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Det spirer på Heden

I foråret startede en noget speciel lejerforening 
i Midtjylland. I et større boligbyggeri i Gullestrup 
ved Herning, gik en gruppe beboere i gang med 
at danne en lejerforening for beboerne i i Afd. 200 
Lyngbyen, en afdeling under Fællesbo.

Afdelingen har gennem årene haft forskellige ud-
fordringer med blandt andet udlejningsproblemer – 
og senere blev afdelingen ramt af Ghettopakken.

For beboerne i Lyngbyen betød det, at en blok 
blev væltet og en del af de andre boliger blev reno-
veret i perioden 2010-2012, og andre står som da 
de blev ladt i stikken. Boligmassen blev reduceret 
til 453 lejemål og det kostede 126 millioner kroner.

- Det betyder at der er stor forskel på standarden 
i de forskellige boliger. Nogle bor i helt moderne 
lejligheder og andre bor med 70’er mosaik i 
badeværelser, røggule plastikskuffer i klædeska-
bene og retrokøkkener, 

fortæller Heidi som er beboer i Afd. 200 og for-

mand for Hedens Lejerforening.
Når der i en så stor boligmasse, er en stor for-

skel på standarden af de enkelte lejemål, og når der 
er en stor bredde i beboermassen, så kan det være 
svært at finde fælles fodslaw og forståelse af de ud-
fordringer naboerne går og tumler med. Lige nu ar-
bejdes der med en løsning for tagene på rækkehuse-
ne, som er gamle og udtjente. Det betyder, at nogle 
af beboerne oplever fugtproblemer. 

Døre og vinduer
Der er også boliger hvor vinduerne og dørene 

kunne trænge til en udskiftning, fordi man kan stik-
ke en finger igennem, og som én sagde:

- Er det almindeligt at der er is på indersiden af 
termoruder?

 Når så man sidder i en tør og varm bolig, synes 
man måske ikke der er det store behov for en husle-
jestigning på den bekostning. 1. januar 2024 er der 

Ghettolovgivning og helhedsplan giver udfordringer i en del af boligerne i Lyngbyen. 
En ny lejerforening vil hjælpe de ramte beboere.

Fortsættes på side 2

ALMEN UDLEJNING

TEMA
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Advokatfirmaet Bjarne Overmark 
holder åbent hverdage 9.00 – 13.30 
Hvis man tale med Bjarne Overmark er det klogt at 
ringe mellem 9.00 og 13.30 på telefon  86 40 25 44 og 
lave en aftale
Du er altid velkommen, hvis du har brug for hjælp, eller 
hvis du har lyst til at give en hånd med. Vi kan altid 
bruge flere. Du er også velkommen til bare at komme 
og drikke en kop kaffe. Måske bliver du så lige bedt om 
at lave den selv – og så lige også lave én til dem, der er 
travlt optagne, nu du er i gang.

Der sker altid noget på Randers Lejerforenings kontor
Der brænder altid lys i Torvegade 14, 1. sal. i Randers midtby. På lejerforeningens kontor 
sidder der nemlig altid nogle, der er dybt optaget af et eller andet, er ved at diskutere no-
get, 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 adres-
sen:
Randers Lejerforening holder åbent hver tirsdag og torsdag 18.30 – 21.00, samt efter af-
tale. 
Her tager vi os af sager i forbindelse med lejeforhold, fraflytninger, varmeregnskaber, 
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 sygedagpenge, de 
forskellige former for kontanthjælp, problemer med pensionsafgørelser m.v
Lægekonsulent efter aftale 
Her er en læge, som kan hjælpe med at se på dit sygdomsforløb, journaler, røntgenbille-
der 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, familiesammenfø-
ringer 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.

Advokatfirmaet Bjarne Overmark 
holder åbent hverdage 9.00 – 13.30 
Hvis man tale med Bjarne Overmark er det klogt at ringe mellem 9.00 og 13.30 på tele-
fon  86 40 25 44 og lave en aftale

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

Det spirer på Heden

varslet en stigning på 3,97%, og det har da 
betydning for mange af lejerne herude. 

- Så hvis man slås med økonomien, så behø-
ver man ikke også, at skulle bekymre sig om 
fugt og andre boligproblemer, supplerer Ina 
som også er beboer i Afd. 200 og bestyrelses-
medlem i Hedens Lejerforening.

Ghettoloven splitter
Det store problem for afdelingen er, at der 

på grund af den helhedsplan, som blev lavet 
som følge af ghettoloven er enorm forskel på 
forholdene i området – Og det er ikke alle 
som har ressourcerne til at gennemskue leje-
kontrakter eller har overskuddet til at få løst 
de problemer de oplever i deres boliger. 

Eksempelvis noget som skimmelsvamp, 
som stiller krav til både lejer og udlejer. Der 
er i mange af boligerne kuldebroer, som stil-
ler krav til ekstra opmærksomhed. Men hvor 
går grænsen. Skal en beboer vaske vægge ned 
med Rodalon hver måned? Og skal kulde-
broer bestemme hvordan du kan indrette dit 
hjem? Og hvor mange ekstra sygedage skal 
man acceptere at leve med?

Kommunen svigter
Hedens Lejerforening opfordrer de beboere 

som kommer med klage over indeklima og 
skimmelsvamp til at kontakte Herning Kom-
mune, hvis de ikke føler sig hørt hos Fæl-
lesbo. 

Heidi fortæller:

”Enhver henvendelse til kommunen bliver 
affærdiget med, at det har man en aftale 
om at det tager Fællesbo sig af!”

Skabe resultater
Hedens Lejerforening er sat i værk for at 

skabe resultater. Selvom opstarten har været 
lidt turbulent, så er der mod på at fortsætte. 

Hedens Lejerforening er på vej med de før-
ste sager i Beboerklagenævnet og krydser na-
turligvis fingre for at de bliver vundet. ”Det 
tror vi på vil få kritikken til at lette,” håber 
Heidi.

Fællesbo har en vision om at skabe ”Ene-
stående hjem til leje” og det kan vi jo så støt-
te op om i Hedens Lejerforening, og arbejde 
henimod at vi kun møder på ”Enkeltstående 
hjem med behov for pleje.”

Men ambitionen rækker langt højere end 
rådgivning og sagsbehandling. Den nystartede 
forening har som mål, at kunne bruge energi 
på at skaffe fondsmidler til forskellige ting til 
Lyngbyen.

Men i første omgang handler det om at få 
fodfæste på Heden.

Fortsat fra forsiden
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Da folketinget i 90-erne besluttede, at der skulle ske en 
forenkling af lovene for det private udlejningsbyggeri, 
var der tre hovedformål:

For det første ville man gøre det lidt lettere for små 
udlejere at gennemføre berettigede huslejestigninger. 

De indviklede procedurer for varsling af lejeforhøjelse 
var vanskelige at overholde for udlejere, der selv ud-
førte dette arbejde. 

For det andet ville man præcisere, at princippet om 
omkostningsbestemt husleje skulle overholdes af 

udlejerne allerede på tidspunktet for indgåelse af leje-
kontrakten. Derfor ændrede man den daværende § 5, 
1 i Boligreguleringsloven, således at denne pligt fremgik 
tydeligt. I den nuværende lejelov står denne bestem-
melse i Lejelovens § 19, stk.1.

For det tredje ønskede højre side af Folketinget at give 
mulighed for de såkaldte ”gennemgribende moder-

niseringer” som ville medføre kraftige huslejestigninger. 
Dette problem har siden overskygget debatten om 
forenkling af den private lejelovgivning.
Men regeringen og lejerbevægelsen var enige om, at 
lovændringen – bortset fra effekten af de gennemgri-
bende moderniseringer - ikke måtte medføre et stigende 
huslejeniveau. 
Desværre blev dette mål ikke opfyldt. Selv om princip-
pet om omkostningsbestemt huslejeforhøjelse blev 
præciseret i § 19, stk. 1 er det ikke slået igennem over-
alt. Specielt i kommuner, hvor der ikke er ret mange 
ejendomme med omkostningsbestemt husleje, ser vi en 
tydelig tendens til, at udlejerne ser helt bort fra dette 
princip og i stedet varsler markedsleje. Dette betyder, at 
tusinder af lejere betaler for høj leje. 
Desværre kan vi konstatere, at nogle huslejenævn 
tilsyneladende godkender denne praksis. Den manglende 
respekt for loven i de pågældende nævn er en gave 
til udlejerne. Men for Danmark er det skidt, fordi det 
medvirker til at cementere uligheden i samfundet. Det 
må laves om. Endnu en gang må regeringen og folketin-
get rette op på fortidens fejltagelser.
I Danmarks Lejerforeninger vil vi gerne påtage os at 
hjælpe hermed. 

Bodil Kjærum, landsformand

Læs mere herom i artiklen på side 4

Leder
Lad os løse problemet om 
parallelsamfundene sammen

Af Jakob Lindberg

Parallelsamfundsloven, som ghetto-loven er 
kommet til at hedde, er dybt skadelig. Dan-
mark har brug for arbejdskraft fra Asien, Afri-
ka og Latinamerika, men i stedet for at byde 
disse mennesker velkommen, har vi i kraft 
af loven gjort disse farvede individer til en 
slags 2. rangsmennesker, der skal forhindres 
i at flytte ind i det almene byggeri. Samtidig 
forsøger de almene boligselskaber at få de far-
vede beboere i deres afdelinger til at flytte ud 
af bebyggelserne. 

