
Indkaldelse til 

Roskilde Lejerforening for Enkeltmedlemmers
ORDINÆRE GENERALFORSAMLING 2015

Tid : onsdag 15. april.2015, kl. 19.30
Sted:Sankt Peders Stræde 21

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

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

Roskilde Lejerforening 
indkalder hermed til 

ORDINÆR GENERALFORSAMLING 2015
Tid : onsdag den 22. april 2015, kl. 19:30

Sted: Sct. Peders Stræde 2, 1.; Lejerforeningens lokaler
Dagsorden:
1. Valg af dirigent, referent og stemmetællere
2. Bestyrelsens beretning
3. Regnskab for 2014
4. Budget, samt fastsættelse af kontingent
5. Indkomne forslag
6. Valg i henhold til vedtægterne
7. Foreningens fremtidige virksomhed
8. Eventuelt

Vel mødt!
Bestyrelsen

RLE s Beretning
finder du på side 15.
Regnskabet på side 2
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1. Valg af ordstyrer, referent og stemmetællere
2. Bestyrelsens beretning
3. Regnskab for RLE
4. Regnskab for RLEs kampfond
5. Fastsættelse af kontingent og kampfondsbidrag
6. Indkomne forslag
7. Valg jfr. vedtægternes §6

•	 Valg af kasserer frem til 2017
•	 Valg af 3 bestyrelsesmedlemmer, frem til 2017
•	 Valg af 4 bestyrelsessuppleanter, frem til 2016
•	 Valg af 1 revisor, frem til 2017
•	 Valg af 2 revisorsuppleanter, frem til 2016

8. Foreningens fremtidige virksomhed
9. Eventuelt
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Nr. 121 Forår 2015, 
Lokaludgave af Lejer i Danmark nr. 74.

Bladet er en lokaludgave af „Lejer i Danmark“, og udgives 
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Postadresse: Sankt Peders Stræde 2, 1., 4000 Roskilde

Roskilde Lejerforening 
Sankt Peders Stræde 2, 1., 4000 Roskilde 
Hjemmeside: roskilde.dklf.dk 
Træffe- og telefontid: Tirsdage og Torsdage, kl. 19-21 
Telefon: 46 36 18 19
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Efterår  2015, deadline: 15. august 2015
Vinter  2015-2016, deadline: 15. november 2015

REGNSKAB FOR RLE 2014

DRIFT UDGIFTER INDTÆGTER

Kontingent (*)  100.210,00
Renter  3.197,14
Indmeldelsesgebyr  6.010,00

Kontingent Roskilde Lejerforening 40.125,00
Kampfond 3.210,00
Porto og PBS-opkrævning 6.376,37
Gebyrer 300,00
Kopiering 2.097,75
Kuverter, brevpapir, kontorartikler 1.425,11
Annoncer 1.743,00
Husleje samt varme 26.263,92
Telefon 3.566,00
Diverse omkostninger 780,00
Omkostningsgodtgørelse 3.150,00 

Ialt 89.037,15 109.417,14

Overskud 20.379,99

Balance 109.417,14 109.417,14

(*) Regnskabet dækker 321 medlemmer. (136 almindelige, 175 pensionister og 10 
kollektiv/erhvervslejemål/SBA). Der var i 2014: 49 nye medlemmer

REGNSKAB FOR RLE'S KAMPFOND 2014

DRIFT UDGIFT INDTÆGT

Kontingent  3.210,00
§ 4 tilskud (6 sager)  67.153,35
Renter  932,32

Administration 0,00
Sagsudgifter (1 sag) 8.000,00
Nævnsgebyrer (16 sager) 2.085,00

Ialt  10.085,00 71.295,67

Overskud 61.210,67 

Balance 71.295,67 71.295,67

STATUS AKTIVER PASSIVER

Bankbog 72.689,43
RLE mellemregning  10.087,51
Wahren mellemregning 94.055,61
Formue 1/1-14   95.446,86
Overskud            61.210,67
Formue 31-12-2014  156.657,53

Balance 166.745,04 166.745,04

STATUS FOR RLE PR. 31-12-2014

KONTO AKTIVER PASSIVER

Kasse 0,00

Bankbog 269.119,77

Giro 6.224,93

Depositum på lejemål 12.500,00

Mellemregning Kampfond 10.087,51

Forudbetalt kontingent m.v  2.790,71

Formue 1/1-14 271.668,47

Overskud           20.379,99

Formue 31-12-2014  292.048,46

Balance 297.932,21 297.932,21

RLE's regnskaber for 2014 Kirke Saaby d.9. februar 2015
Jan Sylvest, Kasserer
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Dette nummer af bladet er nok sidste blad inden 
Folketingsvalget bliver udskrevet. Valget skal 
nemlig holdes senest 15. september, og det skal 

udskrives senest 25. august. Det kan dog ske inden. 
Nemlig når som helst statsministeren finder det hen-
sigtsmæssigt. 
Valgkampen er så småt i gang, og endnu engang lægges 
den af de fleste partier op, som om alle vælgere bor 
i ejerboliger. Vi fra lejerbevægelsen har igen opgaven 
med at få de politiske partier til at genopdage, at det 
faktisk er 40 % af landets husstande, der bor til leje. 

For lejerne der bor i privatejede udlejningsboliger, 
er det absolut det vigtigste at være opmærksom 
på, hvilke politiske partier der går ind for, at 

der fortsat skal være regler for regulering af huslejen. 
Dette fordi ureguleret (såkaldt fri) huslejefastsættelse 
vil betyde meget store lejeforhøjelser for lejerne. En 
regeringsrapport konkluderede for nogle år siden at 
huslejen gennemsnitligt ville stige mindst 40 %, men 
det bliver afgjort væsentligt mere.  Sådanne stigninger 
vil naturligvis presse lejernes økonomi voldsomt.  
Fri huslejefastsættelse er ud over det økonomiske pres 
på lejerne også en omfordeling af penge, således at 
ejerne af udlejningsejendomme belønnes og lejerne og 
kommunerne der skal betale for de øgede udgifter til 
boligstøtte rammes økonomisk. 
For lejerne i de almene boliger/boligselskaberne er det 
naturligvis også vigtig hvilken politik der ønskes ført 
fremover. Dette både vedr. økonomien, beboerdemo-
kratiet og i forhold til nedlæggelse af boliger i de mere 
tyndt befolkede områder af landet.  - Mere herom i 
artiklen side 7.

Partimæssigt er det forholdsvis enkelt, for det følger 
overordnet, højre-venstre billedet i dansk politik: 
De borgerlige partier er mest udlejervenlige, og 

venstrefløjen er mest lejervenlig.
For de enkelte kandidater, mest udpræget for midter-
partierne, kan der imidlertid være store forskelle. En 
del kandidater er ret ukendte med lejerboligspørgsmål, 
og  potentielt modtagelige for gode argumenter. 
Derfor kan vi som lejere gøre en forskel i valgkampen 
ved at få lejer-boligspørgsmålene sat mest muligt på 
dagsordenen. Det er en opgave Danmarks Lejerfor-
eninger har som organisation, men vi opfordrer også 
alle medlemsforeningen og medlemmer til at gribe de 
muligheder der måtte komme i den nærmeste fremtid. 
Når valget udskrives, vil vi forsøge at gå de enkelte 
partiers politik efter og forsøge at afkræve dem løfter 
til lejerne. Dette i det næste blad hvis det kan nås. I 
øvrigt har avis-annoncer fra lejervbevægelsen tidligere 
været effektive i forhold til at skille fårene fra bukkene 
lejerpolitisk. 

Spørgsmålet om den kommende boligpolitik bør 
overvejes inden man som lejer beslutter hvor 
krydset skal sættes. Rigtig mange væsentlige ting 

vedrørende lejernes boligforhold står på spil.
Vi opfordrer med andre ord til, at alle der bor til leje, 
stemmer og stemmer som lejere!

Bodil Kjærum, Landsformand

Hvornår 
kommer 
Folketings-
valget?

Af Jakob Lindberg

Det sker temmelig ofte, at 
en udlejer ikke retter sig efter 
en kendelse i huslejenævnet. 
Det kan f.eks. være en ken-
delse om, at udlejeren skal 
tilbagebetale et beløb, der 
ulovligt er blevet opkrævet 
i leje eller varmebidrag. Det 
kan også være depositum, der 
ikke er blevet tilbagebetalt 
efter fraflytning. Endelig sker 
det af og til, at et vedligehol-
delsesarbejde, som Husleje-
nævnet har påbudt udlejer at 
udføre ikke bliver udført.

Denne form for ulydighed 
er et alvorligt samfundspro-
blem. Manglende respekt for 
myndighedernes afgørelser 
kan udvikle sig til egentlig 
kriminalitet og true sammen-
hængskraften i samfundet.

Derfor er der – også i leje-
lovgivningen – indført sank-
tioner og strafbestemmelser.

Straf
For 10 år siden indførte 

Folketinget en mulighed for 
at strafforfølge udlejere, der 
ikke efterkommer de kendel-
ser, som de bliver pålagt af 
huslejenævnet. Bestemmel-
sen står i lejelovens § 113 a.

Bliver en ejer af en ejen-
dom straffet efter denne be-
stemmelse, kan han blive fra-
dømt retten til at administrere 
ejendommen.

Anklagemyndigheden kan 
rejse tiltale, hvis en ejer:
• mindst tre gange inden for 

2 år ikke har efterkommet 
kendelser fra huslejenævn

• mindst tre gange inden for 
10 år har fået igangsat ar-
bejder af GI, som følge af 
huslejenævns kendelser

Sjældent anvendt
Sådanne straffesager rejses 

meget sjældent.
For det første fordi mange 

lejere ikke kender lovgivnin-
gen. De ved derfor ikke, at 
de skal anmode huslejenæv-
net om at anmelde udlejeren, 
hvis han f.eks. ikke udfører et 
vedligeholdelsesarbejde, der 
er blevet påbudt af nævnet.

For det andet fordi tidsfri-
sten på 2 år er meget kort, En 

udlejer slipper for straf, hvis 
han f.eks. hver 13. måned 
ikke efterkommer en kendel-
se.

For det tredje fordi det er 
op til anklagemyndigheden 
at beslutte, om man vil rejse 
tiltale. Anklagemyndigheden 
vil typisk kun rejse tiltale i 
meget grove sager og er i det 
hele taget ikke meget for at 
beskæftige sig med særlov-
givningen.

