til at 
fastsætte lejen ved at udarbejde et 
konkret budget for ejendommen et 
såkaldt skyggebudget. Det eneste bo-
ligretten kan gøre i en sag om små-
huse, er at tage stilling til om det kan 
bevises, at lejen er enten for høj eller 
for lav. 

Hvordan skal man bevise det? 
Hvis man er lejer og mener at lejen 

HU� IRU� K¡M�� VNDO� PDQ� Jn� XG� RJ� ¿QGH�
mindst 3 lejemål (eventuelt kun 2) le-
jemål, der er af samme kvalitet som 
ens eget og hvor lejen er lavere. Men 
det er ikke alle lejligheder, der duer 
som sammenligningslejemål. Det gør 
kun lejligheder i „storhuse“, hvor le-
jen er beregnet som omkostningsbe-
stemt leje. 

Hvis lejer har fundet 2-3 lejemål, 
RJ� EROLJUHWWHQ� ¿QGHU�� DW� GH� HU� VDP-
menlignelige, vil huslejenævnet afgø-
relse blive stadfæstet. Hvis lejer ikke 
har fundet sådanne lejemål, vil han 
derimod tabe sagen.

Der er ingen mellemvej. Boligretten 
har ikke lov til at bedømme skygge-
budgettet for ejendommen.

At indhente sammenligningsleje-
mål er et stort problem, fordi mange 
både lejere og udlejere er uvillige til 
at oplyse om deres egne lejeforhold, 
når der ringer et vidt fremmed men-
neske og spørger. Men det er et større 

problem for lejerne end for udlejerne. 
Der er tit en stor udskiftning af lejer-
ne i den ældre boligmasse. Derfor kan 
udlejerne nøjes med at hæve lejen, 
QnU�GHU�À\WWHU� HQ�Q\�EHERHU� LQG��8G-
lejerne behøver ikke at varsle husleje-
forhøjelse og de kommer derfor sjæl-
dent i den situation, at det er dem, der 
skal skaffe sammenligningslejemål. 
Det er oftere lejere, der indbringer en 
sag til huslejenævnet for at få lejen 
sat ned. Derfor bliver det som oftest 
også lejerne, der har problemet med 
at skaffe sammenligningslejemål.

Absurd
Hvis huslejenævnet ikke kender til 

egnede sammenligningslejemål, kan 
det fastsætte lejen efter et skyggebud-
get. Men når sagen skal behandles i 
boligretten, skal lejeren bevise at der 
ikke� ¿QGHV� VDPPHQOLJQHOLJH� HMHQ-
domme. 

Et sådant krav er absurd, en logisk 
umulighed. Man kan bevise at noget 
¿QGHV� YHG� DW� IUHPYLVH� GHW��PHQ�PDQ�
NDQ�LNNH�EHYLVH�DW�QRJHW�LNNH�¿QGHV�

Normalt er det omvendt. Hvis no-
gen påstår, at der svømmer en havfrue 
rundt i Øresund, så må vedkommende 
bevise det. Det kan ikke være os an-
dre ædruelige, der skal bevise at hav-
IUXHQ�LNNH�¿QGHV�

Højesteret
Højesteret har i en sag fra Nysted, 

blødt op på kravet om negativt bevis, 
da de i en konkret sag afgjorde, at det 

var tilstrækkeligt, at kommunen er-
klærede, at der ikke fandtes sammen-
lignelige lejemål med omkostnings-
bestemt leje.

Det løste problemet i den konkrete 
sag, men ikke i mange andre småhus-
sager. Hvis kommunen ikke vil un-
dersøge spørgsmålet og afgive erklæ-
ring, så er vi stadig lige vidt. Så skal 
lejeren stadig bevise at sammenlig-
ningslejemålene ikke eksisterer.

Ny lov ønskes
Det er en vanærende situation, Fol-

ketinget har bragt domstolene i, og 
der er kun én vej ud. Småhusreglerne 
må laves om, således at der bruges 
samme målestok i huslejenævnet og 
i boligretten f.eks. ved at der begge 
steder skal udarbejdes skyggebudget.