Det skyldes ikke, at de farvede beboere er 
dårlige lejere. Det skyldes udelukkende, at de 
almene boligselskaber frygter at deres bebyg-
gelser udvikler sig til parallelsamfund og der-
efter bliver pålagt store ekstraomkostninger til 
at rive lejligheder ned eller til at sælge deres 
lejligheder som ejerboliger.

Hvad kan der gøres?
Vi kan håbe på, at Menneskerettighedsdom-

stolen i Strasbourg sætter en stopper for paral-
lelsamfundsloven. Det er der god grund til, 
eftersom parallelsamfundsloven baserer sig på 
etnisk diskrimination. Loven lægger særlige 
byrder på almene bebyggelser der har mere 
end 1.000 beboere, og hvor mindst 50% af be-
boerne er af ikke-vestlig oprindelse. Desuden 
gør loven det vanskeligere for lejer af ikke 
vestlig oprindelse at få en ny bolig. Lad os 
håbe at denne etniske forskelsbehandling bli-
ver stoppet af domstolen.

Men hvad nu, hvis det ikke sker? Så er vi 
nødt til at affinde os med Lars Løkkes vanvit-
tige påfund i en uvis fremtid. I så fald må vi 
have en plan B.

Her er mit bud på hvad vi gør:
Loven definerer et parallelsamfund som 

et område med mindst 1.000 beboere, hvor-
af mindst 50% er af ikke-vestlig oprindelse. 
Desuden skal området opfylde 2 yderligere 
karakteristika, der fordeler sig på 4 forskellige 
områder

1. Andelen af beboere der er uden for ar-
bejdsmarkedet eller uddannelsesmarkedet 
skal mindst være 40%, 

2. Der må højst være 2,05% af beboerne som 
er dømt efter straffeloven eller lignende 
love

3. Mindst 60 % af beboerne skal kun have en 
grundskole uddannelse

4. I området skal den gennemsnitlige ind-
komst være mindre end 55 % af den gen-
nemsnitlige indkomst i den pågældende re-
gion

Hvis et boligområde, hvor flertallet af be-
boerne stammer fra et ikke-vestligt land sam-
tidig opfylder 2 af de fire kriterier oven for 
så betragtes boligområdet som et parallelsam-
fund. Hvis først et område bliver et parallel-
samfund skal boligselskabet lave en plan for, 
hvordan man river boliger ned eller sælger 
dem som ejerlejligheder. Men de 4 kriterier 
ovenfor giver samtidig løsningsmuligheder. 
A. Der oprettes en uddannelsesfond, som kan 

tilbyde gratis uddannelse til beboere i pa-
rallelsamfund. Uddannelsesfonden skal fi-
nansiere gratis uddannelse til beboere i pa-
rallelsamfundsområderne. Derved vil man 
løse problemet med kriterium 1 og 3

B. På samme måde oprettes en arbejdsplads-
fond, der også kan finansiere den jobska-
belse der skal løse kriterium 1

C. Der skal gives mulighed for at velhavende 
personer kan give løntilskud til socialøko-
nomiske virksomheder der ansætter beboe-
re i parallelsamfundsområder. Der skal gi-
ves skattefradrag til disse givere af løntil-
skud. Det vil medvirke til at løse kriterium 
4, fordi lønmodtageren får en højere løn 
samtidig med at den gennemsnitlige ind-
komst i regionen daler på grund af skatte-
fradraget

NB: Forslagene er udtryk for forfatterens 
personlige synspunkt og ikke nødvendigvis 

Danmarks Lejerforeningers.

Der bliver flere og flere parallelsamfund i Danmark. Fra 2022 til 2023 
er antallet af boligområder på parallelsamfundslisten steget i stedet for 
at falde, sådan som ghettolovens fader, Lars Løkke Rasmussen lovede 
befolkningen i 2018.

BOLIGPOLITIK
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PRIVAT UDLEJNING

Huslejenævn favoriserede en udlejer ved at tillade et for 
højt afkast
I denne artikel vil jeg gennemgå en principiel dom, der drejer sig om fastsættelse af husleje i småhuse, dvs. ejendomme, 
hvor der er mellem 1 og 6 boliglejemål. I disse sager følger flertallet i huslejenævnet i Køge ikke lejeloven, men sætter 
lejen for højt. I mange sager accepterer lejerne alligevel det forkerte resultat, fordi de trods alt får en huslejenedsættelse 
og ikke orker at gå videre med sagerne i Boligretten. I denne sag gik lejeren videre og vandt.

Af Jakob Lindberg

Ejendomme med færre end 7 
boliglejemål

Disse ejendomme er omfattet af le-
jelovens § 7. I sådanne ejendomme 
– ofte benævnt småhuse - er udleje-
ren fritaget for pligten til at udregne 
huslejen præcist, når der skal udlejes 
en lejlighed til en ny indflytter. Udle-
jeren skal altså ikke følge lejelovens 
§ 19. I stedet skal udlejer finde re-
levante sammenligningslejemål. Det 
fremgår af lejelovens § 32, som lyder:

Huslejeregulering for mindre ejen-
domme

§ 32. Reglerne i kapitel 4 og 5 
finder anvendelse for ejendomme 
omfattet af § 7. Lejen i disse ejen-
domme kan dog ikke væsentligt 
overstige den leje, der betales for 
tilsvarende lejeforhold med hen-
syn til beliggenhed, art, størrelse, 
kvalitet, udstyr og vedligeholdel-
sestilstand omfattet af § 6, stk. 1, 
og hvor lejen er reguleret efter § 
23. 

Nørre Boulevard 47
Sagen i boligretten var en anke af 

en huslejenævnsafgørelse fra januar 
2021. Der drejede sig om en 1.-sals 
lejlighed, der lå i den centrale del af 
Køge. Ejendommen var fra før 2. ver-
denskrig. Lejerne havde med hjælp 
fra Køge Lejerforening indbragt 
spørgsmålet om lejens størrelse for 
huslejenævnet. I huslejenævnet havde 
lejerne fået delvis medhold. De hav-
de fået lejen nedsat fra 9.000 om må-
neden til 8.319 kr. Det var hverken 
lejerne eller jeg, som havde rådgivet 
dem i sagen tilfredse med.

I afgørelsen fastsatte huslejenævnet 

ved sammenligning med tre ejendom-
me i Køge, hvor lejen var beregnet 
som omkostningsbestemt husleje

Det vigtigste spørgsmål, som retten 
skulle tage stilling til var, hvilke sam-
menligningslejemål, der skulle an-
vendes ved lejefastsættelsen. Spørgs-
målet var, om de sammenligningsle-
jemål, som huslejenævnet støttede sin 
afgørelse på, kunne anvendes.

Huslejenævnets flertal havde i sin 
vurdering af det lejedes værdi taget 
udgangspunkt i lejen for lejemål i 3 
ejendomme:
• Boholtegaard. Taget i brug i be-

gyndelsen af 1960-erne
• Stensbjerg Huse. Taget i brug i be-

gyndelsen af 1990-rne
• Sankt Gertruds Torv, Taget i brug i 

begyndelsen af 1990-rne
I alle tre ejendomme skal lejen ud-

regnes efter reglerne om omkost-
ningsbestemt leje i lejelovens § 23, 
men på grund af det forskellige tids-
punkt for ibrugtagelsen af ejendom-
mene, er lejen meget forskellig. 

Boholtegaard er en restejendom 
i en større bebyggelse, der er belig-
gende 2-3 km vest for Køge centrum, 
Hovedparten af lejemålene i dag er 
ejerlejligheder, som derfor kun er om-
fattet af lejeloven, hvis ejeren udlejer 
dem. Men i den såkaldte restejendom 
gælder lejeloven fuldt ud. 

Restejendommen består af ca. 25 
lejemål, der ejes af en professio-
nel udlejer, der samtidig har en tøm-
rervirksomhed og tjener penge på at 
vedligeholde ejendommen. I reste-
jendommen bor de oprindelige leje-
re, der flyttede ind, før man begyndte 
at sælge lejlighederne som ejerlejlig-
heder. Restejedommen bliver udle-
jet efter reglerne om omkostningsbe-
stemt husleje. Det besigtigede lejemål 

i Boholtegaard, har en årlig leje på 
506 kr./m2, årligt. En af årsagerne til 
den lave leje er, at afkastet er fastsat 
som 7 % af ejendommens værdi ved 
den 15. almindelige vurdering i 1973. 
Denne beregning følger reglen lejelo-
vens § 25, stk 1. 