Præventiv virkning
Alligevel viser det sig at 

bestemmelsen har en præven-
tiv virkning. Langt de fleste 
udlejer bryder sig ikke om at 
blive registreret som ”ulydige 
udlejere”.

De bryder sig heller ikke 
om risikoen for at blive til-
talt af anklagemyndigheden. 
Selve straffesagen vil de fle-
ste finde belastende og pinlig. 
Og skulle den ende med, at 
udlejeren mister retten til at 
administrere deres egen ejen-
dom, så kan det koste dyrt.

Mange tusinder af lejlig-
heder i Danmark admini-
streres af ejeren selv. Hvis 
man f.eks. ejer en ejendom 

med 10 lejemål, så sparer 
ejeren måske 25-30.000 kr. 
om året på selv at administre-
re frem for at have et profes-
sionelt firma til at stå for ad-
ministrationen. Det kan blive 
dyrt for udlejeren, hvis han 
bliver fradømt retten til at ad-
ministrere selv.

Anmeld overtrædelser
Derfor sker det tit, at udle-

jere, der i første omgang sid-
der en nævnskendelse over-
hørig, pludselig ændrer me-
ning, når de får brev fra hus-
lejenævnet om, at lejeren har 
anmodet om, at de bliver ind-
berettet til Grundejernes In-
vesteringsfond.

Andetsteds i dette blad kan 
du læse et eksempel på en så-
dan sag.

Men reglerne skal bruges, 
ellers ruster de.

Kommer du ud for, at din 
udlejer ikke har efterkommet 
en huslejenævnskendelse, 
bør du anmelde det til husle-
jenævnet. Få råd herom i le-
jerforeningen.

Groft ulydige udlejere 
kan straffes
En udlejer kan i grove tilfælde fradømmes retten til at administrere 
ejendomme
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Indtægterne fra ventelisterne er 
tredoblet på få år
Boligselskaberne tjente 151 mio. på ventelisterne i 2013.

Af Lars Vestergaard

Selskabernes indtægter på 
boligsøgendes gebyrer er næ-
sten 3-doblet på få år. I 2007-
2008 fik de ca. 55 millioner 
kr. årligt, og i 2009 fik de 70 
mio. kr. I 2011 var det 135 
mio. kr. i 2012 = 148 mio. kr. 
og i 2013 = 151 millioner kr.

Forskellige gebyrer for 
samme ydelse

Reglen er at gebyrerne skal 
dække omkostningerne til 
ventelisteadministration.

Reglen er tydeligvis af ela-
stik, da nogle selskaber kan 
nøjes med 99 kr. årligt, mens 
andre kræver 250 eller 300 
kr. for samme ydelse: År ef-
ter år, at udsende et brev med 
indbetalingskort og efter-
følgende registrere indbeta-
lingen automatisk via PBS, 
hvilket kun koster få kroner.

Naturligvis er der mere ar-
bejde når, der udsendes til-
bud om ledige boliger, men i 
Hovedstaden er det som be-
kendt noget, der tager man-
ge år. Hvis ventelisterne blev 
samlet til større enheder, ville 
der være basis for besparelser 
ved omfattende automatise-
ring og reduktion af det ma-
nuelle arbejde. 

1 mio. opnoteringer
Løst anslået er der i nærhe-

den af 1 million opnoteringer 
i hele landet, hvoraf KAB, 
som størst, må have i omeg-
nen af 100.000 opnoteret.

I Hovedstadsområdet, inkl. 
de delvis landsdækkende sel-
skaber, betales 70-75 millio-
ner kr. for mere end dobbelt 
så mange opnoteringer, som 
der er udlejede boliger.

Desværre er indtægtsmulig-
hederne nok for lukrative til 
at selskaberne vil tage initia-
tiv til en rationalisering og ef-
fektivisering af ventelisterne 
i det øvrige land. Det ville el-
lers være til gavn og glæde 
for de boligsøgende, foruden 
at fælles ventelister vil være 
det sikreste planlægnings-
grundlag for hele by og bo-
ligplanlægningen i kommu-
nerne.

Den omvendte verden!
Skulle nogen have glemt 

det, så er betaling for vente-
lister til private lejeboliger 
ulovlig dusør!

Det private erhvervsliv be-
taler for adresselister og kun-
dedatabaser, men i den alme-
ne sektor skal kunderne be-
tale for at stå i kø. Det er den 
omvendte verden, - som Øst-

europa før murens fald!
Et mindre antal selskaber 

har kun ganske korte vente-
lister, og en del selskaber har 
på en og samme tid mange 
på venteliste og en del ledige 
boliger. Det bekræfter at op-
noteringerne i et stort omfang 
har karakter af en art forsik-
ring af fremtidsdrømme, for 
det tilfælde at, der skulle op-
stå behov for en bolig i frem-
tiden, snarere end et akut bo-
ligbehov.

Det private boligmarked
Aktuelt boligsøgende er 

henvist til det private bolig-
marked fx via www.Boliga.
dk, som ud over praktisk ta-
get alle ejer- & andels-boli-
ger har en del private leje-
boliger på www.lejnu.dk, og 
Søndagsavisens www.Bolig-
portal.dk som er de private 
udlejeres foretrukne medie, 
med langt hovedparten af alle 
ledige private lejeboliger.

På det seneste er en del al-
mene selskaber begyndt at 
annoncere godt og vel halv-
delen af sektorens ledige bo-
liger på disse 2 portaler. En-
delig er der kommunernes so-
ciale boliganvisning.

Overskud og mangel
Kommuner, der for nog-

le år siden insisterede på ny-
byggeri i udkantområderne i 
håb om at opretholde befolk-
ningstallene, må nu se i øj-
nene at boligerne er og bliver 
tomme, og at kommunerne 
kan risikere at skulle indfri 
garantierne for byggelånene, 
hvis husene skal sælges eller 
rives ned, fordi folk trods alt 
flytter fra land til by.

Århus og Hovedstadsom-
rådet har derimod lange ven-
telister ikke mindst fordi Kø-
benhavn, Frederiksberg og 
Gentofte i mange år har af-
vist at bygge de nødvendige 
almene boliger.

Problem & løsning?
Ventelisterne kan være kor-

te eller lange, det påvirker 
ikke det almene boligbyggeri. 
Gebyrerne går til betaling af 
en større eller mindre del af 
lønningerne i udlejningsafde-
linger og boligadministratio-
ner.

Derimod styres byggeriet 
udelukkende af kommunerne, 
som ofte er uvillige til at be-
tale den statsafgift, som hed-
der Grundkapitalindskudslån. 
Dette 50-årige rente- & af-
dragsfrie lån udgør p.t. 10 % 
af byggeriets omkostninger, 
og det skal betales af kom-
munerne til staten i forbindel-
se med kommunens tilladelse 
til byggeriet.

Grundkapitalindskuddet 
øges og sænkes af regering 
og folketing alt efter om man 
vil øge eller bremse bolig-
byggeriet. P.t. er der lav be-
skæftigelse, og stigende man-
gel på almennyttige boliger i 
Hovedstaden, hvilket fasthol-
der ghettoerne.

Derfor kunne en løsning 
være at lokke de kommuner, 
der har mindre end 25 - 30 
% almene boliger, med tilbud 
om at bygge uden, eller med 
halvt grundkapitalindskuds-
lån.

Eksempler:
Der må være store mulig-

heder for besparelser ved at 
sammenlægge og automatise-

re ventelisterne for de større 
byområder på samme måde, 
som det er blevet gjort med 
www.aarhusbolig.dk. Her er 
kommunens ca. 45.000 al-
mennyttige boliger er samlet 
i en venteliste, hvor de der 
kan klare sig med e-mail og 
SMS kun betaler 100 kr. år-
ligt, mens de, der vil have ud-
bragt post, betaler 300 kr.

Trods fejl i data-grundlaget 
gætter jeg på at der i Århus 
var gebyr-indtægter i nærhe-
den af 10 mio.kr i 2012.

Den landsdækkende portal 
http://www.danmarkbolig.dk/ 
er ved at være i funktion, selv 
om den kun er en umådelig 
trist vejviser, hvis man ellers 
kan finde ud af teknikken. 
Mit radikale forslag fra 2003 
& 2006 var en fælles venteli-
ste til effektiv markedsføring 
af sektorens boliger, men fan-
tasiløse bureaukrater satte sig 
på den, og har foreløbig sik-
ret at den er en fiasko, så der 
nu er ca. 3.000 ledige almene 
boliger.

Effektiv markedsføring 
savnes

Den almene sektor er i sin 
selvforståelse leverandør 
af en rationeret ydelse til en 
umættelig efterspørgsel, der-
for har sektoren aldrig for-
stået, at der kunne opstå be-
hov for en rationel markeds-
føring. Der er tilløb til sam-
arbejde om fælles ventelister 
på nettet, men det går meget 
langsomt, og nogle vil ikke, 
med mindre kommunerne 
presser dem. Når boligbeho-
vet nu er mættet mange ste-
der, og markedsføringen sav-
nes, bliver løsningen derfor 
ikke en effektiv fælles udlej-
ningsindsats, men nedrivning 
af sunde boliger!

Skal der ske en effektiv 
markedsføring af de alme-
ne boliger samt en forenklet 
og gennemskuelig boligsøg-
ning må kommunerne og/el-
ler Folketinget tage initiati-
vet. Det kommer næppe fra 
selskaberne, og boligministe-
riet vil ikke.

ALMEN udlejning
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Hvem tjener mest på ventelisterne?
2013 150.991.699 kr.

2012 148.767.678 kr.

2011 135.371.419 kr.

2010 94.722.580 kr.

2009 95.996.940 kr.

ALMEN udlejning

Landbyggefondens statistikker viser, at de store boligadministrationer 
tjener særdeles godt på de mange boligsøgende samt på dem, der 
nærmest tegner en boligforsikring ved at lade sig opnotere til senere.