I 2012 udarbejdede Danmarks Le-
jerforeninger et konkret forslag til 
lovændring herom. Det blev godkendt 
af Lejernes LO som et fælles forslag 
fra de to organisationer og sendt til 
Folketingets Boligudvalg, hvis for-
mand var den nuværende næstfor-
mand i Lejernes LO, Lars Dohn fra 
Enhedslisten.

Desværre skete der ikke mere. Den 
daværende regering (Socialdemokra-
tiet, Socialistisk Folkeparti og Ra-
GLNDOH� 9HQVWUH�� ¿N� WUDYOW� PHG� GHUHV�
eget lovforslag til ændring af lejelo-
ven og forslaget om småhusreglerne 
gik i glemmebogen. Men det er aldrig 
for sent at rette op på noget, man har 
glemt.

Absurde regler for lejefastsættelse i småhuse
Folketinget glemte noget, da man i 1995 indførte de såkaldte småhusregler i Boligreguleringsloven. Loven må laves om, 
så der gælder de samme bevisregler i huslejenævn og i boligret

Småhus i Køge med 3 boliger
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Almene boliger

Af Jakob Lindberg

Nogle gange er det danske sprog 
VY UW�� -HJ� KDU� QX� L� ÀHUH� nU� EHVN IWL-
get mig med de overskud, der opstår 
på en almen boligafdelings regnska-
ber, fordi boligselskabernes økonomi-
medarbejdere overbudgetterer. For at 
undgå underskud på regnskabet, over-
vurderer man udgifterne og undervur-
derer indtægterne, når man skal ud-
arbejde et budget. Derved opstår der 
utilsigtede overskud på afdelingernes 
regnskaber ved årets slutning.

Der står i almenboligloven, at ud-
gifter og indtægter skal balancere, og 
hvis de ikke gør det, så er overskud-
det ikke i overensstemmelse med lo-
ven. På den måde er overskuddet 
”ulovligt” eller ”lovstridigt”. Men det 
er ikke strafbart, og der er ikke tale 
om svindel, tyveri eller lignende.

Det er heller ikke strafbart at en bo-
ligafdeling har underskud, men det 
kan være i strid med balancelejeprin-
cippet.

Underskud og overskud på boligaf-
delingernes regnskaber opstår hele ti-
den, fordi det aldrig er muligt at for-
udsige hvilke udgifter og indtægter, 
der vil komme i fremtiden. I mange 
afdelinger er der et lille overskud det 
ene år og et lille underskud det an-
det år. Disse afdelinger er netop dem, 
som lever bedst op til balanceleje-
princippet

Systematiske overskud
Derimod er der grund til at være 

kritisk, når nogle boligselskaber år ef-
ter år opkræver betydelige overskud, 
eller når de trækker udligningen af 
overskuddene ud i årevis.

Tag nu eksemplet med Sneglebo i 
Roskilde Kommune, som admini-
streres af Boligselskabet Sjælland 
(BOSJ)

Det er en lille afdeling med 20 fa-
milieboliger. Her har der siden 2014 
været store overskud hvert eneste år, 
og ved udgangen af 2020 havde af-
delingen et opsamlet overskud på 
798.579 kr. Det svarer til knap 40.000 
kr pr bolig. Det betyder, at en beboer 
der har boet i afdelingen i hele perio-
den er blevet pålagt en tvangsopspa-
ring på 40.000 kr. Den var allerede 
gal ved udgangen af 2018, hvor det 
opsamlede overskud var på 1.233.985 
kr svarende til knap 62.000 kr pr bo-
lig. Det kritiserede Danmarks Lejer-
foreninger i en rapport og siden da 
har BOSJ tilbageført 483.000 kr som 
indtægt, som er blevet brugt til at be-
grænse huslejestigninger.

Man skal altid påskønne, når bolig-
selskaberne lytter til kritikken, men 
der er et stykke vej igen før BOSJ har 
fået overskudssaldoen ned på et rime-

ligt niveau. Et hvert boligselskab vil 
være i stand til at budgettere så præ-
cist, at det opsamlede overskud hol-
der sig under 5.000 kr. pr bolig. Jeg 
ser frem til at læse regnskaberne for 
2021. Her vil det vise sig om BOSJ 
evner at undgå de abnormt store over-
skud.