Stensbjerghuse er en pensionskasse-
ejendom beliggende i Ølby ca 3 km 
nord for Køge Centrum. Den er op-
ført i begyndelsen af 90-erne. Her var 
huslejen på tidspunktet for nævnssa-
gen 1.236 kr. pr m2, årligt

Sankt Gertruds Torv som ligger i 
Køge Centrum er ligesom Stensbjerg-
huse opført i begyndelsen af 1990-
erne og har et huslejeniveau i 2020, 
der ligner Stensbjerghuses, nemlig 
1.258 kr/m2, årligt

Stensbjerghuse og Sankt Gertruds 
Torv har begge omkostningsbestemt 
husleje, men deri indgår et afkast, der 
i begge tilfælde er beregnet ud fra op-
førelsesomkostningerne i 1990-erne. 
Afkastet må ikke overstige rimeli-
ge ydelser på sædvanlige langfriste-
de prioritetslån, der er optaget til fi-
nansiering af ejendommens opførelse 
plus et lovbestemt afkast på den ka-
pital, ejeren selv har skudt ind i ejen-
dommens opførelse, Dette er i over-
ensstemmelse med lejelovens § 25, 
stk.2, når det drejer sig om ejendom-
me, der er taget i brug i 1990-erne

I modsætning hertil er afkastet i 
ejendomme opført før 1963 meget la-
vere. I disse ældre ejendomme er af-
kastet fastsat som 7% af ejendom-
mens værdi ved den 15. almindelige 
vurdering i 1973. Dette er en væsent-
lig årsag til huslejeforskellen mellem 
ældre og yngre ejendomme. I dette 
tilfælde er huslejen i de nyere ejen-
domme fra 1990-erne dobbelt så dyre 
som ejendommen Boholtegård fra 
1960-erne

Huslejenævnets medlemmer var 
uenige. Det ene huslejenævnsmedlem 
ville sætte lejen længere ned end de 
øvrige huslejenævnsmedlemmer. Han 
mente, at man skulle bruge Boholte-
gården – med en husleje på 506 kr./
m2. som sammenligningslejemål. På 
trods af hans modstand fastsatte de 
to andre nævnsmedlemmer huslejen 
som en mellemting mellem den lave 
leje i Boholtegården og de høje lejer 
i Stensbjerghuse og Sankt Gertruds 
Torv

Huslejenævnet endte derfor med at 
godkende en leje i Nørre Boulevard 
til 8.319 kr pr måned. Dette svarede 
til 907,50 kr pr. m2, årligt ved den 
lejlighedsstørrelse på 110 m2, som 
stod i huslejekontrakten.

Lejeren i Nørre Boulevard ankede 
sagen og krævede lejen nedsat til 500 
kr/m2, årligt.

Boligretten
Under rettens behandling af sagen 

havde lejernes advokat fremlagt en 
række yderligere sammenligningsle-
jemål beliggende i disse ældre udlej-
ningsejendomme: 

Acissevej, Allegade-Nørregade, 
Dyr lundsvej, alle ejet af Køge Kom-
mune og udlejet fortrinsvis til pensio-
nister. 

 Desuden Norgesvej 2-4, som er ejet 
af privat udlejer.

I alle disse ejendomme var der om-
kostningsbestemt leje med afkast be-
regningen: 7% af ejendommens værdi 
ved vurderingen i 1973. I disse ejen-
domme var der til budgetlejen lagt et 
forbedringstillæg for at dække kom-
munens omkostninger til de forbed-
ringer der var sket efter 1973. Allige-
vel lå lejen i disse ejendomme i inter-
vallet 500-550 kr. pr. m2, årligt
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Præmisser for boligrettens dom
Alle tre dommere i sagen Nørre 

Boulevard 47, lagde følgende præmis 
til grund for afgørelsen:

Da ejendommen er opført i 1938, 
er det ved sammenligningen alene 
relevant at inddrage de lejemål, 
der er opført i 1963 eller tidligere, 
og hvor udlejerens afkastberegning 
således sker efter de samme regler, 
jf. lejelovens § 25, stk. 1 (tidligere 
boligreguleringslovens § 9, stk. 1). 
Boligretten har derfor ved sam-
menligningen inddraget lejemålene 
beliggende Acissevej , Allegade, 
Dyrlundsvej og Norgesvej. I sam-
menligningen med disse lejemål 
har boligretten taget hensyn til, at 

det lejemål, sagen omhandler, på 
den ene side har en central be-
liggenhed, eget udeareal og skur, 
et stort badeværelse samt en god 
rumfordeling og på den anden 
side, at elektriciteten ikke fungerer 
optimalt, at der er problemer med 
det varme vand, og at vinduerne i 
køkkenet er uden bagstop. I forhold 
til lejemålet på Norgesvej har det 
lejemål, sagen omhandler, således 
en mere central beliggenhed og et 
større badeværelse med separat 
bruseniche og et vindue, mens 
lejemålets generelle vedligehold-
elsesstandard er dårligere end de 
tre øvrige sammenligningslejemål.

(Min fremhævning, JL)
På den baggrund stemte to domme-

re for at det lejedes værdi skulle være 
800 kr/m2, med følgende begrundelse: 

På denne baggrund – og under 
hensyn til, at vand er inkluderet i 
lejen, finder to voterende, AWN og 
SBR, at lejen passende kan fast-
sættes til en årlig leje på 800 kr./
m2. 

Den tredje voterende, BK, stemte 
ud fra en konkret sammenligning med 
et af de præsenterede sammenlig-
ningslejemål, at lejen skulle fastsæt-
tes til 600 kr/m2

Konklusion
Boligretten underkendte dermed 

Huslejenævnets anvendelse af de ny-
ere pensionskasse-ejendomme (Stens-
bjerghuse og Sankt Gertruds Torv) 
som egnede sammenligningslejemål. 
Hvis det omstridte lejemål er opført i 
1963 eller tidligere, kan kun lejemål, 
der er opført i samme periode anven-
des til sammenligning.

Der er så vidt vides ikke afsagt no-
gen landsretsdomme om denne pro-
blemstilling. Derfor er denne dom 
retningsgivende, når det gælder leje-
fastsættelse for lejemål i småhuse. 

Kilde: 
Dom fra Retten i Roskilde, afsagt 
den 18. januar 2023 i sagen BS-

42973/2021-ROS. I boligretten var 
lejer repræsenteret af advokat Morten 

Tarp. Danmarks Lejerforeningers 
formand, Bodil Kjærum var som 

boligdommer med til at afgøre sagen 
i boligretten.

Fortsat fra foregående side

PENSIONSKASSER

Bliver man fodret med sin egen hale?
Tanker fra en Lejer i en pensionskasses bygninger

Af Vivi Jacobsen, Lejer 
i Emmasgården og Bodil 
Damgaard, medlem i 
Roskilde Lejerforening 

Man kunne godt sige, at over for 
egne medlemmer, er det ikke rime-
ligt at give med den ene hånd og tage 
med den anden. F.eks. hvis man får 
5 kr. mere i pension fra PKA, og der 
skal betales med en huslejestigning i 
PKA-ejendomme på 10 kr., kan en-
hver jo se, at indtægtsstigningen er 
lig med et reelt underskud. Hvem kan 
holde til denne form for pensionsre-
gulering i længden? 

Skal PKA’s profit optimeres mest 
muligt - eller kunne der være tale 
om en afvejning i forhold til lejerne i 
PKA’s udlejningsejendomme? 

Når ejendomme skal belånes til 
istandsættelser og lignende og det på-
fører stigning af huslejen, ser det ud 
til, at selv om lånet er tilbagebetalt, 
ser man ikke tilsvarende fald i husle-
jen. 

Procentsatsen for et lån sættes hø-
jere af Ejendom Danmark i en udlej-
ningsbygning, end hvis man som pri-
vat menneske skulle låne tilsvarende i 
bank eller kreditforening. 

Tillid og ordentlighed. 
En lejer fra Roskilde fortæller i for-

bindelse med indflytning i marts 2020 
i en lejlighed i Emmasgården, at der i 
hendes restaurerede lejlighed har væ-
ret istandsættelse, men at maling af 
lejligheden ikke var i orden. Der var 
masser af helligdage. 

Derfor klages der til den ansvarlige 
kontaktperson i DEAS. Lejeren fik at 

vide, at hvis badeværelse og køkken 
fungerer, er der ikke noget at gøre, og 
man kan sagtens flytte ind. 

Sagen kom lidt længere op i syste-
met, og så var der en entreprenør, der 
blødte mere op. De kom hen i lejlig-
heden og så på det. Anden gang der 
taltes sammen, blev de enige om, at 
flere større helligdage blev udbedret. 
Det forsinkede lejers indflytning, da 
det havde været upraktisk og arbejds-
krævende, hvis hun skulle have boet 
der samtidig med udbedringen. Der 
blev dog betalt fuld husleje fra over-
dragelsesdagen. 

Det vi anker over er holdningen hos 
udlejers repræsentanter. Eksempelvis, 
at der ikke fra starten var en større 
imødekommenhed og villighed til at 
tro på, hvad lejeren og andre nyind-

flyttede bragte frem. 
Vi appellerer til, at der generelt er 

større åbenhed og imødekommenhed 
fra udlejerrepræsentanter, når en lejer 
henvender sig. 

Lejere er vigtige aktører
Når man læser artiklen i ”Berling-

ske Tidendes annoncetillæg og spon-
soreret indhold, Ejendomme side 7” 
ser det ud til, at Lena Hartmann, juri-
disk direktør hos Ejendom Danmark, 
bekræfter behovet for, at etiske og 
faglige normer følger med tiden, og at 
kvaliteten af det etiske og faglige ni-
veau forbedres. 

I samme artikel citeres Troels Bro-
nee Tinggård, director og advokat hos 
DEAS for, at den vigtigste funktion 
er at skabe tillid til aktørerne i ejen-

domsbranchen. Det må vel også gæl-
de for lejerne, der må siges at være 
vigtige aktører. 

Om ikke andet må man som mini-
mum kunne forvente, at medlems-
ejede pensionskasser, der driver ejen-
domsvirksomhed, kan finde ud af at 
praktisere god etik og god faglighed, 
selv om der også skal skabes profit. 