Tabellen nedenfor viser de store selskabers indtægter på ventelisterne i 2012 og 2013:

Navn Område 2012 2013

KAB Hovedstaden 20.009.242 21.115.375

Domea Hele DK 11.912.709 11.405.735

Lejerbo Hele DK 7.650.083 8.564.581

Boligforeningen AAB København og omegn 6.955.976 7.626.774

DAB, Dansk almennyttigt Boligselskab af 1942 s.m.b.a. Hele DK 6.585.000 7.495.000

Boligkontoret Danmark Hele DK 6.204.311 6.861.106

Boligselskabet Sjælland Midt & Vest- Sjælland 4.668.465 5.116.003

FSB København og omegn 3.193.185 3.937.792

Boligforeningen 3B København og omegn 3.171.823 2.941.949

Kollegiekontoret i Århus S.m.b.a. Aarhus 2.868.403 3.021.886

Boligforeningen VIBO København og omegn 2.795.690 2.778.005

BO-Vest Boligsamarbejdet på Vestegnen Kbh. Vestegnen 2.766.273 2.594.785

Arbejdernes Andels Boligforening Aarhus 2.614.583 2.166.275

Højstrup Bolig Odense 2.074.291 2.442.471

SALUS Boligadministration A.m.b.a. Sønderjylland 1.694.094 1.628.315

ALBOA, Aarhus Aarhus 1.664.856 1.830.126
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Fælles ventelister - et nødvendigt 
redskab i boligpolitikken
I sidste nummer af dette blad skrev Lars Vestergaard to kritiske artikler om boligpolitikken i Københavns Kommune. 
I denne artikel uddyber han kritikken af den almene sektor i hovedstadsområdet med hensyn til ventelisterne

Af Lars Vestergaard

Der er to ting galt med de 
opsplittede ventelister i de al-
mene boligselskaber, specielt 
i hovedstadsområdet.

For det første er de op-
splittede ventelister en hæm-
sko for planlægningen. Hvis 
vi skal sikre et godt beslut-
ningsgrundlag for nyt alment 
byggeri og byudvikling, skal 
vi have skabt overblik ved at 
sammenlægge de almene sel-
skabers ventelister til fælles 
regionale ventelister.

For det andet er det dyrt og 
besværligt for de boligsøgen-
de, at være skrevet op fordi 
man skal betale gebyrer til 
mange forskellige boligsel-
skaber

Hæmsko for planlægningen
Uden fælles ventelister for 

alle almene boliger foregår 
by- & bolig-udviklingen i 
blinde.

Så længe, der ikke eksi-
sterer fælles ventelister for 
de større byområder, bliver 
det en trossag om, der er be-
hov for store eller små lejlig-
heder. Fælles ventelister vil 
give syn for sagn, samtidig 
med at det vil være en lettel-
se for de boligsøgende.

I Hovedstaden med mindst 
17 små kommuner og et 
utal af boligselskaber er den 
manglende overskuelighed 

katastrofal.
www.arhusbolig.dk har fra 

årsskiftet samtlige almene 
boliger i kommunen på én 
fælles venteliste på én sam-
let portal, hvilket giver såvel 
de boligsøgende store bespa-
relser, som byplanlæggerne 
et fremragende værktøj til at 
afgøre hvad og hvor, der er 

behov for boligbyggeri.

Fælles venteliste

Fælles ventelister sikrer 
kommunerne et solidt plan-
lægningsgrundlag.

I det omfang ventelisterne 
bliver samlet for de større 
byområder, vil listerne kun-
ne tilbyde de kommunale by-
planlæggere et solidt og in-
diskutabelt grundlag for hvad 

og hvor, der bør bygges al-
ment, således at efterspørgs-
len kan tilfredsstilles uden 
fejldispositioner.

Det er formentlig denne er-
kendelse, der har fået Århus 
kommune til at fremme den 
fælles venteliste www.aar-
husbolig.dk ved at kræve til-

slutning hertil som forudsæt-
ning for tilsagn om grundka-
pital-indskudslån.

Forslag
Ændrede regler for venteli-

stegebyrer vil formentlig hur-
tigt ændre formen for venteli-
ster, fra mange enkelte lister 
til få, der dækker de større 
sammenhængende byområ-
der.

Hvis der indføres stop for 
gebyrer for de mange enkelte 
selskabers selvstændige ven-
telister, så de på lige fod med 
de private udlejere ikke må 
opkræve gebyrer, mens fæl-
les ventelister for større by-
områder, omfattende hoved-
parten af de forskellige sel-
skabers boliger i et naturligt 

byområde, som Trekantom-
rådet, Fyn eller Københavns 
Amt, fortsat kan opkræve et 
årligt gebyr, vil selskaberne 
formentlig meget hurtigt slå 
ventelisterne sammen til fæl-
les ventelisteportaler for de 
større områder, som www.
aarhusbolig.dk

ALMEN udlejning
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Udfordringerne på boligmarkedet
Danmarks Lejerforeningers formand gennemgår i denne artikel de vigtigste punkter for organisationens politiske 
arbejde i de kommende år.

Af Bodil Kjærum - 

Landsformand

Hvad er udfordringerne på 
lejeboligmarkedet i de kom-
mende år. Danmarks Lejer-
foreningers formand - Bodil 
Kjærum - giver her sit bud

Mangel på små billige 
tidssvarende boliger 

I store dele af landet er der 
udbredt mangel på boliger 
der er økonomisk tilgænge-
lige for lavindkomst-husstan-
de. – Mange bliver ”klient-
gjorte” af at måtte trække på 
særlig bistand fra det offent-
lige. For nogle bliver det star-
ten på hjemløshed.

Hjemløsheden er en skam-
plet på det danske samfund. 
Regeringen og lovgiverne 
ved godt, hvad der skal gøres 
for at afskaffe hjemløsheden, 
blandt andet skal der skaf-
fes boliger, der er til at betale 
for samfundets fattigste. Men 
man gør intet for at afsætte 
de nødvendige midler.

Småsags-bestemmelserne i 
retsplejeloven passer ikke 
til boligretsområdet

I 2008 indførte folketinget 
et kapitel i retsplejeloven for 
hvordan man behandler små-
sager i domstolene. Disse be-
stemmelser betyder blandt 
andet, at parterne selv skal 
forberede retssager, der drejer 
sig om beløb på under 50.000 
kr.

Småsagsbestemmelserne er 
simpelt hen ikke egnet til bo-
lig-området, hvor lovgivning 
og praksis er så kompliceret 
og uigennemskuelig, at det 
er uansvarligt at køre sagerne 
uden at parterne er repræsen-
teret ved kyndige advokater. 
Disse småsagsbestemmelser 
svækker dermed retsbeskyt-
telsen væsentligt for bolig-
rets-området. Og det handler 
ikke ”kun” om de sager, der 
kan opgøres til beløb under 
50.000 kr., idet retspraksis 
fra de mange uforsvarligt be-
handlede små-sager også på-
virker retspraksis for sagerne, 
som omhandler større beløb.

Den private lejelovgivning 
er alt for kompliceret, med 
nærmest uigennemskuelige 
lovtekster

Lovgivningen består af to 

hovedlove plus nogle bi-lo-
ve. For almindelige dødelige 
(heriblandt ikke-specialisere-
de advokater), er det komplet 
uigennemskueligt, hvordan 
disse forskellige love gæl-
der for et konkret lejemål i en 
konkret situation, - hvordan 
de enkelte bestemmelser flet-
ter sig ind og ud af hinanden.

Der er derfor i meget høj 
grad behov for en sammen-
skrivning af lovene, så gæl-
dende ret kan læses direkte af 
loven. Sammenskrivningen 
er et af de væsentligste punk-
ter, om ikke hovedpunktet, i 
det udspil (”enighedslisten”), 
som de fem organisationer på 
boligområdet i enighed har 
indstillet til ministeren, se-
nest i 2013.

Som det nok er bekendt fin-
des der da også en hensigts-
erklæring om en sådan lov-
sammenskrivning i bemærk-
ningerne til de netop foreslå-
ede lejelovsændringer. Ud-
fordringen bliver at få mini-
steriet til at leve op til den-
ne hensigtserklæring. Vores 
erfaringer i den forbindelse 
er ikke for gode. Efter vores 
klare opfattelse er det således 
et rigtigt dårligt tegn, at man 
ikke tog sammenskrivningen 
med i den aktuelle lejelovs-
lovpakke.

Der er akut behov 
for justeringer i 
boligreguleringslovens 
småhus-kapitel

Det er det kapitel i boligre-
guleringsloven, som giver en 
række sær-bestemmelser for 
udlejningsejendomme med 
mindre end 7 lejemål. Formå-
let er, at det for disse ”små-
ejendomme” skal være nem-
mere at varsle lejeforhøjelser, 
og nemmere at behandle sa-
gerne om sådanne lejeforhø-
jelser. Imidlertid er der nogle 
punkter, hvor praksis er ble-
vet langt mere indviklet og 
tidskrævende, end for de til-
svarende store ejendomme. 
For at rette op herpå har Dan-
marks Lejerforeninger og Le-
jernes LO i fællesskab fore-
slået nogle punktvise ændrin-
ger, der vil rette op herpå.

Alment byggeri. Statens 
reelle beslaglæggelse 
af midlerne i 
Landsbyggefonden

Det er beboerne i det ældre 
almene boligbyggeri, der ind-
betaler midlerne til Landsby-
gefonden. Det sker gennem 
et bidrag der forhøjer deres 
huslejer væsentligt. (/Fasthol-
der huslejerne på et kunstigt 
højt niveau, efter at opførel-
ses-lånene er betalt ud).

På denne måde er beboer-
ne i det ældre almene byggeri 
i dag reelt pålagt en særskat, 
hvis midler anvendes til ge-
nerelle boligsociale formål. 
Dette har i høj grad social 
slagside – idet det overve-
jende er de svageste lavind-
komst-husstande der bor i det 
almene byggeri.

Mangel på reelt 
beboerdemokrati

Der er stærkt behov for re-
elt beboerdemokratiet i det 
almene byggeri.

Dels bør der fjernes den be-
stemmelse som siger, at en 
afdelings demokratiske be-
slutninger kan tilsidesættes/
anulleres af selskabsbestyrel-
sen. Selv om bestemmelsen 
om tilsidesættelse kun gælder 
i visse helt specielle tilfæl-
de, har vi oplevet, at admi-
nistratorerne lader som om, 
de kan bruge den uindskræn-
ket. Mange beboere oplever, 
at administratorerne siger på 
beboermøderne: "I kan lige 
så godt stemme for budgettet. 
Hvis I stemmer nej gennem-
fører vi det alligevel.

Dels bør stavnsbåndet op-
hæves indenfor det almene 
boligbyggeri: I øjeblikket er 
en almen boligafdeling reelt 
bundet for tid og evighed til 
det boligselskab der har stå-
et for opførelsen, ligegyldigt 
om afdelingen ønsker det el-
ler ej. Der bør i stedet ind-
føres en nødventil - dvs. en 
mulighed for at den enkelte 
boligafdeling kan skifte bo-
ligselskab (administrations-
selskab) via en demokratisk 
proces.