Af Jakob Lindberg

Ordet overskud betyder mange ting. Normalt bruger vi ordet til at betegne 
det, som vi har til overs til os selv, når alle udgifter er betalt. Hvis man har et 
parcelhus, hvor alle lånene er betalt ud, så består udgifterne af de egentlige 
driftsudgifter f.eks. håndværkerregninger, vandforbrug, varmeforbrug, renova-
tion, kontingent til grundejerforeningen osv.

Derudover skal man betale ejendomsskatter. Hvis man er en fornuftig hus-
ejer, sparer man også op til fremtidig vedligeholdelse. Men når alt det er betalt, 
så kan man selv bestemme hvad resten af ens indkomst skal bruges til.

Sådan er det ikke i det almene byggeri. Her skal man foruden ejendomsskat-
ter og driftsudgifter og opsparing også betale lovpligtige bidrag til tre forskel-
lige fonde.

Et eksempel
En boligafdeling, Ringen i Køge, har 134 boliger, der i gennemsnit koster 

6.935 kr om måneden. En stor del heraf er de såkaldte ”nettokapitaludgifter”, 
som i de første 30 år af afdelingens levetid blev betalt til kreditforeningerne. I 
dag er de oprindelige lån betalt tilbage, men lejerne skal blive ved med at be-
tale. Nu går pengene blot til Landsbyggefonden, Nybyggerifonden og den så-
kaldte Dispositionsfond. Dispositionsfonden er en opsparing, som det enkelte 
boligselskab skal opbygge og som kan yde støtte til nødlidende afdelinger in-
den for boligselskabet

De tre bidrag er det, som i skemaet nedenfor kaldes ”lovpligtigt overskud”
Huslejen er sammensat således:

% kr pr måned

Lovpligtigt overskud 37 2.560

Skatter, afgifter, administration 18 1.229

Renholdelse og vedligeholdelse mm 21 1.429

Opsparing til fremtidig vedligeholdelse 13 929

Afdrag på lån til forbedringer, mm 11 788

100 6.935

Sådan ser hovedtallene ud. De 37 % af huslejen er penge, som lejerne betaler 
til diverse fonde uden selv at få gavn af dem på kort sigt. En gennemsnitslejer i 
Ringen betaler hver måned 2.560 kr til disse fonde.

En ejer af et parcelhus, en ejerlejlighed eller en andelslejlighed skal ikke be-
tale til nogen fonde. Når de oprindelige lån er betalt ud, så sparer ejeren de 37 
%. De bliver til ”friværdi” i stedet.

På langt sigt kan lejerne få gavn af de penge, som Landsbyggefonden bevil-
ger til renoveringsprojekter, fordi den afdeling man selv bor i, kan få tilskud til 
renovering. 

Alligevel kan man ikke fortænke en lejer i at ønske, at vedkommende selv 
kunne få lov at bestemme, hvad de 2.560 kr skulle bruges til. 
'HW�HU�KHOOHU�LNNH�XQGHUOLJW��DW�OHMHUQH�À\JWHU�XG�L�HMHUEROLJVHNWRUHQ��KYLV�GH�

har mulighed for at købe deres egen bolig.

Hvorfor
Man kan spørge: Hvem har bestemt, at lejerne skal betale alle disse penge til 

de tre fonde?
Det har folketinget gjort i 1940-erne, for at få gang i byggeriet af gode, mo-

derne boliger til mennesker med små og middelstore indkomster.
Man bestemte den gang, at lejerne ikke skulle have mulighed for at få sat de-

res husleje ned, når de oprindelige lån til opførelsen af bygningerne og køb af 
grunden var betalt tilbage. I stedet skulle de ledige penge gå til nogle fælles op-
sparingspuljer, som i dag hedder Landsbyggefonden og Nybyggerifonden. På 
GHQ�PnGH�UHJQHGH�PDQ�PHG��DW�OHMHUQH�L�GHW�DOPHQH�E\JJHUL�VHOY�NXQQH�¿QDQ-
siere store renoveringsprojekter og nybyggeriet.