Når man bor til leje i en ejendom 
ejet af en pensionskasse, bør man 
kunne have tillid til, at administration 
og kommunikation i forhold til lejere 
foregår på en etisk og kvalitativt for-
svarlig måde. 

Altså, at man er samarbejdsvillig, 
lyttende og i åbenhed forsøger på at 
komme overens med hinanden. 
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Flere parallelsamfund i 2023
Den årlige liste over parallelsamfund er udgivet. Efter nogle 
år, hvor antallet af områder på listen er faldet er antallet i 
2023 steget fra 10 områder til 12

Pressemeddelelse fra regeringen
De tre nye område er: Vejleåparken 

i Ishøj Kommune, Skovgårdsparken i 
Aarhus Kommune og Motalavej i Sla-
gelse Kommune. 

Til gengæld er Københavns Kommu-
nes sidste repræsentant forsvundet fra 
listen. 

Mjølnerparken har fået strøget sit 
navn og fremstår ikke længere som 
et parallelsamfund, hvilket betyder, 
at Københavns Kommune ikke har et 
eneste boligområde på listen. 

Områdets fjernelse fra listen er et 
resslutat af, at afdelingen har solgt fle-
re hundrede boliger som ejerlejlighe-

der, Derved er man kommet under den 
grænse på 1.000 beboere, som er en 
forudsætning for at stå på listen.

Social- og boligminister, Pernille Ro-
senkrantz-Theil (S) kommenterer ud-
viklingen således: 

- At der i år er kommet flere boli-
gområder på listerne viser, at bo-
ligorganisationer og kommuner nu 
skal holde fast, bruge lovgivningens 
redskaber aktivt og nogle steder 
også træffe svære beslutninger, 

Kilde: Ritzau

Er udviklingen i de udsatte boligområder 
ved at blive bedre
Antallet af parallelsamfund og udsatte boligområder ser ud til at falde. Betyder det, 
at den mest udsatte del af den almene sektor er på vej i den rigtige retning?

Af Jakob Lindberg

Sociolog Gunver Cristensen, har forsøgt at svare på spørgsmålet. Det afgørende er, om  de færre boligområder på 
listerne skyldes, at der er færre beboere i socialt udsatte positioner, eller om de pågældende blot bor andre steder.

Sociologen vurderer, at det indtil videre ser lovende ud. Hun skriver:

”Der er tydelige tegn på, at den obligatoriske styrede indflytning bidrager til at skabe en mere blandet beboer-
sammensætning. Tilflyttere skal opfylde krav om at have en uddannelse, være i beskæftigelse, have et tilstrække-
lig højt indkomstniveau og ikke være kriminelle.”

”Men der er fortsat en stor koncentration af social udsathed i omdannelsesområderne. Det vil kræve en stor 
samfundsmæssig opmærksomhed de kommende år, hvis vi skal imødegå denne sociale udsathed”, 

slutter Gunvor Christensen sin kommentar.

Gunvor Christensen har været projektchef i forskningsinstitutionen VIVE, der tidligere hed 
Socialforskningsinstituttet. Hendes indlægget har været offentliggjort i Altinget
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Indfør automatisk huslejebetaling inden overførsel af 
pensioner og kontanthjælp til borgeren
Tab af bolig på grund af manglende huslejebetaling er en ulykkelig følge af fattigdomsproblemet i Danmark. Når 
huslejen ikke betales, påføres både lejeren og udlejeren et betydeligt økonomisk tab. I mange tilfælde betyder det også 
tab for det offentlige, fordi kommunerne må hjælpe den boligløse med at få en erstatningsbolig.

Af Jakob Lindberg

Den gode nyhed er, at sådan behø-
ver det ikke at være.

For det første bør kontanthjælpslof-
tet afskaffes. I den nuværende be-
skæftigelsessituation har det ingen 
positiv effekt. Den merudgift en af-
skaffelse vil medføre, er måske end-
da mindre end de samlede tab, som 
det offentlige lider ved at skulle ad-
ministrere udsættelserne (udgifter til 
domstole og politi, administration 
hos kommunerne, akuthjælp til udsat-
te børnefamilier, anbringelse af børn 
uden for hjemmet, individuel bolig-
støtte til de lejere i det almene bygge-
ri, der får huslejen forhøjet som følge 
af fraflytningstab)

For det andet bør der gøres noget 
ved den alt for lette adgang til for-
brugslån. Mange har anbefalet en 
stramning af reglerne for forbrugslån, 
SMS-lån og andre kvik-lån, som fri-
ster svage sjæle til uovervejede im-
pulskøb og uoverskuelig gældsæt-
ning. Man kan spørge, hvad Folketin-
get, Forbrugerombudsmanden og Fi-
nanstilsynet har gjort for at begrænse 
disse lån, som oftest er langt dyrere 
end simple banklån?

Automatisk huslejebetaling
En afskaffelse af kontanthjælpslof-

tet og indgreb over for forbrugslån 
kan ikke stå alene. Der skal en prak-
tisk indsats til fra det offentliges side. 
Et nemt og meget virkningsfuldt til-
tag vil være, at kommunerne eller de 
statslige centre fratrækker huslejen 
fra kontanthjælpen og sender den til 
udlejeren, før restbeløbet udbetales til 

borgeren. 
En simpel løsning kan være en lille 

tilføjelse til socialforvaltningernes ad-
ministrative system, så sagsbehand-
lerne kan oprette borgerne en gang 
for alle til automatisk træk af hus-
lejen fra de offentlige ydelser, inden 
restbeløbet overføres til deres nem-
konto.

Et automatisk træk ville formentlig 
redde næsten alle på kontanthjælp og 
sygedagpenge samt offentlige pensio-
ner fra udsættelse på grund af restan-
cer.

Det skulle være en simpel sag for 
KMD og andre IT-leverandører at ud-
vikle en sådan programtilføjelse. Der-
med vil der ikke være behov for eks-
tra sagsbehandlertid, bortset fra den 
tid, det tager at indtaste en ny udlejers 
kontonummer ved skift af bolig.

Den simple håndsrækning med at 
trække huslejepengene og overføre 
dem til udlejer vil ikke koste det of-
fentlige meget i sammenligning med 
de besparelser, der følger af, at kom-
munerne slipper for problemerne med 
boliganvisning for de udsatte familier, 
anbringelse af børn uden for hjemmet 
mm.

Et lignende forslag er officielt frem-
sat af Enhedslistens borgmester i Kø-
benhavn, Mikkel Warming.

Et ødelæggende dogme
Dette forslag er hidtil stødt på et 

sejlivet dogme blandt politikere, so-
cialforvaltere og i lovgivningen. Dog-
met går ud på, at de svage skal lære at 
”mestre” deres eget liv. Derfor anses 
praktisk hjælp med huslejebetalin-
gen for at være et overgreb mod kli-

enternes integritet, og hindrende for 
muligheden for at administrere egen 
økonomi. 

I den hellige hensigt at opdrage 
voksne, vil man hellere sætte dem 
på gaden end at hjælpe dem praktisk 
med huslejebetalingen. Holdningen er 
så frelst, at den gør ondt, ikke mindst 
fordi man tydeligvis gør de allersva-
geste en alvorlig bjørnetjeneste ved 
ikke at hjælpe.

Den foreslåede metode findes i øv-
rigt allerede. I ministeriets vejledning 
til kommunerne. ”Vejledning om Lov 
om aktiv socialpolitik” er der åbnet 
for, at kommunerne kan tilbagehol-
de offentlige ydelser for betaling af 
huslejen. Men vejledningen er præget 
af betingede formuleringer af typen: 
”KAN overveje at hjælpe”, som gan-
ske simpelt bør udskiftes til ”SKAL 
tilbyde at hjælpe”.

Kilde: Indlægget er en bearbejd-
ning af et kronikforslag, som forfat-
teren for 10 år siden skrev sammen 
med Lars Vestergaard, der var idé-
mand bag artiklen. Indlægget er 
udtryk for forfatterens personlige 
holdning – ikke Danmarks Lejerfore-
ningers.

Jakob Lindberg
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Spørgsmål om 
tidsbegrænsning

Forskellige huslejer

? Et af vores medlemmer har spurgt om en tidsbegrænset lejekontrakt 
er gyldig, selv om der ikke er angivet en grund til tidsbegrænsningen.

! Din lejekontrakt er gyldig. Det er ikke noget krav, at der i lejekontrak-
ten er angivet grunden til tidsbegrænsningen. 

Men vær opmærksom på følgende regler:
1. Tidsbegrænsningen medfører i dit tilfælde, at du er bundet til lejemålet ind-

til den angivne dato. På dette tidspunkt bortfalder lejekontrakten uden opsi-
gelse fra udlejers side. Hvis du bliver boende i lejemålet efter denne dato og 
vedbliver med at betale husleje, skal udlejer skriftligt opfordre dig til at flyt-
te. Gør hun ikke det, fortsætter lejemålet uden tidsbegrænsning. 

2. Din udlejer skal have en personlig grund til at udleje med tidsbegrænsning. 
Det kan f.eks. være at udlejer skal rejse bort i en periode på grund af 
 - arbejdsmæssige eller studiemæssige forhold 
 - rekreation, sygdom
 - længere ferier
 - fængselsophold 

3. Hvis man som lejer har mistanke om, at der ikke er en sådan personlig 
grund, kan lejeren anlægge sag ved boligretten for at få tilsidesat tidsbe-
grænsningen. Hvis retten giver lejeren medhold, fortsætter lejemålet på de 
aftalte vilkår men på ubestemt tid. 