Nedrivning af almene 
boligafdelinger

Nedrivning af ”overflødige 
almene boliger” er en mis-
visende betegnelse, for ind-
faldsvinkelen er at ændre be-

boersammensætningen så der 
kommer en højere procentdel 
af ressourcestærke husstande. 
Dette uanset om der i områ-
det/kommunen rent faktisk 
er lavindkomst-familier der 
står på venteliste til den på-
gældende type af boliger. Ek-
sempelvis er dette tilfældet 
med Gellerupparken ved År-
hus.

Disse nedrivninger og sam-
menlægninger er derfor gene-
relt ikke til gavn for de men-
nesker i samfundet, der er 
mest afhængige af det alme-
ne byggeri. Tværtimod bliver 
det en række steder sværere 
for lavindkomst-husstande at 
finde en bolig de kan betale. 
For mange af de nuværende 
beboere i de almene områder 
fører bolig-sammenlægninger 
og nedrivninger endvidere til 

store uønskede huslejeforhø-
jelser.

Danmark har en stor udfor-
dring i at tilvejebringe boli-
ger for blandt andre stude-
rende og hjemløse. Det er 
blevet sværere og sværere at 
løse dette problem i de sidste 
10 år. De små billige lejlig-
heders andel af den samlede 
boligmasse er blevet mindre. 
Sammenlægninger og nedriv-
ning vil yderligere forværre 
situationen for de grupper i 
samfundet, der har et påtræn-
gende behov for små billige 
boliger.

Hermed er ringen sluttet, 
idet det sidstnævnte punkt 
har stor sammenhæng med 
manglen på boliger til sam-
fundets mindrebemidlede 
borgere.
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Forbedringstillæg blev annulleret og 
lejen nedsat
En beboerrepræsentation under Randers Lejerforening førte en sag for 13 lejere, der endte med at få nedsat deres leje 
væsentligt, fordi udlejer havde opkrævet forbedringstillæg for udgifter, som samtidig var blevet hævet på ejendommens 
vedligeholdelseskonti.

Af Jakob Lindberg

Det kan godt betale sig, at 
undersøge, hvilke beløb, ud-
lejer har hævet fra ejendom-
mens vedligeholdelseskonti. 
Den sag, som omtales her, 
endte med, at flere af lejerne 
fik deres leje næsten halve-
ret. Eksempelvis endte en le-
jer af en lille lejlighed på 62 
m2 med at betale 1.728 kr. pr. 
måned.

Den pågældende lejlig-
hed var i 2000 blevet forbed-
ret for 200.000 kr. Det var i 
hvert fald, det udlejer påstod, 
da sagen kom i huslejenæv-
net. Der var blevet lavet nyt 
køkken, badeværelse og nye 
elinstallationer. Med tillæg 
af tilsynshonorarer, gebyrer 
og byggelånsrenter mm. var 
den samlede ombygningsud-
gift kommet op på 235.000 
kr. Heraf skulle lejeren betale 
75 % - dvs. ca. 176.000 kr. 
gennem et månedligt forbed-
ringstillæg.

Det månedlige tillæg blev 
sat til 1.439 kr. Da den nuvæ-
rende lejer flyttede ind i 2008 
var den samlede månedlige 
leje på 3.200 kr.

Vedligeholdelse og 
forbedring

Sagen opstod, fordi bebo-

errepræsentationen blev op-
mærksom på, at der i samme 
periode, som renoveringen 
af lejlighederne fandt sted – 
omkring år 2000 – var ble-
vet hævet betydelige beløb 
på ejendommens vedlige-
holdelseskonto. Dette kunne 
tyde på, at udlejer havde hæ-
vet udgifterne til forbedringer 
på vedligeholdelseskontoen, 
samtidig med at han havde 
opkrævet en forbedringsfor-

højelse hos lejerne.
Derved ville udlejeren få 

betalt de samme udgifter to 
gange.  Reglen er, at kun den 
del af en ombygningsudgift, 
som er vedligeholdelse, kan 
fratrækkes vedligeholdelses-
kontoen. Men da det kun er 
meget få lejere, der holder 
øje med vedligeholdelseskon-
toen er det fristende for udle-
jeren at snyde på dette punkt 
og få dækket både forbed-
ringsudgiften og vedligehol-
delsesudgiften af vedligehol-
delseskontoen.

Huslejenævnet

Sagen blev indbragt for 
huslejenævnet, som nedsatte 
lejen med et lille beløb. Be-
boerrepræsentationen havde 
krævet, at udlejer skulle do-
kumentere, hvad de beløb, 
udlejeren havde trukket fra 

på vedligeholdelseskontoen, 
var blevet brugt til.

Den nuværende udlejer 
kunne ikke dokumentere det-
te. Han havde først købt ejen-
dommen efter renoveringen 
og havde ikke fået overdraget 
bilagene.

Alligevel godkendte næv-
nets flertal forbedringstillæg-
get. På trods af de meget sto-
re tal, der var blevet trukket 
på vedligeholdelseskontoen, 

valgte man at tro på, at den 
tidligere udlejer havde fulgt 
reglerne.

Det skulle vise sig at være 
naivt.

Lejerrepræsentanten i næv-
net afgav en såkaldt dissens 
(mindretalsudtalelse). Han 
fandt, at det ikke kunne ude-
lukkes, at forbedringsarbej-
derne var blevet finansieret 
med vedligeholdelsesmidler-
ne, og at det var udlejer, der 
skulle dokumentere, at reg-
lerne var blevet overholdt.

Boligretten
Lejerne ankede sagen til 

boligretten. Lejernes advo-
kat fremlagde dokumentation 
for, at der i perioden 1998-
2002 blev fratrukket godt 1,3 
mio. kr. fra vedligeholdelses-
kontoen. Han hævdede, at der 
ikke i denne periode blev ud-

ført vedligeholdelsesarbejder, 
der kunne forklare det store 
beløb. Derfor måtte pengene 
være brugt til renoveringerne.

Det fremgik i øvrigt af vid-
neforklaringerne – bl.a. fra 
den tidligere ejer af ejendom-
men – at forbedringsudgiften 
havde været ca. 100.000 kr. 
pr. lejemål og ikke 200.000 
som det fremgik af den nu-
værende udlejers beregning 
af forbedringstillægget.

Udlejers advokat hævdede, 
at de 1,3 mio. kr. var blevet 
brugt til vedligeholdelsesar-
bejder, men kunne ikke doku-
mentere dette.

Dommen
Boligretten besigtigede 

ejendommen. På den bag-
grund gav dommerne en-
stemmigt lejerne medhold i 
deres påstand. I dommen står, 
at det efter de afgivne vidne-
forklaringer må … ”lægges 
til grund, at der ikke i næv-
neværdigt omfang er afholdt 
udgifter til vedligeholdelse 
eller forbedring af ejendom-
men, hvori lejemålene er be-
liggende udover til renove-
ring af lejemålenes køkken 
og bad mv. Dette støttes af 
observationer, som boligret-
ten har gjort sig vedrørende 
ejendommens stand i forbin-

delse med besigtigelserne.”

Forbedringstillæg 
annulleret

Dommen medførte, at de 
10 lejere, der havde fået de-
res lejligheder renoveret i 
1998-2002, fik annulleret for-
bedringstillægget.

De tre øvrige lejere, som 
først havde fået deres lejemål 
renoveret i 2006 fik ikke for-
bedringstillægget annulleret 

fuldstændig. I dette tilfælde 
havde udlejer ikke trukket 
penge fra vedligeholdelses-
kontoen.

Derimod fandt boligretten, 
at forbedringstillægget skulle 
nedsættes ud fra den doku-
mentation for udgifterne, der 
var blevet fremlagt i retten.

Kilde:

Dom: Retten i Randers. BS4-

716/2013, m.fl. Dommen blev 
afsagt den 8. december 2014.

Lejernes advokat var Bjarne 

Overmark, Randers

Privat udlejning
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Af Jakob Lindberg

Vedligeholdelse er vigtigt 
for opretholdelsen af vores 
livskvalitet, og derfor er det 
naturligt, at myndighederne 
stiller krav til udlejerne om 
at sikre en rimelig vedlige-
holdelse af vore lejeboliger. I 
den private udlejningssektor 
har dette blandt andet med-
ført, at der stilles krav om, 
at udlejerne skal spare op til 
vedligeholdelsen gen-
nem indbetalinger til 
GI, Grundejernes In-
vesteringsfond.

Bindingspligt
Denne bindingspligt 

gælder for alle leje-
boliger, der er opført 
før 1970. Dog er ud-
lejningsejendomme 
med færre end 7 leje-
mål undtaget fra disse 
regler.

Hensigten er at sik-
re, at der altid er pen-
ge nok til at vedlige-
holde boligerne for. I 
de fleste ejendomme 
skal udlejerne henlæg-
ge i størrelsesordenen 
60-80 kr. pr kvadrat-
meter pr. år. Beløbet 
betales af lejerne og 
pengene indsættes på 
ejendommens §18B-
konto. Herfra kan ud-
lejerne få dem udbe-
talt, når han har udført 
vedligeholdelsesarbej-
der.

Foruden denne kon-
to findes også den så-
kaldte §18-konto, som 
også skal dække ved-
ligeholdelsen af ejen-
dommen. Denne konto 
er dog ikke bindings-
pligtig. Udlejer admi-
nistrerer den selv, men 
skal ved varsling af 
huslejeforhøjelse op-
lyse lejerne om, hvad penge-
ne er blevet brugt til.

Grundejernes 
Investeringsfond

GI skal føre kontrol med 
både §18 og §18B-konto-
en. Hvis udlejer vil udføre et 
vedligeholdelsesarbejde, og 
der ikke er penge nok på § 
18-kontoen, kan udlejeren få 
udbetalt det manglende be-
løb fra ejendommens § 18B 

–konto i GI. Inden han får 
pengene skal udlejeren un-
derrette lejerne herom. Hvis 
et flertal af lejerne ikke pro-
testerer inden en vis frist, kan 
udlejer få pengene udbetalt. 
Hvis lejerne protesterer, skal 
udlejer indbringe sagen for 
huslejenævnet.

Få sager
Det er meget sjældent hus-

lejenævnet får sådanne sager 

til behandling. Det skyldes 
formentlig, at lejerne er ofte 
er tilfredse med den vedlige-
holdelse udlejeren foretager 
og derfor ikke protesterer.

Men først og fremmest 
skyldes det, at lejerne ikke 
ved, at de har ret til at få dis-
se vedligeholdelsesplaner 
forelagt og at de har ret til at 
få indflydelse.