Ulovlige, lovstridige eller 
utilsigtede overskud

Overskud på driften

Overskud på afdelingernes regnskaber er udbredte, men 
det er først et problem, hvis de er systematiske

Mange mennesker tror, at pengene til at bygge almene 
boliger kommer fra staten. Det er forkert. Det er 
lejerne, der selv betaler til Nybyggeri-fonden under 
Landsbyggefonden
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Af Bjarne Overmark, næstformand

Til fødselsdagsfesten d. 20. november 2021 blev der holdt taler for Henrik. 
Hans meget store betydning for den danske lejerbevægelse, og ikke mindst 
Danmarks Lejerforeninger, blev naturligvis fremhævet.

Vi er nogle, som for mere end 40 år siden lærte Henrik at kende i det interne 
oppositionsarbejde i Lejernes Landsorganisation (LLO). Det blev til et tæt og 
tillidsfuldt samarbejde over alle årene – og altid med fokus på opgaven: Vareta-
gelse af lejernes interesser.

Henrik har gennem hele livet leveret en omfattende, ulønnet og frivilligt ind-
sats. I lejerbevægelsen var det dagligt sagsbehandlingsarbejde i særklasse – og 
på nationalt plan arbejdede Henrik med stor viden og overblik i forhold til Fol-
ketinget.

Ved siden af lejerbevægelsen sad Henrik i kommunalbestyrelsen i Roskilde i 
35 år – først for SF, senere for Enhedslisten. Også her satte han meget store af-
tryk.

Danmarks Lejerforeninger
Efter mere end 15 års oppositionsarbejde i LLO, blev Danmarks Lejerfor-

eninger stiftet i 1995. Her blev Henriks livsledsager, Bodil Kjærum, valgt som 
formand, og Henrik blev landssekretær – poster de begge uantastet har haft si-
den.

Henrik har, i stort og småt, stået i spidsen for det organisatoriske arbejde i 
Danmarks Lejerforeninger. Hovedbestyrelsesmøder og landsmøder blev plan-
lagt i detaljer, og dagsordener og referater blev sendt ud. Var der tvivl om 
vedtægtsbestemmelserne, fandt Henrik dem frem og afklarede hurtigt tingene. 
Henrik var naturligvis også ophavsmanden til Danmarks Lejerforeningers bo-
ligpolitiske princip- og arbejdsprogram, ved foreningens stiftelse.

Ved siden af dette omfattende interne arbejde – som først bliver rigtigt syn-
OLJW�� QnU�GHW� LNNH�EOLYHU�JMRUW�PHG�ÀLG�RJ�Q¡MDJWLJKHG�±�YDU�+HQULN� HQ�YLJWLJ�
og helt central person i forbindelse med forhandlinger i Folketinget om leje-
lovsændringer. Han fungerede som Danmarks Lejerforeningers repræsentant – 
både overfor Folketingets partier og overfor samarbejdspartnere fra andre lejer-
organisationer, samt overfor grundejernes repræsentanter.

Det var selvfølgelig også Henrik, der for år tilbage lavede et gennemarbejdet 
forslag til sammenskrivning af Lejeloven og Boligreguleringsloven – et for-
slag, som for øjeblikket danner grundlag for regeringens arbejde med samme 
sammenskrivning.

Ledelsen i Danmarks Lejerforeninger har nu den tunge – og umulige – opga-
ve at udfylde tomrummet efter Henrik. Det bliver vanskeligt. Der vil opstå tab 
DI�YLGHQ��RJ�GHU�YLO�Y UH�RSJDYHU��GHU�LNNH�EOLYHU�O¡VW�OLJHVn�NYDOL¿FHUHW��0HQ�
vi vil efter evne, og med de ressourcer vi har, fortsat forsøge at holde fokus på 
opgaven: Varetagelse af lejernes interesser.

+HQULN�YDU�HW�VWRUW�RJ�UHJXO UW�PHQQHVNH�PHG�PHJHQ�KXPRU�RJ�PDQJH�ÀHUH�
sider og interesser, end her beskrevet. Alle steder vil han være voldsomt savnet.

Bodil Kjærum, landsformand for Danmarks Lejerforeninger og Henriks nær-
meste samarbejdspartner og livsledsager i mere end 40 år, står tilbage, hårdest 
ramt af alle – af den største sorg og savn.

Æret være Henriks minde.