4. Hvis lejekontrakten ikke er tidsbestemt, kan udlejer opsige lejemålet med 1 
års varsel, hvis hun selv vil bo i lejemålet. Lejer kan opsige med 3 måneders 
varsel. 

? Vi bor i et rækkehus på en lukket vej, hvor boligerne er udlejet af 
samme udlejningsfirma. Alle boligerne er samme størrelse. Vi har 
desværre fundet ud af, at vi ikke betaler det samme i husleje, som vo-

res naboer gør. Bl.a. blev huset overfor os (nøjagtig samme størrelse og model) 
fraflyttet, og huslejen blev sat ned, så den virkede mere attraktiv. Kan udlej-
ningsfirmaet godt opkræve flere forskellige huslejer, når det er nøjagtig samme 
lejemål, vi bor til leje i? Vi snakker en forskel på i hvert fald +400.

Med venlig hilsen
ALH

! Der gælder forskellige regler – alt efter hvilken type bolig, man bor 
I. Der er desværre også forskel i reglerne fra kommune til kommune 
Hvis I bor i en såkaldt reguleret kommune, er man omfattet af lejelo-

vens § 22., som lyder således: 

Ved lejeaftalens indgåelse kan der ikke aftales en leje eller lejevilkår, der 
efter en samlet bedømmelse er mere byrdefulde for lejeren end de vilkår, der 
gælder for andre lejere i ejendommen.
I dette tilfælde har jeres udlejer brudt loven og I vil sandsynligvis kunne få 

lejen nedsat ved at klage til huslejenævnet. Desværre gælder denne regel ikke 
i såkaldte uregulerede kommuner. Dem findes der mange af, særligt i Jylland. 
Det har også betydning, hvor mange lejligheder der er i den ejendom, hvor I 
bor. 

I bør derfor melde jer ind i en lejerforening og få konkret bistand i sagen

Find lejerbrevkassen på:

www.dklf.dk
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Genhusning

? I forbindelse med renovering af Korsgården gennem Boligselskabet 
Sjælland, er vi tvunget over i en genhusnings lejlighed i 1-2 år.Men 
kan det være rigtigt at vi selv skal ud og købe rullegardiner/persien-

ner til hele lejligheden, som vi står med om et 1-2 år og ikke kan bruge mere?
Jeg kan måske forstå tæpper som er et luksusproblem er vores eget problem, 

men dækken for vinduerne er vel essentielt i så og sige alle danske hjem, og 
især i en stue lejlighed.

Med venlig hilsen,
B

! Der er desværre ikke nogen regler, der siger, at udlejer skal stille gardiner 
til rådighed i det tilfælde, du nævner. Men som lejer i alment byggeri har 
du mulighed for at stille forslag på jeres afdelingsmøde om at boligsel-

skabet (afdelingen) skal yde tilskud til flytteudgifter af den art, du nævner. Ud-
gifterne hertil skal i så fald dækkes ind gennem en huslejestigning der fordeles 
til beboerne efter den samme metoder som almindelige udgifter

Med venlig hilsen, 
Jakob Lindberg
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Hvor passer nøglen til?

Falden ridder jager ældre 
kvinde

Den svensk-norske boligmastodont, Heimstaden AB er 
blevet aktiv i Silkeborg-området, men får aktivt modspil 
af lejerforeningen

Rig arving fik pålæg om at istandsætte lejers bolig

Af Ole Andersen

Et trofast medlem af Lejerfor-
eningen i Silkeborg og særdeles ak-
tiv beboerrepræsentant flyttede efter 
8 år fra en lejlighed på Padborgvej 
i Hvinningdal. Bebyggelsen ejes af 
den svensk-norske ejendoms masto-
dont Heimstaden AB som ejer mere 
end 162.000 lejemål i 10 europæ-
iske lande med en samlet værdi på 
hele 347 milliarder svenske kroner 
(347.000.000.000 – ja hele 9 nuller) – 
så det er en big player på det europæ-
iske boligmarked vi har med at gøre. 

I den konkrete sag deltog Silkeborg 
Lejerforening ved det lovpligtige fra-
flytningssyn og alt formalia gik lige 
efter bogen. I den udleverede fraflyt-
ningsrapport (tilsendt med det sam-
me elektronisk) var det noteret at le-
jemålet skulle rengøres samt at vores 
medlem manglede at aflevere 2 nøg-
ler. De 2 nøgler var lavet til brug for 
Kommunens hjemmepleje. Så langt 
så godt. Men da opgørelsen kom op-
krævede Heimstaden vores medlem 
1.603,- kr. for rengøring samt 3.200 
kr. for 2 nøgler samt udskiftning af 
tromle, cylinder og bøjle.

Dette gøres der naturligvis indsigel-
se mod, da lejemålet ikke var rengjort 
ved indflytning jf. indflytningsrappor-

ten og at medlemmet kun skulle have 
hæftet for nøglerne samt omkodning 
af lås.

Pas på Heimstaden
Det gjorde dog ikke indtryk på 

Heimstaden som blot lettere arrogant 
replicerede at vi kunne da bare sende 
sagen til Huslejenævnet. Som sagt så 
gjort! Med det resultat at vores med-
lem ikke skulle betale for rengøring 
af lejligheden – låseforholdet fik vi 
desværre ikke medhold i. Og sammen 
med medlemmet vurderede vi sagen 
for lille til at anke.

Heimstaden AB ejer flere ejendom-
me i Silkeborg og omegn; Amaliegår-
den i midtbyen, rækkehuse i Gødvad 
og Linå samt flere erhvervsejendom-
me. Det er Lejerforeningens vurde-
ring at Heimstaden er dyre i forbin-
delse med fraflytninger og at de pres-
ser mest muligt ud af lejerne ved fra-
flytninger.

Så bor du til leje ved Heimstaden 
og skal fraflytte så er det en god ide at 
kontakte Silkeborg Lejerforening for 
råd & vejledning.

Kilde: Ole Andersen er aktiv i 
Silkeborg Lejerforening

Af Poul Erik Kristensen

I omkring 17 år har forhenværen-
de kammerherre, hofjægermester 
og Ridder af 1. grad af Dannebrog 
Christian Kjær, hovedarving til F.L. 
Smith-imperiet forsøgt at få en nu 75-
årig kvinde ud af sit hjem dybt inde i 
Skærbæk Plantage syd for Silkeborg.

I 1991 flyttede hun ind i en mindre 
bjælkehytte.

Da Christian Kjær i 2006 købte den 
omkring 1.350 hektar store plantage 
overtog han samtidig 12 skovejen-
domme, og begyndte på forskellig vis 
at få kvinden til at flytte. 

Men efter en dom i Vestre Lands-
ret i 2012 måtte Christian Kjær bide i 
det sure æble og acceptere at kvinden 

havde ret til at blive boende.

Fra får til heste
Sagen drejede sig om 10 får, som 

efter F.L. Smith-arvingens opfattelse 
ødelagde plantagen.

Og siden har Christian Kjær intet 
gjort for at vedligeholde bygningen, 
som efterhånden er meget medtaget.

Det betød, at Huslejenævnet i Sil-
keborg i sommer pålagde Christian 
Kjær at udbedre råd-skader.

Baggrunden for at lade området for-
falde er, at Christian Kjær har pla-
ner om at bygge et større ridecenter 
i plantagen. En plan som der nu er 
stoppet midlertidigt, da to af naboer-
ne til projektet har klaget til Plankla-
genævnet.

Christian Kjær
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DINE RETTIGHEDER SOM LEJER

Lejemål uden kontrakt

Forskellige typer af lejeaftaler

Det kan faktisk godt være til din 
fordel, at der ikke skrives kontrakt. 
Visse af lejelovens regler kan nemlig 
sættes ud af kraft med en kontrakt – 
til ulempe for lejeren. Uden kontrakt 
gælder lejelovens regler derimod i 
fuldt omfang.

Er du flyttet ind uden at have le-
jekontrakt, gælder den første husleje-
kvittering som bevis på, at du lejer 
lejligheden. 

Du bør ALDRIG betale penge til 
udlejer uden at få kvittering. Vil udle-
jer ikke kvittere, så sørg for at betale 
via pengeinstitut. For et eventuelt de-
positum/forudbetalt leje, er det natur-
ligvis lige så vigtigt at få kvittering. 
Så også i den forbindelse kan du an-
vende de nævnte forholdsregler.

Før du skriver under 
Som det ses, kan du i en del tilfælde 

slippe for urimelige lejebetingelser, 
selvom du har skrevet under på dem. 
Det er vigtigt at vide, hvis man får 
præsenteret en lejekontrakt, som man 
egentlig synes er uacceptabel, men 
som man af frygt for at miste lejlighe-
den alligevel underskriver.

Er du i tvivl om du skal skrive un-
der på en lejekontrakt eller ej, så hen-
vend dig til lejerforeningen.

Når du skal leje en bolig, er det vig-
tigt at lejeaftalen indgås med den, der 
ejer ejendommen (udlejer). Her giver 
lejeloven dig en klar beskyttelse over-
for udlejer.

Har du lejet lejligheden af en, der 
selv er lejer, så bor du til fremleje. 

Se artiklen "Fremleje":  
https://www.dklf.dk/fremleje/.