I mange ejendomme for-
sømmer udlejeren helt at un-

derrette lejerne, når han an-
moder om at få frigivet penge 
fra 18 B-kontoen. Mange ud-
lejere bliver fristet til at lade 
som om, de har underrettet 
lejerne uden at dette faktisk 
er sket.

Aktindsigt
Enken til en mindre privat 

udlejer i Køge – E. Friis Jo-
hansen – kom galt af sted, da 
hun efter sin mands død ville 

varsle huslejestigning i en lil-
le ejendom med 12 lejemål.

Da huslejevarslingen kom, 
henvendte en af lejerne sig til 
Køge Lejerforening, og lejer-
foreningen gjorde indsigelser 
mod varslingen. Med varslin-
gen var medsendt et vedlige-
holdelsesregnskab over både 
§ 18 og § 18 B, som dog vir-
kede noget ufuldstændigt.

Lejerforeningen gjorde dels 
indsigelse mod huslejestig-

ning, og dels begærede sags-
behandlerne aktindsigt i det 
regnskabsmateriale, som ud-
lejer havde indsendt til GI, 
som dokumentation for de af-
holdte udgifter til vedligehol-
delse.

Det fremgik af GI’s arki-
ver, at Friis Johansen ved fle-
re lejligheder havde indsendt 
erklæringer til GI om at lejer-
ne var blevet underrettet og 
at de ikke havde protesteret 

mod udbetaling af midlerne.

Bedrageri
Lejeren afviste på det be-

stemteste, at hun nogensinde 
var blevet underrettet af udle-
jer. Samtidig gennemgik hun 
sammen med sagsbehand-
lerne samtlige bilag for de to 
år. Nu viste det sig, at Friis 
Johansen havde været særde-
les kreativ i sin omgang med 
regnskabsbilagene.

Først og fremmest havde 
han medtaget en række for-
bedringsudgifter og ladet 
som om der var tale om al-
mindelig vedligeholdelse. 
Forbedringsudgifterne havde 
han fået betalt i form at et le-
jetillæg af de nye lejere, der 
flyttede ind i ejendommen. 
Samtidig havde han fået pen-
ge udbetalt fra GI for nøjag-
tig de samme udgifter. Klok-
keklart bedrageri.

Huslejenævnet

Nu fulgte en lang 
sagsbehandling i 
nævnet, hvor alle 
bilagene blev vur-
deret. Nævnets 
kendelse faldt i to 
dele.

For det første be-
stemte huslejenæv-
net, at alle de be-
løb, der var blevet 
hævet ved hjælp 
af falske erklærin-
ger skulle tilbage-
føres til GI. Næv-
net opfordrede GI 
til at overveje, om 
der skulle indgi-
ves en politianmel-
delse mod udlejer 
for overtrædelse 
af straffelovens § 
163, der kan give 
fængsel i op til 4 
måneder for afgi-
velse af urigtige er-
klæringer.

For det andet be-
stemte huslejenæv-
net at udlejer skulle 
tilbageføre 404.602 
kr. til vedligehol-
delseskontoen, som 
var det beløb, ud-
lejer uretmæssigt 
havde påført ved-
ligeholdelseskon-
toen, selv om der 
var tale om forbed-
ringsudgifter.

Nåde gik for ret
Friis Johansens enke blev 

ikke tiltalt for bedrageri.
Alligevel har sagen haft sin 

virkning. Den ydmygelse sa-
gen indebar for enken og de 
ansatte i hendes ejendomsfir-
ma har forhåbentlig haft en 
afskrækkende virkning.

Den vigtige vedligeholdelse
En udlejer i Køge snød med reglerne om vedligeholdelseskontoen, men blev afsløret

Privat udlejning
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? Jeg bor i en boligforening. Min genbo kan ikke sove for min kærestes snorken, når han besøger mig i weekenden. Han satte en seddel op på døren, hvor 
der stod, at han vil ringe på om natten, hvis min kæreste ikke stopper med dette. Dette gjorde han ugen efter. Jeg turde ikke at lukke op. 

Boligforeningen siger, at hvis jeg føler mig truet eller bange skulle jeg kontakte politiet. Det har jeg måttet gøre for nyligt. Genboen stoppede op og vil 
snakke med os, men jeg fik af vide,  at jeg skulle sige at han skulle kontakte Lejerbo. Min kærester kommer for at tage mig med videre, men genboen må have set 
det som en trussel, for han begynde at træde op mod min kæreste. Jeg vælger at politianmelde det, da han tilbyder min kæreste, at de kan afgøre det her og nu. 

Jeg kontakter boligforeningen, og de siger, at det er politiet, som skal kontaktes, for det skal anmeldes,  hvis jeg føler mig truet. Det der så sker nu, er det helt 
galt. Han er så gal, at han har truet min kæreste direkte. 

Men kæreste er kun på besøg. Denne sidste trussel kommer også på en seddel på døren, da han også skriver han har snakket med politiet, for han mener ikke, 
at han har truet. Jeg tør ikke være hjemme mere, når kæresten er der. Jeg tør faktisk slet ikke være der mere, men boligforening skriver til mig, at de ikke rigtig 
kan gøre noget. Andet end at de kan tage kontakt til ham og bede ham om, at al kontakt skal foregå igennem dem. Er der virkelig rigtig, at jeg ikke er beskyttet på 
nogle måder?

Med venlig hilsen, Anonym

! Desværre er det meget svært at gardere sig mod gener fra en psykopat som din genbo. Det er dog ikke rigtigt, at boligforeningen ikke kan gøre noget. En 
udlejer kan ophæve lejemålet, hvis en lejer som din genbo truer med vold. Det fremgår af Almenlejeloven, § 81 og § 90.

§ 81 står følgende:
En lejer kan pålægges retsfølger efter § 82, når lejeren i følgende tilfælde udøver adfærd, som er til gene for ejendommen, udlejer, dennes ansatte, lejere i ejen-

dommen eller andre, der lovligt færdes i ejendommen:

1) Når lejeren udøver eller truer med fysisk vold over for de pågældende personer.

§ 90 har denne ordlyd
Udlejeren kan hæve lejeaftalen i følgende tilfælde:

7) Når lejeren har tilsidesat god skik og orden, jf. § 81, stk. 1, nr. 1-8 eller 11, jf. § 82, stk. 2, og forholdet er af en sådan karakter, at lejerens flytning er påkræ-

vet.

Læg pres på boligselskabet for at de starter en ophævelsessag. Få bistand i en lejerforening. Brug pressen.

Med venlig hilsen, 

Jakob Lindberg

Bange for genboen

? Hej. vi bor i lejet hus. Huset er ikke til at varme op selvom 
radiatorerne står på max; de bliver blot ved med at kæm-
pe. Vinduerne er så utætte omkring rammerne, at 

man kan stikke en pind igennem og helt udenfor. 
Det er vores første vinter i huset og det er derfor 

først gået op for os nu, hvor koldt det egentligt 
er. Huset kan på ingen måder varmes op til en 
temperatur der til at leve i. Men nu er det så-
dan at jeg er gravid og vi føler ikke at vi kan 
sætte et barn til verden i denne kulde! 

Er der noget man kan kræve bliver gjort? 
hvad er vores rettigheder? er den eneste mu-
lighed en fraflytning?

Med venlig hilsen. N

! Med den akutte situation I står i, kan jeg kun an-
befale jer at flytte.

Gå til kommunen og bed om hjælp til genhusning. 
Meld jer ind i en lejerforening og få råd om, hvordan I kan få leje-

nedsættelse, forholdsmæssigt afslag i huslejen og erstatning for flytteudgifter 
mm. 

Endelig bør I skrive til kommunaldirektøren og bede kommunen skride ind over for udlejeren, så lejligheden kan blive erklæret for uegnet til menneskebolig. 
Henvis til denne vejledning, som klart beskriver kommunens muligheder for at skride ind.

VEJLEDNING nr. 47 af 27/06/2008. Vejledning om kommunernes mulighed for at gribe ind over for fugt og skimmelsvamp i boliger og opholdsrum

Med venlig hilsen, 

Jakob Lindberg

Gravid og kold lejebolig

... hvordan er det nu, det er?
Klip fra brevkassen på www.dklf.dk
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Lejerforeningerne 
under Danmarks 
Lejerforeninger 
Find dem på internettet: 
http://dklf.dk/index.php/
lejerforeninger

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

? Kan en privat udlejer kræve, at haven skal planeres og 
eftersåes med græs, buske fjernes osv. i forbindelse 
med lejers fraflytning?

Der er ingen lejekontrakt, da den udløb for et par år siden, 
uden at udlejer fik lavet en ny. 

Da vi overtog huset for over 20 år siden, var det en bar græs-
mark, som løbende er plantet, og passet.

Med venlig hilsen, 

Fraflyttende lejer.

! Som I beskriver sagen kan udlejer ikke kræve istandsæt-
telse af haven. Det er udlejer, der har vedligeholdelses-
pligten for haven, så eventuel istandsættelse må han selv 

bekoste.

Med venlig hilsen,

Jakob Lindberg

Vedligeholdelse af 
have

? Jeg har i dag kontaktet vores udlejer, da vores vandhane i køkkenet pludselig gav op og ikke kan 
lukkes (hverken koldt eller varmt), det står bare ud af den. Udlejer nægter at få det lavet

Der er ikke monteret nogen haner under håndvasken, så vi kunne ikke afbryde den enkelte vand-
hane. Fandt så en hane i badeværelset som kunne lukke for alt vandet i lejligheden.

Vi har nu ikke noget vand og udlejer nægter at udbedre fejlen, hvad gør vi nu?
Skal vi gå til kommunen i morgen eller skal vi anmelde ham til politiet for chikane, da han nægter os 

vand.
Med venlig hilsen, XX

! I bør gøre tre ting:
1) Klag til kommunens byggemyndighed, da der er tale om en overtrædelse af byggelovgivningen.
2) Klag til huslejenævnet som en hastesag og anmod nævnet om at give udlejer påbud om at ud-

bedre manglen. Huslejenævnet kan også nedsætte lejen, såfremt udlejer ikke opfylder påbuddet.
3) Hævn jeg på udlejer ved at melde jer ind i en lejerforening og få dem til at undersøge, om I betaler for 

meget i husleje. Det gør 9 ud af 10 lejere i privat udlejningsbyggeri. Lejerforeningen kan hjælpe jer med at 
få lejen nedsat.