På vegne af hovedbestyrelsen i Danmarks Lejerforeninger
Bjarne Overmark

Af Jens Juul og Tomas Jacobsen

Vi har i Roskilde Lejerforening mistet en kraft, der var helt afgørende for vo-
res forening. Henrik var en af de få tilbageværende , der fra slut 70’erne gen-
etablerede lejerbevægelsen i Roskilde via Roskilde Lejerforening for Enkelt-
medlemmer.

Henrik var med sit organisationstalent afgørende for skabelse af organisatio-
nen og dens grundige sagsbehandling og tillid blandt byens lejere. Henrik var 
en ildsjæl, og det bød ham at udvide perspektivet, da mulighederne i Lejernes 
LO blev for ringe. Henrik blev derfor en af de drivende kræfter i etableringen 
af Danmarks Lejerforeninger. 

Den landsdækkende organisation har lokale foreninger rundt i landet, og 
Henrik var landssekretær i organisationen. I det regi var Henrik i mange år 
dybt involveret i arbejdet med forbedring af lejelovgivningen såvel i relation til 
ministerium som Folketing.

Som repræsentant for lejerne var Henrik i mange år medlem af huslejenæv-
net i Roskilde og lægdommer i boligretten, hvor han var kendt som en skarp 
forhandler.

Den ildhu Henrik gik til opgaverne med i lejerforeningen kendetegnede også 
hans mangeårige virke i Byrådet. Han var kendt som en skarp debattør med 

styr på paragrafferne – især med det formål at skabe bedre forhold for de udsat-
te og underpriviligerede.

Henrik var på mange måder unik. Når han kastede sig ud i en opgave gik han 
DOO�LQ��+DQ�YLOOH�KDYH�VW\U�Sn�WLQJHQH�±�RJ�GHW�¿N�KDQ��'HW�KDU�YL�L�GHQ�JUDG�Q\GW�
godt af i lejerbevægelsen. Men også generøsitet og temperament var et kende-
tegn ved Henrik.

Henrik var en god kammerat der altid stod til rådighed med hjælp og støtte. 
Hvis ret og rimelighed blev udfordret, var han dog ikke sen til at sige fra i klar 
tale.

Vi har mistet en god kammerat og en helt særlig personlighed, som vi vil 
savne meget i det daglige arbejde i lejerforeningen. Vi sender varme tanker til 
Bodil, der har mistet sin mand og livsledsager.

På vegne af Roskilde Lejerforening,Jens Juul og
Roskilde Lejerforening for Enkeltmedlemmer, Tomas Jacobsen

Mindeord ved Henrik Stougaards død

8K�JCT�OKUVGV�GP�KNFUL¿N�K�NGLGTHQTGPKPIGP
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Af Jens Juul

De store vindere har været ejerboli-
gerne og ejendomsinvestorerne og de 
store tabere har været lejerne med de 
mindste indkomster. Det omfattende 
byggeri og de store prisstigninger på 
især ejerboliger og dyre private udlej-
ningsboliger er udtryk for dette.

Mindre og billige boliger forsvinder
En stor del af de mindre billige bo-

liger er forsvundet. Dels fordi de sto-
re bykommuner over en bred kam har 
solgt de kommunale udlejningsejen-
domme til private ejendomsinvesto-
rer. Dels fordi der i de private udlej-
ningsejendomme enten er gennemført 
sammenlægninger af mindre lejlighe-
der eller lejlighederne er modernise-
ret i en grad så de ikke længere er 
billige. Derudover har mange almene 
boligselskaber ved de omfattende re-
noveringer af de store ejendomme fra 
60-erne og 70-erne også nedlagt/sam-
menlagt en stor mængde mindre og 
billige lejligheder.

Nu viser konsekvenserne sig
Folk med en almindelig gennem-

snitsindkomst er ikke i stand til at be-

tale priserne for hverken en ejer- el-
ler en nyere lejerbolig i de store byer. 
Værst ser det ud i København. Et er 
problemet for folk med en gennem-
snitsindkomst, men rigtigt slemt ser 
det ud for gruppen af enlige unge el-
ler gamle eller folk med en løsere til-
knytning til arbejdsmarkedet og en 
stabil indkomst. Deres del af bolig-
markedet er skrumpet voldsomt.