Ved fremleje kan du som fremleje-
tager bruge lejelovens regler overfor 
den du er lejer hos. Men du har ikke 
fuldt ud samme beskyttelse som en 

“direkte” lejer. Du kan som fremle-
jetager for eksempel ikke rejse krav 
mod ejendommens ejer uden lejers 
medvirken, og hvis lejeren siger op 
overfor udlejer, ryger din fremleje-
kontrakt med i købet. – Uanset hvad 
der står i den.

Hvis du eller udlejeren forlanger 
det, skal der skrives kontrakt, men det 
er ikke nødvendigt.

I de fleste ejendomme med mindst 
7 lejligheder gælder desuden: Hvad 
enten du har kontrakt eller ej, er det 

ulovligt, hvis du får dårligere leje-
vilkår end de andre (ældre) lejemål i 
ejendommen. Din kontrakt må for ek-
sempel ikke være tidsbegrænset, hvis 
de andres ikke er det, og din husleje 
må ikke være højere pr. m2 end den, 
der betales for tilsvarende lejligheder 
i ejendommen (se Lejeforhøjelser - 
https://www.dklf.dk/saerregler-vedro-
erende-lejeforhoejelser/).

Blanketter
En lejekontrakt kan være helt 

“hjemmelavet”, eller den kan være 
skrevet på en blanket, som ser officiel 
ud, men ikke er godkendt (autorise-
ret) af boligministeriet. 

Hvis du har fået en sådan lejekon-
trakt, der ikke er skrevet på en auto-
riseret blanket – så er kontrakten næ-
sten altid ugyldig; det vil sige, at du 
bor på lejelovens vilkår i fuldt om-
fang. 

Hvis kontraktblanketten er autori-
seret af boligministeriet, så står det 
øverst på den.

Lejekontraktens indhold
Med lejekontrakter, der er skrevet 

på autoriserede blanketter, kan man 
komme ud for forskellige tilføjelser 
og overstregninger. Nogle af dem kan 
være gyldige, andre ikke.

Vær i den forbindelse opmærksom 
på, at hvis der ifølge kontrakten ek-
sisterer en vedligeholdelseskonto for 
lejligheden, skal der i kontrakten stå, 
hvor meget der er til rådighed på kon-
toen. Er dette beløb uforholdsmæssigt 
lille, sammenlignet med lejlighedens 
vedligeholdelsesstand - så bed om 
regnskab og bilag for de seneste fem 
år. Dette kan med fordel gøres efter 
lejemålet er startet, men inden der er 
gået 14 dage (jfr. nedenfor).

De vigtigste af reglerne, der er 
nævnt her, gælder uanset hvad der til-
føjes eller overstreges i kontrakten. 
Det er nemlig kun nogle bestemte 

dele af loven, der kan fraviges i en 
lejekontrakt til ugunst for lejeren. På 
de områder, vi har beskrevet her, kan 
lejeren altså i hovedtræk ikke stilles 
dårligere end lejeloven angiver.

Hvis din kontrakt indeholder noget, 
som er anderledes end beskrevet her 
på web-stedet, eller er du i øvrigt i 
tvivl, så spørg lejerforeningen, hvad 
der gælder.

Hvis der er fastsat for høj husleje, 
eller andre ulovlige bestemmelser i 
din lejekontrakt, så skal huslejenæv-
net nedsætte lejen eller ophæve be-
stemmelserne, hvis du (gerne gennem 
lejerforeningen) indbringer sagen.

Hvis du starter sagen indenfor det 
første år, efter at du er flyttet ind, får 
det virkning helt tilbage fra indflyt-
ningen. Når du skal have penge tilba-
gebetalt, har du krav på renter.

Depositum og forudbetalt 
leje

Depositum og forudbetalt leje tilsammen må højst svare til 6 måneders 
leje. Ved indflytning må der således højest opkræves et beløb, der svarer til 
7 måneders leje: Løbende måneds husleje  højst 3 måneders (ekstra) forud-
betalt leje  højst 3 måneders depositum. Udlejer eller andre (administrator, 
mægler, boligformidler) må ikke opkræve indflytningsgebyr  eller anden 
betaling under nogen form. Du skal kun betale depositum/forudbetalt leje 
samt den første måneds leje/varme.

Husk at få kvittering på alt. 
Hvis du bliver afkrævet andre beløb, har du krav på at få disse penge til-

bage. Opkræveren kan desuden straffes. 
Se artiklen om "Penge under bordet":  
https://www.dklf.dk/penge-under-bordet/
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Det, der står i en lejekontrakt, kan være ugyldigt
Vi bringer her en række eksempler 

på tvivlsomme bestemmelser, der af 
og til ses i lejekontrakter. De er som 
oftest tilføjet i standardkontraktens § 
11.

Mange af de tvivlsomme bestem-
melser er klart ulovlige og dermed 
ugyldige.

Tvivlsomme kontraktbestemmelser
Når en kontraktligt aftalt bestem-

melse kan være ugyldig, så er det for-
di lovgivningen – ufravigeligt – har 
fastsat noget andet. At bestemmelsen 
er ugyldig betyder, at man som lejer 
kan se bort fra den, og at man ikke 
behøver at opfylde eller rette sig efter 
det, som står i den. Det betyder også, 
at udlejer begår en ulovlighed, hvis 
han handler i overensstemmelse med 
en ugyldig bestemmelse – f.eks. ved 
at opkræve et ulovligt gebyr.

Herunder er samlet en række ek-
sempler. De er skrevet med fed skrift. 

1. Eksempel: Såfremt lejer ved sin 
opsigelse måtte ønske at blive fri-
gjort fra lejemålet tidligere end 3 
måneder fra opsigelsen, og udlejer 
derfor fremskynder genudlejnings-
bestræbelserne, er lejer pligtig til at 
betale et genudlejningsgebyr, som 
p.t. er kr. 600,00.

Kommentar
Bestemmelsen ugyldig, jfr. Højeste-

retsdom fra 19. juni 2003 om ulov-
lighed af sådanne fraflytningsgebyrer. 
Hvis udlejer kan dokumentere at have 
haft ekstraordinære omkostninger – 
f.eks. annoncer – i forbindelse med 

den fremskyndede genudlejning, er 
det derimod muligt at fratrække disse 
omkostninger i den husleje, som leje-
ren skal have retur. Det kan ske uan-
set om der står noget om det i leje-
kontrakten eller ej.

 
2. Eksempel: Den i lejelovens § 

187, stk. 2 anførte frist forlænges til 
3 måneder efter fraflytningsdagen. 

Kommentar
Denne bestemmelse handler om at 

forlænge udlejers 14-dages frist for 
aflevering af fraflytningsrapport til 
den fraflyttede lejer. Forlængelses-
bestemmelsen er sandsynligvis ikke 
lovlig, men vi har endnu ikke nogen 
domme (fra lands- eller højesteret) 
der kan fastslå dette. Problemstillin-
gen er, at lejelovens § 98 stk. 2 efter 
lejelovens bogstavelige ordlyd ikke 
udtrykkeligt er gjort ufravigelig ved 
aftale, men tidligere er det helt gene-
relt blevet lagt til grund, at bestem-
melsen skal tolkes som ufravigelig på 
grund af dens kategoriske formule-
ring

3. Eksempel: Ved fraflytning af-
leveres det lejede nyistandsat ved 
håndværkere valgt af udlejer. 
Trægulve afhøvles/behandles.

Kommentar
Det er ugyldigt at pålægge lejer, at 

sådanne arbejder skal udføres under 
alle omstændigheder: Det er nemlig 
ikke lovligt at aftale, at lejer skal afle-
vere det lejede i bedre stand end den 
stand hvori lejer ved indflytning over-

tog lejemålet. (Jfr. LL § 137 stk. 1, 3. 
punktum)

Når lejer har pligten til indvendig 
vedligeholdelse er det lejer selv der 
vælger hvem der skal udføre vedlige-
holdelsesarbejde. Det er såldes ikke 
lovligt at pålægge lejer – i lejeperio-
den – at skulle anvende håndværkere 
valgt af udlejer.

4. Eksempel: Der betales et flytte-
synsgebyr som p.t. udgør kr. 1000

Kommentar
Bestemmelsen ugyldig, idet så-

danne fraflytningssyn hører ind un-
der ejendommens almindelige admi-
nistration. I øvrigt er bestemmelsen i 
strid med den højesteretsdom jeg om-
taler i bemærkningen til første punkt.

5. Eksempel: Forsikring: leje-
ren må selv forsikre sit indbo mod 
skader som følge af brand, vand-
indtrængen, tyveri m.v. Ejeren har 
kun forsikret for skader på bygnin-
gen.

Kommentar
Bestemmelsen er delvis gyldig, 

nemlig bortset fra omtalen af „vand-
indtrængen“. For så vidt den gyldige 
del af bestemmelsen er der slet ikke 
tale om „særlige bestemmelser“, men 
om en helt almindelig bestemmelse 
udfra retspraksis.

Hvad angår „vand-indtrængen“, vil 
udlejer imidlertid – uanset denne kon-
traktbestemmelse – være erstatnings-
pligtig for vandskader på lejlighed og 
lejlighedens indbo, når/hvis vandind-

trængen skyldes at bygningen er eller 
bliver „utæt“ overfor vejrlig, skyldes 
at der er rør i bygningen der springer 
læk, eller skyldes at andre end den 
aktuelle lejer (eller personer denne er 
ansvarlig for) foretager uheldig hånd-
tering af vand et andet sted i bygnin-
gen.