Med venlig hilsen, 

Jakob Lindberg

Defekt vandhane

Krav på at få forevist klage?

? Hejsa. Har jeg som lejer krav på at få fremvist en klage, der er kommet fra en nabo, men sendt til 
mig fra boligselskabet ? 

Med venlig hilsen, Anonym

! Så længe sagen kun behandles af boligselskabet, har du ikke krav på at de viser dig den originale 
klage. Hvis derimod sagen indbringes for huslejenævnet/beboerklagenævnet, har du krav på at få den 
originale klage tilsendt.

Med venlig hilsen,

Jakob Lindberg

? Hej
Kan vi tvinges til betalende medlemskab af vores lejerforening ?

Med venlig hilsen, B

! Ja, hvis jeres lejerforening er en beboerrepræsentation, der er oprettet efter reglerne i leje-
lovens § 64-68 har I pligt til at betale.

Hvis der er tale om en forening, der ikke har status af beboerrepræsentation, er det fri-
villigt, om I vil være medlem.

Jeg går ud fra, at I bor i privat udlejningsbyggeri.

Med venlig hilsen,

Jakob Lindberg

Tvungen medlemskab af en 
lejerforening
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Lejer sad uden varme i 6 år – fik et 
lejenedslag på 100.000 kr
Boligretten i Lyngby tilkendte lejeren 206.000 i lejenedslag svarende til halvdelen af lejen i vintermånederne. 
Landsretten reducerede beløbet på grund af forældelse, da lejeren først havde anlagt sag efter 6 år

Af Jakob Lindberg

I 2006 flyttede et ungt par 
med et lille barn ind i en ny-
indrettet taglejlighed på Nør-
rebro i København.

Lejligheden var på 120 m2 
og nyindrettet på et tidligere 
tørreloft. Som følge af den 
moderne og lækre indretning 
med store glaspartier og god 
udsigt, var huslejen også høj. 
De betalte i 2006 10.500 kr. 
om måneden. Siden var lejen 
steget til 12.487 kr. om må-
neden.

Udlejeren var en privat 
ejer, som fik ejendommen ad-
ministreret af et professionelt 
administrationsselskab.

Manglende varme
Da de flyttede ind i febru-

ar måned bemærkede de, at 
der var meget koldt i lejlig-
heden - kun 14 grader. Den 
eneste varmekilde var gulv-

varmeanlægget, men det fun-
gerede kun i entreen. Dagen 
efter ringede de til vicevær-
ten, men på grund af week-
end kom han først ugen efter

Viceværten skruede på ter-
mostaten, men det hjalp ikke. 
Resten af vinteren måtte de 
klare sig med maksimalt 16 
grader. Det blev forår, og 
problemet forsvandt, fordi le-
jeligheden hurtigt blev opvar-
met af solvarmen.

Men problemet kom igen i 
efteråret 2006. De klagede på 
ny. Udlejers tekniker forsøgte 
at skrue op for trykket i gulv-
varmeanlægget, men intet 
hjalp. Ingen af de mange tek-
niske eksperter, som i årene 
derefter undersøgte anlægget, 
kunne løse problemet. Hver 
gang forsøgte man at justere 
på ventiler og lignende, men 
lige meget hjalp det.

Tålmodig lejer
I gennem 6 år døjede fa-

milien med den manglende 
varme. De måtte sidde i lej-
ligheden med tæpper på og 
i weekenderne tog de væk 
på besøg og lignende for at 
slippe for kulden. De brugte 
også varmeblæsere for at få 
lidt varme. På grund af kul-
den kom der skimmelsvamp 
på den ene væg.

Lejeren var tålmodig og 
undlod at anlægge retssag 
mod udlejer, fordi der stadig 
var en dialog med udlejer om 
problemet. Først i 2012, da 
en af VVS-erne rekvirerede 
assistance fra producenten af 
anlægget blev problemet løst.

Producentens tekniker kon-
staterede, at pumpen til gulv-
varmeanlægget aldrig havde 
været tilsluttet til elnettet. En 
elektriker kom og satte strøm 
til pumpen, og derefter fun-
gerede anlægget.

Sagsanlæg
Da lejeren ikke kunne nå 

til enighed med udlejeren om 
kompensation for manglerne, 
anlagde hun i november 2012 
sag an mod udlejer.

Dag sagen kom for retten, 
var ejendommen blevet solgt 
til lejerne, som havde dannet 
en andelsboligforening. Det 
unge par i taglejligheden var 
dog stadig lejere, men måtte 
føre sagen mod deres medbe-
boere i ejendommen.

Boligretten
Ved boligretten blev der 

foranstaltet syn og skøn og 
en ekspert afgav vidneud-
sagn. Dette bekræftede, at det 
var den manglende funktion 
af pumpen, der havde været 
årsag til den manglende var-
me.

Boligretten tilkendte leje-
ren et forholdsmæssigt ned-
slag på 50 % af lejen i de 5 
måneder om året, hvor der 
ikke havde været varme i 
lejligheden, hvilket blev ud-
regnet til 206.347 kr. Derfra 
blev fratrukket 1.312 kr. som 
var blevet refunderet tidli-
gere. Til gengæld fik lejerne 

derudover erstatning for en 
del af det elforbrug, som 

de havde betalt, men ikke 
havde haft nogen gavn 

af – 38.018 kr. I alt 
skulle udlejer betale 

243.153 kr. til lejer.

Landsretten
Udlejeren an-
kede sagen til 
landsretten. 

Landsretten 
n e d s a t t e 
det beløb, 

ud le je r 
sku l l e 

be ta -
le i 

forholdsmæssigt afslag. Man 
fastsatte et skønnet beløb på 
100.000 kr. Grunden var, at 
landsretten fandt, at en del af 
kravet var forældet.

Efter forældelsesloven skal 
man anlægge sag ved ret-
ten senest 3 år efter det tids-
punkt, hvor man opdager, at 
man har krav på forholds-
mæssigt afslag, erstatning el-
ler lignende. Hvis man først 
anlægge sagen senere, har 
man kun krav på afslag 3 år 
tilbage fra det tidspunkt sa-
gen blev anlagt. Da sagen 
blev anlagt i november 2012 
fik lejeren kun forholdsmæs-
sigt afslag fra november 2009

Boligretten havde ikke an-
set lejers krav som forældet, 
idet lejeren først i februar 
2012 kunne have fået kend-
skab til, at hun havde et øko-
nomisk krav mod udlejeren. 
Først på det tidspunkt blev 
årsagen til fejlen opdaget.

På samme måde blev lejers 
krav på erstatning for elektri-
citetsudgifterne reduceret, så-
ledes at udlejer dømtes til at 
betale 121.526 kr. til lejeren.

Lejernes tålmodighed kom 
dermed til at koste dem dyrt. 
Læren må være: Sæt sagen 
på spidsen med det samme. 
Vent aldrig med at anlægge 
en sag.

Afslagets beregning
Landsretten anfører ikke, 

hvordan man er kommet 
frem til afslaget på 100.000 
kr. Men beløbet svarer no-
genlunde til halvdelen af le-
jen i 5 måneder af året – alt-
så samme skøn, som blev an-
vendt af boligretten, dog med 
en oprunding til nærmeste 
10.000 kr.

Kilde: Østre Landsrets dom 

afsagt den 17. november 

2014 af Østre Landsrets 14. 

afdeling. Lejerens advokat 

var Claus Moldt

Privat udlejning
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Fik 136.000 i erstatning for 
forsinket istandsættelse
En dom fra København slår fast at en udlejer skal opfylde sin forpligtelse til istandsættelse hurtigst muligt, også selv 
om han ikke er ansvarlig for skaden.

Af Jakob Lindberg

Den 2. juli 2011 blev store 
dele af København ramt af en 
af de værste oversvømmelser 
i årtier. Det gjaldt også Hal-
landsgade på Amager, hvor 
denne historie udspiller sig, 
og hvor et medlem af Ama-
ger Lejerforening bor.

Da han om aftenen kom til-
bage til sin lejlighed var hele 
gaden oversvømmet, og der 
var trængt vand ind i kry-
bekælderen gennem udluft-
ningskanalerne i fundamen-
tet. Der var kommet vand ind 
i opgangen, og i lejligheden 
kunne han se, at der træng-
te vand op gennem fugerne i 
gulvbrædderne. Der stod ikke 
blankt vand på gulvet, og der 
var ikke sket skade på tinge-
ne i lejligheden. Næste dag 
og de følgende dage var der 
stadig fugt i fugerne i gulv-
brædderne, og han forsøgte at 
lufte ud.

Fugtskade
Umiddelbart så det ikke så 

slemt ud. Efterfølgende satte 
udlejer et kontrolfirma til at 
vurdere skaden. I august viste 
firmaets rapport, at der var 
sket en omfattende fugtska-
de som følge af oversvøm-
melsen og at der var formod-
ning om skimmelsvamp. Han 
fik at vide af firmaet, at ud-
bedringen ville betyde, at han 
skulle genhuses i 2-3 måne-
der.

I slutningen af august fik 
han at vide af udlejer, at hans 
forsikringsselskab skulle 
dække. Hans forsikringssel-
skab anerkendte skaden og 
indvilligede i at betale for 
genhusningen. Han fandt en 
lejlighed på Vesterbro i Kø-
benhavn og flyttede ind.

Han tog jævnligt ud til lej-
ligheden, og kunne konstate-
re at der blev arbejdet på at 
udtørre ejendommen og sætte 
lejligheden i stand, men af-
slutningen af arbejdet tog tid.

I løbet af efteråret 2011 og 
foråret 2012 var buddet hele 
tiden, at han måtte forvente 
at skulle være genhuset i 2-3 

måneder, men han fik ikke 
noget klart svar på, hvor lang 
tid der ville gå, før han kunne 
flytte tilbage.

Han kom først tilbage til 
sin lejlighed efter 2 år.

Genhusning ophørte
Det viste sig, at skaderne 

havde været mere omfatten-
de end først antaget. Desuden 
var sagen blevet komplice-
ret af, at der var opstået tvivl 
om, hvem der skulle betale 
for renoveringen.

I juli 2012 fik han besked 
af sit forsikringsselskab om, 
at hans genhusning ophørte 
efter et år. Han tog igen kon-
takt til sagsøgte, og i august 
begyndte han at lede efter en 
ny lejlighed.

Med noget besvær lykke-
des det ham at finde en ny 
midlertidig lejlighed på Ama-
ger.