Regeringen forsøger at gøre noget 
ved problemet. Strategien er at byg-
JHU� ÀHUH� EROLJHU� ±� LV U� DOPHQH� EROL-
ger. Det kan nok tage toppen af efter-
spørgslen, men det vil ikke løse den 
stigende ulighed på boligmarkedet. 
Hvis det skal gøres, må der gribes ind 
via ændringer i både skatte-, realkre-
dit- og lejelovgivningen.  

Hvad gør Roskilde?
Roskilde Kommune har også øje 

for problemerne. I slutningen af 2020 
nedsatte Byrådet en arbejdsgruppe, 
der skulle se på hvordan man kan 
IUHPPH�XGYLNOLQJHQ� DI�ÀHUH� JRGH�RJ�
billige boliger. Arbejdsgruppen frem-
lagde i efteråret 2021 en hensigtser-
klæring og en indstilling til Byrådet 
RP�DW�E\JJH�ÀHUH�JRGH�RJ�ELOOLJH�ER-
liger. Hvis der sammenlægges eller 

nedlægges den type boliger, skal der 
som  minimum opføres lige så mange 
nye.

Dialog om problemet
Roskilde Lejerforening har i man-

ge år bl.a. haft fokus på problemer-
ne ved sammenlægning af lejligheder 
og mangel på minder og billige boli-
ger.  Vi har forud for kommunalval-
gene opfordret byrådskandidaterne til 
bl.a. at begrænse sammenlægninger-
ne. Forud for byrådsvalget i 2021 be-
sluttede vi især at fokusere på dette 
ved at invitere byrådets partier til et 
dialogmøde om problematikken. Vi 
havde en god dialog og byrådskandi-
daterne gav udtryk for at ville priori-
WHUH�ÀHUH�JRGH�RJ�ELOOLJH�EROLJHU��

Handlingsplan
Da arbejdsgruppens indstilling 

skulle behandles i Byrådet, var der 
lagt op til en uforpligtende hensigts-
erklæring. Vi stillede derfor fra le-
jerforeningens side et forslag om en 
handlingsplan, hvor forvaltningen i 
kommunen skulle foretage en under-
søgelse af  udviklingen i antallet af 
gode billige boliger, af hvor stor be-
hovet for disse boliger er samt, hvil-

ke tiltag kommunen kan iværksætte 
for at sikre at udbuddet af og efter-
spørgslen efter disse boliger balance-
rer. Denne undersøgelse skal forelæg-
ges Byrådet til maj 2022.

Vores forslag til handlingsplan 
IDQGW� JHQNODQJ� KRV� ÀHUWDOOHW� L� %\Un-
det og vi afventer nu spændt forvalt-
ningens undersøgelse og Byrådets be-
handling af den.

Jens Juul er formand for Roskilde 
Lejerforening

Flere gode billige boliger - sker der noget i Roskilde?
Det skæve boligmarked: De sidste årtiers boligpolitik har været en afgørende bidragsyder til den stigende ulighed i 
vores samfund
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Ordinær generalforsamling i Randers Lejerforening 2022
Onsdag den 30. marts 2022, kl. 19:00

Helligåndshusets store sal - Erik Menveds Plads 1

Dagsorden:
1. Valg af

a. Dirigent: Bestyrelsen foreslår Martin Laursen.

b. Referent: Bestyrelsen foreslår Mette Ravnholt-Jacobsen

c. Stemmeudvalg

2. Bestyrelsens beretning 
Herunder beretning fra Beboerlistens byrådsgruppe og Danmarks Lejerforeninger v/Bjarne Overmark

3. Indkomne forslag

a. Afventes

4. Regnskab for Randers Lejerforening og for Randers Lejeres Støttefond samt budget 2022. 
Herunder fastsættelse af kontingent for 2022 v/ Feramuz Acar

5. Valg af

a. Formand vælges for to år. På valg er Kim Kristensen 

b. Tre bestyrelsesmedlemmer vælges for to år. På valg er følgende:

 - Martin Greve Laursen

 - Kasper Fuhr

 - Susanne Hansen

c. Mindst tre suppleanter vælges for ét år. På valg er følgende:

 - Mette Ravnholt-Jacobsen 

 - Hanne Lorentzen

 - Rasmus Vinther

 - Nicholine Erdman Andersen 

d. Revisor vælges for to år. På valg er Asger Bruun 

e. Revisorsuppleant vælges for 2 år. Bestyrelsen foreslår Peter Andersen

6. Eventuelt

- Forslag, der ønskes behandlet under punkt 3, skal foreligge skriftligt på Randers Lejerforenings kontor, Torvegade 14, 1. sal, 8900 Randers C. 
senest 6 dage før generalforsamlingen afholdes.