6. Eksempel: Lejer skal selv tegne 
glasforsikring.

Kommentar
Ugyldig bestemmelse: Udlejer kan 

ikke lovligt pålægge lejer at tegne no-
gen form for forsikringer. Hvis ud-
lejer ønsker forsikringsdækning, må 
han selv tegne forsikring og indregne 
udgiften i huslejen.

Særregler
Uregulerede kommuner, småhuse, 

samt værelseslejemål:
For småhuse og for begge typer væ-

relseslejemål gælder det meste af det-
te opslag. Det der ikke gælder fuldt 
ud, er det omtalte forbud, mod mere 
byrdefulde vilkår ved genudlejning.

I uregulerede kommuner gælder 
også det meste af dette opslag. Med 
én undtagelse:

Det omtalte forbud, mod mere byr-
defulde vilkår ved genudlejning, gæl-
der ikke (eller i hvert fald kun indi-
rekte) i uregulerede kommuner.

DINE RETTIGHEDER SOM LEJER
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Adgang til lejligheden Mangler ved lejemålet?

Huslejens størrelse - generelt

Når du først har overtaget lejligheden, så har du som lejer brugsretten. Derfor 
bestemmer du, hvem, der skal lukkes ind. Udlejer har ikke krav på et eksem-
plar af nøglerne.

Udlejer har kun krav på uvarslet at få adgang i to situationer:
1. Når det ubetvivlsomt er tvingende nødvendigt, f.eks. når noget skal repare-

res. 
2. Når lejligheden skal fraflyttes, har lejeren pligt til (på udlejers anmodning) 

at give bla. boligsøgende adgang til at bese det lejede. Tidsrammen herfor 
er i loven fastsat til “2 timer hver anden hverdag, på et tidspunkt, der er be-
kvemt for besigtigelse”.

Vil du være på den sikre side, så sørg for at omkode låsen. Så ved du, at 
hverken tidligere lejere eller udlejer har en nøglekopi liggende.

MED BEHØRIG VARSLING gælder herudover: 
3. Udlejeren kan med 6 ugers varsel iværksætte arbejder i det lejede, når udfø-

relsen ikke er til væsentlig ulempe for lejeren.
4. Inden iværksættelse af arbejder, der er til væsentlig ulempe for lejeren, har 

lejeren krav på 3 måneders varsel.

Hvis der er noget i vejen med lejligheden, kan du - senest 14 dage efter at le-
jemålet begyndte - skriftligt gøre udlejeren opmærksom på manglerne i form af 
en såkaldt kommentar til indflytningsrapport. Det er udlejers ansvar at en ind-
flytnings rapport blive udarbejdet. Hvis du modtager en indflytningsrapport, 
bør du anføre de mangler, som ikke er kommet med i udlejers rapport.

Skriv alt ned i din kommentar – selv den mest uskyldige ridse i et køkken-
bord. Det kan senere få stor betydning. Foto-dokumentation kan være en god 
forholdsregel. Send brevet til udlejer hurtigst muligt – helst anbefalet, og gem 
selv en kopi.

På denne måde sikrer du dig mod at skulle betale for istandsættelse af fejl og 
mangler, der var der før du flyttede ind.

OBS: Hvis udlejer ikke indkalder dig til et indflytningssyn, eller han ikke 
sender dig indflytningsrapporten, er det værst for ham selv. Så mister han nem-
lig retten til at kræve istandsættelse på din regning ved fraflytning. Dette gæl-
der dog ikke, hvis der er tale om skader, som du eller andre i din husstand har 
lavet.

Huslejens størrelse afhænger af en række forhold i leje-
lovgivningen, f.eks af 
• almen/ikke-almen status, 
• reguleret/ikke-reguleret kommune, 
• ejendommens indretning og tilstand, 
• lejemålets indretning og tilstand, 
• samt lokal retspraksis. 

Hertil kommer, at der i dag IKKE findes nogen generelle 
tabeller med maksimum-priser, hverken for lejens størrel-
se eller for størrelsen af en lejeforhøjelse. – Derfor er det 
ikke sådan lige til at svare på spørgsmål om huslejeniveau.

Det betyder imidlertid ikke, at der er frit slag for udle-
jerne, for selvom reglerne ikke er firkantede, så gælder der 
for alle boliglejemål forskellige former for “huslejelofter”: 

• Omkostningsbestemt lejeforhøjelse, 
• Småhus-lejeforhøjelser,
• Det lejedes værdi -princippet,
• Markedsleje.

Generelt er det langt langt fleste private boliglejemål, 
der er omfattet af enten omkostningsbetemt leje eller små-
hus-husleje.

I alle tilfælde forekommer det imidlertid slet ikke så 
sjældent, at udlejerne opkræver langt højere huslejer, end 
de må efter reglerne. I så fald kan lejer, via Huslejenævn 
få nedsættelse af huslejen.

DINE RETTIGHEDER SOM LEJER

Er din 
kommune 
reguleret?

Alle kommuner skal have husleje-
nævn.

I visse kommuner har huslejenæv-
nene imidlertid mindre kompetence / 
færre muligheder for at hjælpe lejer-
ne. Dette skyldes, at et flertal i kom-
munalbestyrelsen har besluttet at le-
jelovens bestemmelser om omkost-
ningsbestemt husleje ikke skal gæl-
de i kommunen. Dermed er en hel del 
bestemmelser, som skulle beskytte le-
jerne mod boligspekulation, sat ud af 
kraft i den kommune. Lejelovens reg-
ler gælder dog fortsat.

De regler vi har beskrevet her i 
”Lejers rettigheder”, gælder som ud-
gangspunkt for lejeboliger i privat 
byggeri i regulerede kommuner.

Bor du i en ureguleret kommune, 
kan du dog alligevel bruge artiklerne. 
– Der er skrevet bemærkninger om, 
hvilke undtagelser der gælder for ure-
gulerede kommuner.

De findes i “særregler”, som du fin-
der i bunden af hvert emne/afsnit på: 
https://www.dklf.dk/rettigheder/.
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Omkostningsbestemt lejeforhøjelse
Reglerne om omkostningsbestemt lejefastsættelse gælder kun i regulerede 

kommuner.
 En omkostningsbestemt lejeforhøjelse består i varsling af den grundlæggen-

de husleje, som beregnes ud fra et huslejebudget. Budgettet må indeholde ejen-
dommens normale driftsudgifter og et nærmere bestemt afkast til udlejeren.

Driftsudgifterne der må tages med i budgettet, er dem der er kendte, og kan 
dokumenteres, på det tidspunkt varslet skrives.

En varsling af omkostningsbestemt lejeforhøjelse skal opfylde alle punkterne 
1 til 6 i artiklen "Småhus-lejeforhøjelse". Som hovedregel skal der desuden til 

sammenligning oplyses det gamle budget. Altså det huslejebudget, der kræves 
husleje efter på varslingstidspunktet.

Hvis ikke alt dette er overholdt, er varslet ugyldigt. Hvilket betyder, at udle-
jeren ikke har ret til at opkræve nogen forhøjelse overhovedet.

Under alle omstændigheder bør lejerne overveje, om der skal gøres indsigel-
se mod forhøjelsen.

Det lejedes værdi-princippet
“Det lejedes værdi” er betegnelse 

for huslejefastsættelse udfra et særligt 
sammenligningsprincip, som er defi-
neret i Lejelovens §§ 42 (Lejeforhø-
jelse i private lejeboliger) og 43 (Le-
jeforhøjelse i ustøttede private pleje-
boliger)  

Det lejedes værdi er også overgræn-
se for omkostningsbestemte lejeforhø-
jelser. Det betyder, at selvom udlejers 
omkostninger ved at drive ejendom-
men er store nok til at begrunde en 
lejeforøjelse, så kan en sådan lejefor-
højelse ikke gennemføres, hvis lejen 
derved vil komme til at overstige det 
lejedes værdi. I praksis betyder det, at 
man finder frem til lejeniveauet pr m2 
for tilsvarende lejemål i området, og 
fastsætter lejen til dette niveau.

“Tilsvarende lejemål” skal tages 
temmelig bogstaveligt, og det er op 
til sagens parter at finde egnede sam-
menligningslejemål, der opfylder lo-
vens betingelser.

En sag om lejefastsættelse udfra det 
lejedes værdi står og falder som regel 
med, hvem af parterne, der kan præ-
stere de bedste sammenligningsleje-
mål. Huslejenævnet og eventuelt bo-
ligretten afgør hvad det lejedes værdi 

skal fastsættes til. 
I private lejeboliger, der ikke er om-

fattet af bestemmelserne i lejelovens 
Kapitel 3 om omkostningsbestemt 
husleje (og er ibrugtaget inden 1992), 
er udgangspunktet, at huslejen grund-
læggende fastsættes ud fra dette prin-
cip – “det lejedes værdi”.

Lejeforhøjelser begrundet i “det le-
jedes værdi” kan gennemføres med to 
års mellemrum. Varslerne skal over-
holde punkterne 1, 2 og 3 i afsnittet 
"Varsling" i artiklen Småhus-lejefor-
højelse, og både den fremtidige leje 
og lejeforhøjelsens størrelse skal kun-
ne læses ud af varslingen.

Huslejen kan også kræves nedsat 
med henvisning til “det lejedes vær-
di”.

Ejendomme i regulerede kommu-
ner, men med mindre end 7 lejlighe-
der er omfattet af en særlig variant af 
“det lejedes værdi”. Se artiklen Små-
hus-lejeforhøjelse.