Huslejenævn og ankenævn
Han havde søgt hjælp i 

Amager Lejerforening, som 
indbragte sagen for husle-
jenævnet i august 2012. På-
standen for nævnet var, at 
nævnet skulle udstede påbud 
til sagsøgte om at istandsæt-
te lejligheden hurtigst muligt. 
Nævnet traf afgørelse den 3. 
oktober 2012, hvori udlejeren 
blev pålagt at istandsætte lej-
ligheden inden for tre måne-
der.

Udlejer ankede afgørelsen 
til Ankenævnet, fordi man 
ønskede mere tid. Ifølge an-
kenævnets afgørelse af 10. 
januar 2013 skulle arbejdet 
påbegyndes inden for to må-
neder, og lejligheden skule 
være klar inden den 1. juli 
2013.

Kommunikationen gik gen-
nem lejerforeningen og ud-
lejer gav besked om, at han 
kunne flytte ind den 1. juli 
2013.

I denne periode gjorde 
Amager Lejerforening gen-
tagne gange udlejer opmærk-
som på hans pligter til at sør-
ge for genhusning og adva-
rede om at lejer ville leje en 
lejlighed på udlejerens reg-

ning, hvis udlejeren ikke an-
viste lejeren en lejlighed. Fire 
gange i perioden november 
2012-august 2013 fulgte le-
jerforeningen sagen op med 
breve til udlejer, hvor for-
eningen gjorde opmærksom 
på lejerens dispositioner i 
forbindelse med genhusnin-
gen og hans erstatningskrav 
i den forbindelse. Dette skul-
le senere vise sig at få betyd-
ning for sagens udfald.

Håndværker flyttet ind
I slutningen af april 2013 

kunne lejeren se, at lejlighe-
den næsten var færdig. Han 
skrev derfor en mail til udle-
jer og bad om at måtte flytte 
tilbage. Men udlejer svarede, 
at han først kunne flytte til-
bage den 1. juli 2013. I maj 
2013 kunne han konstatere, 
at der boede nogle håndvær-
kere i lejligheden. Lejlighe-
den var møbleret med senge, 
møbler, en elkogeplade osv., 
og han tog billeder af det. Ef-
ter hans opfattelse var lejlig-
heden klar til, at han kunne 
være flyttet ind i slutningen 
af april eller midt i maj 2013. 
De ting, som manglede at bli-
ve lavet, kunne sagtens laves, 
mens han boede i lejligheden.

Lejligheden klar
Den 13. juni 2013 var han 

igen i lejligheden, og på det 
tidspunkt var de håndværke-
re, som boede i lejligheden 
i maj, flyttet, men der boe-
de nu en anden håndværker. 
Lejligheden var næsten klar, 
og han sendte sagsøgte en 
mail med en liste over fejl og 
mangler. Manglerne var ikke 
udbedret, før han flyttede til-
bage.

Han synes ikke, han er ble-
vet godt behandlet af sagsøg-
te i forløbet. Manglende in-
formation har været det gen-
nemgående tema, og han fik 
ingen oplysninger om, hvor 
længe han skulle være gen-
huset. Han har brugt megen 
tid og energi på sagen. Hvis 
udlejer havde informeret ham 
bedre, kunne sagen have væ-
ret klaret uden Amager Lejer-

forening og huslejenævnet.

Erstatningssag
I oktober 2013 anlagde le-

jeren erstatningssag mod ud-
lejeren. Han forlangte dæk-
ning for hans egne merudgif-
ter til genhusning, idet hans 
forsikringsselskab kun havde 
dækket det første år, mens 
han selv havde betalt for gen-
husningen fra august 2012-
juli 2013. Desuden krævede 
han dækning af sine udgifter 
til opmagasinering og flyt-
ning.

I alt lød erstatningskravet 
på ca. 136.000 kr.

Kravet blev rejst i med-
før af lejelovens § 13, hvor-
efter der kan kræves erstat-
ning, ”… hvis det lejede se-
nere lider skade som følge 
af udlejerens forsømmelse, 
eller der i øvrigt opstår hin-
dringer eller ulemper for le-
jerens brugsret som følge af 
forhold, som udlejeren er an-
svarlig for.”

Ansvar for forsinkelse
Desuden blev udlejer stæv-

net fordi han havde overtrådt 
lejelovens § 56, som siger, 
”Ethvert arbejde, der iværk-
sættes af udlejeren, skal ud-
føres uden afbrydelse og med 
den størst mulige hensynta-
gen til lejeren. Udlejeren skal 
straks foretage efterreparatio-
ner.”

Forsinkelsen af istandsæt-
telsen blev et vigtigt tema i 
sagen. Et af udlejers vidner 
i sagen forklarede, at netop 
den helt særlige situation den 
11. august 2011 var årsag til 
forsinkelsen. Der var tusin-
der af ejendomme, som var 
berørt af oversvømmelsen og 
det havde været svært at skaf-
fe både vurderingseksperter 
og håndværkere.

Udlejers advokat henviste 
til forskellige domme, der 
havde statueret, at en udlejer 
ikke var ansvarlig for hænde-
lige uheld.

Dommen
De tre dommere i Køben-

havns Byret var ikke enige. 

To dommere gav lejer med-
hold, mens en dommer ville 
frikende udlejeren.

Mindretallet mente ikke at 
man kunne bebrejde udlejer 
den lange istandsættelsespe-
rioden. Denne dommer fandt 
ikke, at udlejer kunne gøres 
ansvarlig for at forsikrings-
dækningen i forholdet mel-
lem lejeren og dennes forsik-
ringsselskab var begrænset til 
at dække genhusning i 1 år.

Lejer fik medhold
Flertallet lagde vægt på, at 

udlejer allerede den 8. august 
2011 havde fået udarbejdet 
en rapport, der viste, at der 
både var vandskade og for-
modning om skimmelsvamp. 
Alligevel valgte udlejer at 
vente på afklaringen af de 
forsikringsmæssige forhold, 
før man igangsatte udbed-
ringsarbejderne.

Flertallet fandt at denne 
afklaring ikke skulle kom-
me lejeren til skade. Des-
uden fandt man det bevist, at 
istandsættelsen kunne have 
været færdiggjort inden for et 
år efter sagsøgers fraflytning, 
hvis udlejer havde villet det.

Man lagde også vægt på at 
Amager Lejerforening gen-
tagne gange havde advaret 
udlejer om konsekvenserne 
af ikke at sørge for genhus-
ning af lejeren.

Lejeren blev tilkendt en er-
statning på 136.233 kr.

 

Kilde: Københavns Byret. 

Dom, Afsagt den 15. 

september 2014 i sag nr. BS 

2A-4578/2013.

Lejeren var repræsenteret af 

advokat Morten Tarp.

Privat udlejning
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Vrøvl og manipulation i Folketinget

Af Jakob Lindberg

Førstebehandlingen af L97 
var ikke mange minutter 
gammel før Venstres bolig-
ordfører kom med den første 
smutter. Louise Elholm sag-
de:

- Det andet punkt, som har 
været vigtigt for Venstre, har 
været at hjælpe de mange en-
keltudlejere, som kommer i 
klemme ved tidsbegrænse-

de lejemål. Vi har set en lang 
række eksempler på, at en-
keltudlejere er blevet fanget i 
den uoverskuelige lejelov og 
er endt med at stå i en situati-
on, hvor det var muligt at op-
sige en lejekontrakt. Det la-

ver vi om på nu, så enkeltud-
lejere kan opsige lejere med 
1 års varsel, hvis ejeren selv 
skal bruge boligen.

Tre fejl
Jeg har kursiveret de uhel-

dige ord i dette uddrag af 
Louise Elholms ordførertale:

”Tidsbegrænsede lejemål”. 

Det er en forbier. Lovforsla-
get drejer sig ikke om de tids-
begrænsede lejemål, men om 
en ændring af lejelovens § 
82 og 84, som omhandler de 
tids-u-begrænsede lejemål.

”var muligt”. Her skal vel 

stå ”var umuligt”. Ellers gi-
ver sætningen ingen mening.

”Det laver vi nu om på”. 
Det er kun en halv sandhed. 
Det har hele tiden været mu-
ligt, at opsige en lejer med 
1 års varsel, hvis ejeren selv 
skal bruge boligen. Det der er 
lavet om, er at man har tilfø-
jet en ekstra bestemmelse til 
lejelovens § 82 om opsigelse 
af ejerlejligheder og andels-
lejligheder. Resultatet er, at 
lejerne afskæres fra at få prø-
vet opsigelsens rimelighed i 
boligretten.

Enhed eller enighed
Socialdemokratiets Jan Jo-

hansen kom også galt af sted. 
Han sagde:

- Af øvrige initiativer i afta-
len, som kan fremhæves, er, 
at vi udmønter Enhedslistens 
forslag, som lejer- og udlej-
ningsorganisationer er blevet 
enige om i forhold til en for-
enkling af lejeloven.

Vrøvl. Enhedslisen har 
ikke stillet det omtalte for-
slag. Derimod har de tre le-
jerorganisationer og de to ud-
lejerorganisationer fremsat et 
forslag, som har fået navnet, 
”Enighedslisten”. I øvrigt er 
det kun en lille del af forsla-
gene i Enighedslisten som er 

kommet med i lovforslaget.

Nettoprisindeks
Lars Dohn fra Enhedsli-

sten afslørede også, at han 
kun havde læst halvdelen af 
lovforslaget. Han kom ind på 
forslaget om reguleringen af 
huslejen efter nettoprisindeks 
og sagde:

- På den anden side må vi 
sige, at nettopris med den be-
grænsning, der er, jo gør, at 
der er et krav om, at huslejen 
skal omk-beregnes inden og 
efter, og vi må sige, at i Jyl-
land, når vi sådan skal være 
rigtig morsomme derovre, si-
ger vi, at momsen ikke rig-
tig er slået igennem, men vi 
kan også sige, at omk-lejen 
vel heller ikke rigtig er slå-
et igennem. Så nu vil de, der 
vil bruge nettoprisindeks som 
regulering, i hvert fald skul-
le frembringe en omk-bereg-
ning. Det betragter vi så som 
et fremskridt.

Lars Dohn overser, at der i 
lovforslaget er to former for 
nettopristals-regulering. Den 
ene gælder for omkostnings-
bestemte lejemål og for dem 
gælder det ganske rigtigt, at 
der hvert andet år skal laves 
en beregning af den omkost-
ningsbestemte leje.