- Der vil efter generalforsamlingen blive budt på øl, vand og smørrebrød, som serveres i 3-styks æsker.

- Vi glæder os til at se dig !

MvH Bestyrelsen

RANDERS LEJERFORENING
Stiftet 1918, tilsluttet Danmarks Lejerforeninger
Torvegade 14, 1 • 8900 Randers • Tlf. 86 42 91 14 • Web: www.rlf.dk
Kontortid: tirsdag og torsdag kl. 18.30-21.00
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https://www.facebook.com/danmarkslejerforeninger/

Kim Kristensen

Der bygges, og der bygges, og der 
bygges i Randers. Der bygges højt - 
og der bygges meget højt. Der bygges 
lavt. Der bygges ved åen og ved fjor-
den, på Scandiagrunden, kasernen, 
Kærseren, i midt-byen og i omegnen. 
Der bygges overalt. Og der bygges 
ejerboliger, privat udlejningsbyggeri 
og al-ment udlejningsbyggeri. 

Byggeboom og høje huslejer 
Og så skulle man jo synes, at det 

skulle blive godt at være lejer, men... 
Desværre sker der det, at leje-boliger-
ne i Randers bliver dyrere og dyrere, 
selv om antallet af lejeboliger stiger. 
Det skyldes først og fremmest, at le-
jerbeskyttelsen i lovgivningen skridt 
for skridt forringes i takt med nybyg-
geriet. 

Det sker, fordi alt nybyggeri er und-
taget fra Boligreguleringslovens be-
stemmelser om omkostnings-bestemt 
husleje. Der er fri markedsleje - det 
vil sige, at huslejen udelukkende ba-
seres på aftalen i leje-kontrakten og 
kun (undtagelsesvist) kan ændres ef-
ter aftalelovens ”bondefangerpara-
graf”. Og selv om lejerne bliver bon-
defanget, er bestemmelsen sjældent 
anvendt. 

Jeg kan ikke komme i tanker om ét 
eneste eksempel på, at nybyggeri ko-
ster mindre end 1.000-1.200 kr. pr. m2 
årligt. Prisen for en lejlighed i den æl-
dre boligmasse i midtbyen ligger ty-
pisk på 500 - 650 kr. pr. m2 årligt, så 
nybyggeriet er sjældent et realistisk 
alternativ for beboerne i den ældre 
boligmas-se. 

Det er det almene nybyggeri des-
værre heller ikke. Her ligger prisen 

typisk fra 900 kr. pr. m2 årligt og op-
efter. 

Ikke ét eneste tilfælde 
I Danmark har vi formelt set en re-

gel om, at den betaling, en udlejer må 
kræve ind i husleje, skal be-grænses 
til det beløb, han kan dokumentere, at 
han har brugt på ejendommens drift. 
Det har i mange år holdt lejen i ro og 
holdt lejestigninger på et rimeligt ni-
veau. Men nu er det ved at være slut. 
Udle-jerne arbejder i tæt samarbejde 
med Folketingets flertal på at få reg-
len fjernet. 

Folketinget har vedtaget en und-
tagelseslov, der betyder, at hvis ud-
lejer foretager en ”gennemgribende 
modernisering” kan han få lov til at 
lade huslejen stige til et meget højere 
beløb end hans dokumente-rede om-
kostninger. Det skal han dog have lov 
til af Huslejenævnet, men Husleje-
nævnet i Randers har ikke i ét eneste 
tilfælde sagt nej til en udlejer, som 
vil købe sig fri af den omkostnings-
bestemte leje-fastsættelse. IKKE ÈT 
ENESTE TILFÆLDE. 