Markedsleje
“Markedsleje” taler man typisk om, 

når en lejlighed lovligt hverken har 
lejefastsættelse efter lejelovens reg-
ler om “det lejedes værdi” eller efter 
boligreguleringslovens regler om om-
kostningsbestemt leje. Leje-niveauet 
er i så fald alene reguleret efter af-
talelovens § 36 (“bondefanger-” eller 
“tåbe-” paragraffen).

Dette giver ofte en husleje der lig-
ger 150% til 250% højere end den 
husleje, der ELLERS ville have væ-
ret den lovlige. Derfor ses det ikke 
helt sjældent, at udlejere forsøger at 
indsnige sig under reglerne om “mar-
kedsleje” selvom lejemålet i virkelig-
heden ikke lovligt er omfattet af disse 
bestemmelser.

Sådan “Markedsleje” kan nemlig 
lovligt alene aftales for boliglejemål, 
der er førstegangs-ibrugtaget efter 

31.12.1991, og det skal netop udtryk-
keligt aftales i lejekontrakten. Hvis 
dette ikke er tilfældet, bliver lejemå-
let automatisk omfattet af lejelovens 
almindelige regler.

 Langt, langt de fleste private bolig-
lejligheder her i landet er imidlertid 
førstegangs-ibrugtaget før 1.1.1992, 
og de er automatisk omfattet af le-
jelovens og/eller boligreguleringslo-
vens almindelige regler.

Det kan altid anbefales at kontakte 
en lokal lejerforening, hvis man som 
lejer har en lejeaftale, der går på mar-
kedsleje, og der er den mindste gnist 
af tvivl om hvornår lejemålet er før-
stegangs-ibrugtaget, eller på anden 
måde er tvivl om aftalebestemmel-
sens gyldighed.

DINE RETTIGHEDER SOM LEJER
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Småhus-lejeforhøjelse
Et småhus i lovens forstand er en 

ejendom som pr. 1. januar 1995 hav-
de mindre end 7 beboelseslejligheder. 
Derfor gælder småhusreglerne ek-
sempelvis også for 6 udlejede “rest-
lejligheder” i en andels- eller ejerlej-
ligheds-ejendom. Af andre typer små-
huslejligheder kan nævnes udlejede 
parcelhuse/villaer og udlejede enkelt-
stående ejerlejligheder.

Det afgørende er, at den der står 
som udlejer, pr. 1. januar 1995 havde 
mindre end 7 lejligheder i pågælden-
de boligkompleks.

Varsling
Alt i alt kan det for varsling af små-

hus-lejeforhøjelse opsummeres, at 
man har krav på følgende:
1. Varslet skal være skriftligt.
2. Der skal gives 3 måneders frist 

til forhøjelsen skal betales første 
gang.

3. Det skal i skrivelsen udtrykkeligt 
stå oplyst, at lejer har ret til at gøre 
indsigelse mod forhøjelsen inden-
for en frist på 6 uger efter modta-
gelse af varslet.

4. Varslingsskrivelsen skal angive en 
begrundelse for lejeforhøjelsen.

5. Af skrivelsen skal klart fremgå, 
hvor stor forhøjelsen er og hvor 

høj, den ny husleje bliver.
6. Der skal være gået mindst 2 år si-

den sidst gennemførte lejeforhø-
jelse efter boligreguleringsloven. 
Det skal således også være mindst 
2 år siden, at der evt. er gennem-
ført småhuslejeforhøjelse.

Hvis ikke alle disse seks punkter 
er opfyldt, eller hvis der ikke reelt er 
tale om et småhus, så er varslingen 
ugyldig, og lejer kan tillade sig at se 
helt bort fra udlejers skrivelse. Der vil 
dog ofte være fortolkningsmulighe-
der, så snak hellere med lejerforenin-
gen i god tid indenfor 6-ugers fristen.

Indsigelse:
Hvis de formelle regler er over-

holdt, skal der gøres indsigelse inden-
for 6-ugers fristen, helst i god tid. Det 
kan ske i form af et brev, med over-
skriften i Indsigelse mod lejeforhøjel-
se pr. x.x. dato, hvor i lejer fortæller, 
at den varslede leje overstiger både 
den beregnede omkostningsbestemte 
leje og lejen for tilsvarende sammen-
lignelige lejemål.

Brevet med indsigelsen laves i tre 
kopier. Den ene sendes anbefalet til 
udlejer. Den anden kopi sendes al-
mindeligt. Og tredje kopi gemmer 
man selv sammen med kvitteringen 

for det anbefalede brev. Når der på 
denne måde er gjort indsigelse inden-
for 6-ugers fristen, skal udlejer, hvis 
denne vil fastholde kravet om lejefor-
højelse, sende sagen i huslejenævnet. 
Det skal ske senest 12 uger efter vars-
lingsdatoen. Overskrides denne dato 
bortfalder lejeforhøjelsen.

Sagen i Huslejenævnet:
Når huslejenævnet går i gang med 

at behandle sagen, har det efter loven 
to muligheder for at fastsætte husle-
jen:
a. Ved konkret sammenligning med 

egnede sammenligningslejemål i 
kvarteret/ området. Vel at mærke 
lejligheder, hvor lejen er fastsat 
omkostningsbestemt.

b. Ved at indhente de nødvendige op-
lysninger om ejendommens drifts-
udgifter, og herudfra beregne den 
reelle omkostningsbestemte leje.

Flere huslejenævn prøver dog at 
krybe udenom lovens bestemmelser, 
og fastsætter huslejen ud fra 100% 
subjektive skøn. – Vi anbefaler at så-
danne nævnsafgørelser, så vidt det 
overhovedet er muligt, ankes til bo-
ligretten.

Lejers muligheder i nævnet:
Til brug i forbindelse med nævns-

behandlingen er der fra lejerside tre 
muligheder for at underbygge og for-
stærke indsigelsen mod lejeforhøjel-
sen:
1. Lejer / lejerforeningen kan frem-

komme med nogle gode billige 
sammenlignings- lejemål.

2. Udlejers eventuelle sammenlig-
ningslejemål kan afvises som ueg-
nede / ikke-sammenlignelige . – 
Der skal udelukkende sammenlig-
nes med lejligheder, hvor den nu-
værende husleje er omkostnings-
bestemt. Og lejlighederne skal 
svare nøje til sagens småhuslejlig-
hed hvad angår type, vedligehol-
delsesstandard, udstyr mv.

3. Hvis der ikke foreligger egnede 
konkrete sammenligningslejemål, 
har nævnet ifølge loven pligt til at 
foretage omkostningsbestemt leje-
beregning. – Det er dog ikke noget 
man skal regne med sker automa-
tisk. Mange steder sker det ikke, 
selvom lejeren/lejerforeningen 
kræver det med henvisning til lo-
ven.

DINE RETTIGHEDER SOM LEJER
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Småhus-lejeforhøjelse

Hvis nævnet ser stort på det hele:
Hvis man er så uheldig at bo i en af de kommuner, hvor huslejenævnenes 

flertal mener de har ret til at tolke loven til at betyde det modsatte af, hvad der 
rent bogstaveligt står, så behøver det ikke at betyde, at sagen er tabt: Sagen kan 
(indenfor 4 uger) ankes til boligretten. Eventuelt med økonomisk garanti fra Je-
res lokale lejerforening 

Brug lejerforeningen:
Det kan måske nok virke lidt vel overvældende, når alle muligheder for en 

sags udfald således ridses op. I praksis gennemgår de fleste sager dog et ret en-
kelt forløb. Men under alle omstændigheder: Brug din lokale lejerforening

Eksempler på fusk med småhus-begrebet:
Småhusreglerne er meget mere gunstige for udlejer, end de almindelige reg-

ler i regulerede kommuner. Derfor forekommer der tilfælde med udlejere, der 
prøver at fortolke deres ejendom ind under småhus-begrebet.

Et eksempel er en ejendom med 7 udlejningslejligheder, men hvor den ene 
lejlighed er kombineret bolig/erhverv. Udlejer varsler småhus-lejeforhøjelser, 
men dette er ikke korrekt. En lejlighed med blandet bolig/erhverv skal nemlig 
regnes med som boliglejlighed i denne sammenhæng.

Et andet eksempel er en ejendom, hvor flere lejemål betegnes som klub-væ-
relser. De bliver derfor ikke talt med af udlejer, og lejligheds-tallet kommer 
ned under 7. En korrekt vurdering af de pågældende lejemål kan afsløre, at der 
i virkeligheden er tale om et-værelses lejligheder. – Hvert lejemål har selvstæn-
digt køkken, og det er det afgørende.

Det tredje og sidste eksempel stammer fra en ejendom, hvor der på grunden 
ligger to huse med fire lejligheder i hver. Udlejers fortolkning var to småhus-
ejendomme . Det korrekte ud fra lejelovens ejendoms-definition er een ejen-
dom med 8 lejligheder. Det afgørende her er ikke nødvendigvis om husene lig-
ger på samme matrikel-nr., – det er tilstrækkeligt, at de har samme ejer og et 
driftsmæssigt fællesskab.

Småhuse i uregulerede kommuner
Det er ikke alle lejligheder i småhuse, der har de her beskrevne specielle reg-

ler. Småhuse, der ligger i uregulerede kommuner, har nemlig samme regler 
som gælder for de større ejendomme i disse kommuner.
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