Efter hvert huslejenævnsmøde er 
der 2 - 5 lejemål i Randers, der taget 
ud af reguleringen, så det er bare et 
spørgsmål om tid, før al lejerbeskyt-
telse er væk, hvilket formanden for 
Grundejerforeningen da også ved fle-
re lejligheder har gjort sig lystig over. 
Og de lejere, der bliver presset ud af 
lejligheder, der bliver for dyre, bliver 
altså ikke reddet af nybyggeriet. 

Den undtagelsesbestemmelse er så 
lukrativ, at de store ejendomsselska-
ber fra Århus er trukket til Randers, 
hvor bl.a. Hestia køber stort op af æl-
dre ejendomme og tjener store penge 
på at rykke dem ud af den omkost-

ningsbestemte husleje.
Hvis de fattigste af os også frem-

over skal have råd til en rimelig bo-
lig, skal der snart ske noget med lov-
givningen på området. Vi arbejder 
koncentreret på det i Danmarks Lejer-
foreninger. 

Mange nye medlemmer 
Vi kan dog glæde os over, at de 

mange nybyggerier også har givet os 
mange nye medlemmer, og der er op-
stået beboerforeninger rundt omkring 
- både i by og på land. Nybyggeriet 
er jo ikke først og fremmest lavet af 
hensyn til de lejere, der flytter ind. 
Det er først og fremmest lavet for at 
skaffe over-skud til investorerne. Og 
det betyder, at der kommer en del 
mangler til syne, efterhånden som le-
jerne flytter ind. Her handler det ty-
pisk om manglende færdiggørelse af 
installationer og finesser. Om gul-ve, 
der er lagt på, før cementen er tørret, 
vinduer uden lister o.sv. 

Men først og fremmest handler det 
om udenomsarealer, legepladser og 
parkeringspladser, der ligger i årevis 
uden at blive færdiggjort - nu ér le-
jerne jo flyttet ind, og huslejen bliver 
betalt. Så er den slags ikke så vigtigt 
for bygherrene. Aftalerne bliver ikke 
holdt 

Hvis nogen skulle være interesse-
ret i at se et eksempel på et hæm-
ningsløst spekulationsbyggeri, kan de 
jo kigge op til toppen af Skovbakken, 
når de kører forbi. Skynd jer, inden 
Kongens Ege bliver en ren ruin. 

Den daglige drift 
er selvfølgelig det, der fylder mest 

i lejerforeningen, og på trods af co-
ronaen, har vi stort set kunnet holde 

åbent i hele perioden. Der var lige 
nogle uger i slutningen af november 
og begyndelsen af de-cember, hvor 
Bjarne og Kim - efter et fødselsdags-
selskab - lagde alle sagsbehandlerne 
ned, men ellers har vi kunnet klare 
sagerne - både ved personlige møder, 
telefoner og Teams. Til gengæld kneb 
det med at få sagerne gennem Husle-
jenævn og Boligret. 

Problemerne er de gammelkendte 
med ind- og udflytning, for høje le-
jer, vedligeholdelse - og ikke mindst 
skimmelsvamp. Skimmelsvamp er 
pissefarligt, og jeg kan kun opfordre 
jer til at komme her-ind, hvis I har 
den mindste tegn på, at I har skim-
melsvamp. 

Vigtig ny bestemmelse i Lejeloven 
Og så skal jeg gøre opmærksom på 

en ting mere: Hvis Huslejenævnet el-
ler Boligretten har givet lejer helt el-
ler delvist medhold i en sag (der ikke 
er en husordenssag), er udlejer for-
pligtet til at orientere alle de øvrige 
beboere i ejendommen om sagens ud-
fald. (Hvis der er beboerrepræsenta-
tion, kan han nøjes med at orientere 
beboerrepræsentanterne). 

Det her er altså vigtigt, for det be-
tyder, at de øvrige lejere kan få det 
samme resultat, hvis de går i Hus-le-
jenævn eller Boligret med en tilsva-
rende sag.

I det hele taget skal jeg opfordre 
alle, der vinder en sag, til at orientere 
deres naboer om resultatet. 

Med disse ord vil jeg afslutte den 
skriftlige beretning og henvise til den 
mundtlige beretning ved gene-ralfor-
samlingen, hvor der også vil blive af-
lagt beretning fra Danmarks Lejerfor-
eninger og Beboerlisten.

Generalforsamling i Randers Lejerforening
Formandens beretning