Men den anden form for 
nettopritals-regulering gælder 
for alle de lejemål, der ikke 
har omkostningsbestemt leje, 
f.eks. lejeligheder opført efter 
1991, småhuse i regulerede 
kommuner, samt alle lejemål 
i uregulerede kommuner. Her 
vil udlejer få adgang til at 
pristalsregulere hele huslejen, 
også den del, der er ulovlig.

Men Lars Dohn (og de 
Konservatives Charlotte Dy-
remose) skal have tak for, at 
de fra Folketingets talerstol 
åbent talte om, at boligmini-
steren og hans embedsmænd 
havde begået ”benspænd” 
over for de 5 organisationers 
forslag, ”Enighedslisten”.

Manipulation
Så kommer vi til Eigil An-

dersen fra SF. Han vrøvler 
ikke, han manipulerer. Læs 
blot hvad han mener om le-
jer- og udlejerorganisationer-
ne:

- Men hvis de skulle lave 
en lov, kunne de ikke gøre 
det, fordi deres ønsker går i 
vidt forskellige retninger. 
Hvis vi tager Danmarks Le-
jerforeninger, som ligger no-
get til venstre for Lejernes 
LO, der ønsker lovforsla-
get vedtaget, så kan vi se, at 

Danmarks Lejerforeninger vil 
have noget, der giver lejerne 
mange flere rettigheder, og 
udlejerne vil have noget, der 
giver lejerne mange færre ret-
tigheder.

Det er historieforfalskning, 
Eigil Andersen! Ganske vist 
har lejerorganisationerne og 
udlejerorganisationerne for-
skelligt syn på hvordan en le-
jelov skulle se ud i den bed-
ste af alle verdener. Men de 
tre lejerorganisationer og de 
to udlejerorganisationer er 
blevet enige om det udkast 
til reform, der hedder ”Enig-
hedslisten”

Enighedslisten indeholdt 
57 forslag til forenklinger af 
lejelovgivningen. Den var et 
grydeklart udkast til århund-
redets reform for den priva-
te udlejningsektor, som det 
havde taget organisationer-
ne 8 år at forhandle sig frem 
til. Først da boligminister 
Carsten Hansen og hans em-
bedsmænd havde skudt den i 
sænk, sprængte Lejernes LO 
enigheden og støttede Car-
sten Hansen makværk af en 
lejelovsændring

Privat udlejning

Der bliver sagt meget vrøvl i Folketinget. Vi har samlet et par eksempler fra behandlingen af L97, dvs. lovforslaget om 
ændring af lejeloven og boligreguleringsloven
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Af Tomas Jacobsen, Formand

Dette er RLE-bestyrelsens korte skriftlige beretning for den forløbne periode 
fra april 2014 til februar 2015. I beretningen indgår ikke nogle lejerpolitiske 
betragtninger, idet vi vil overlade dette til Roskilde Lejerforening.

BESTYRELSEN
Efter den ordinære generalforsamling d. 30. april 2014 har RLE´s bestyrelse 

bestået af   Bodil Kjærum, Bodil Damgaard, Jens Juul, Maria Jørgensen, Kurt 
Vedsmand, Regnar Jacobsen,  og Michael Prahn,  (de 3 sidstnævnte er på valg), 
samt kasserer Jan Sylvest og formand Tomas Jacobsen. Udover bestyrelsen har 
Henrik Olsen været aktiv som sagsbehandler i RLE, og Gunver Hagbang har 
hjulpet til med at få vagtplanen dækket ind.

MEDLEMSUDVIKLINGEN
I 2014 har RLE haft 321 medlemmer, hvilket er 1 mindre end sidste år, så 

forhåbentlig er medlemsnedgangen stoppet. Vi har i 2014 fået 49 nye medlem-
mer, og dette er lidt mere end de seneste år. Vi håber at det har hjulpet at vi har 
pjecer og plakater på uddannelsesinstitutionerne, og også fået større synlighed 
ved at vi igen er i telefonbogen. Da det hovedsagelig er unge eller ældre som 
bor til leje, er det vigtigt at vi er synlige disse steder.  

KONTORET OG SAGSBEHANDLINGEN
Vi har i år haft åbningstid tirsdag og torsdag som vi plejer i Roskilde. Vi har i 

løbet af året startet ca. 50 nye sager i 2014, dette er nogenlunde det samme an-
tal som i 2013. Vi har selv haft indbragt 15 sager for nævnene i år. 

De aktive sagsbehandlere har haft nok at se til, og der er ikke meget ledig ka-
pacitet til sagsbehandling i bestyrelsen. Vi får på vagterne mange henvendel-
ser på telefon eller ved fremmøde fra lejere der ønsker svar på alle typer leje 
spørgsmål, det er både fra medlemmer og ikke medlemmer, og det viser at der 
stadig er brug for RLE.

Huslejenævnet for Roskilde og Lejre kommuner har forbedret deres me-
get lange behandlingstider, og vi håber denne udvikling fortsætter, så sagsbe-
handlingstiden for almindelige sager om lejens størrelse og varmeregnskaber 
efterhånden kan komme ned under 6 måneder. Med den lange behandlingstid 
af sagerne, har sagsbehandlerne mange forskellige kørende sager at holde styr 
på. Dette har kunnet lade sig gøre fordi RLE fortsat har et antal frivillige sags-
behandlere, men i øjeblikket kan vi kun lige akkurat dække vagtplanen ind. 
Vi	skal	derfor	gøre	en	særlig	indsats	for	at	få	flere	aktive	sagsbehandlere	i	for-
eningen. Ud over vagterne og sagsbehandlingen, udfører RLEs sagsbehandlere 
et stort arbejde som lægdommere i boligretten, samt som lejerrepræsentanter i 
huslejenævn og beboerklagenævn. 

OPLYSNING
”Lejer på Midtsjælland” udkommer stadig som et omslag til Danmarks Le-

jerforeningers blad. Bladet udkommer 3 gange årligt. 

RLE og Roskilde Lejerforenings egen hjemmeside på internettet bliver fort-
sat opdateret og vi tror at hjemmesiden bliver mere og mere vigtig for at 
få kontakt til nye lejere med lejeretsproblemer. Adressen til hjemmesiden er 
http://roskilde.dklf.dk/. Det er også muligt at e-maile til RLE på adressen ros-
kilde@dklf.dk, men man kan ikke forvente at få startet sager over nettet, det 
kræver stadig at man møder op på kontoret. Leje spørgsmål kan dog skrives til 
Danmarks Lejerforeningers brevkasse på adressen www.dklf.dk.

SAMARBEJDET MED ANDRE
Vi har, som tidligere haft samarbejde med forskellige lejerforeninger.   
Vi har også haft et glimrende samarbejde med bestyrelsen i Roskilde Lejer-

forening. I Danmarks Lejerforeninger (DL) er foreningen repræsenteret ved 
formand Bodil Kjærum. 

ØKONOMI
RLE er kommet ud af 2014 med et overskud på ca. 10.000 kr. I budgettet for 

de kommende år ser det også ud til at foreningens økonomi kan balancere. For-
muen udgjorde ved udgangen af 2014 ca. 290.000 kr.  

Kampfonden har i 2014 haft sags udgifter på ca. 10.000 kr. til retsager, og 
udgifter på 2.085 kr. til nævnsgebyrer, svarende til at der er indbragt 15 sager 
for nævnene. Indtægterne fra § 4 har været på godt 71.000 kr., dette betyder 
at medlemmer i retsager har fået ca. 710.000 kr. tilbage i kontanter, og det vi-
ser med al tydelighed at der stadig er brug for RLE og kampfonden. Alt i alt 
har kampfonden i 2014 haft et overskud på ca. 61.000 kr. Formuen er på godt 
156.000 kr. ved udgangen af 2014.

AFSLUTTENDE BEMÆRKNINGER
Bestyrelsen	 skal	 afslutningsvis	 konstatere	 at	 vi	 finder	 den	 forløbne	 periode	

alt i alt har været tilfredsstillende for RLE som forening. Vi har haft budget-
teret	forsigtigt,	så	økonomien	er	stadig	god.	Hvis	vi	skal	have	flere	nye	med-
lemmer	og	dermed	også	flere	nye	sager,	er	det	nødvendigt	at	vi	får	flere	aktive	
sagsbehandlere i foreningen.

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

VEL MØDT!
B E S T Y R E L S E N

RLE’s BERETNING FOR 2014
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Nye medlemmer
Vi opfordrer alle vore medlemmer til at hjælpe med at styrke. 
Lejerforeningen. Vis eller giv bladet til interesserede, flere blade 
kan rekvireres. Blan ketten herunder kan bruges til indmeldelse.

Skriv til os !

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

Jeg indmelder mig hermed i Lejerforeningen:

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

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

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

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

Beretning til RLs ordinære generalforsamling april 2015
Af Jens Juul, Formand

Bestyrelsen
Bestyrelsen har i den forgangne periode arbejdet 

godt. Vi har afholdt de planlagte møder og beslut-
ningerne er ført ud i livet. Vi kunne dog som besty-
relse for hele vores medlemskreds godt ønske os en 
bredere repræsentation fra de lokale beboerrepræ-
sentationer/lejerforeninger i bestyrelsen. 

Medlemsforeningerne
Medlemstallet i foreningen er stabilt. Der viser 

sig dog jævnligt en problem for nogle beboerrepræ-
sentationer,	at	finde	afløsere	for	repræsentanter	der	
fratræder. Det er vigtigt, at man i en sådan situation 
har forberedt et nyvalg af beboerrepræsentanter, så 
det ikke skal ende med en pinlig situation, hvor det 
er svært at få nogle til at tage over på selv beboer-
mødet. Det kan ligeledes være en udfordring at få 
en beboerrepræsentation til at fungere i krydsfel-
tet mellem forventningsfulde beboere og ikke altid 
samarbejdsvillige, måske endda genstridige, udle-
jere. Det er bl.a. i disse situationer, at beboerrepræ-
sentanterne kan gøre brug af deres kontaktperso-
ner fra bestyrelsen i Roskilde Lejerforening. Vi vil 
i den sammenhæng nok engang anbefale at gøre 
brug af vores kursustilbud til beboerrepræsentanter-
ne – vi har i organisationen besluttet at kursusdelta-
gelse er gratis for vores medlemmer

Ved vores medlemsmøde her i januar diskutere-
de vi spørgsmålet om digitale platforme til vare-
tagelse af kommunikationen mellem beboerrepræ-
sentationerne og beboerne og mellem beboerrepræ-
sentationerne/beboerne og Roskilde Lejerforening/
Danmarks Lejerforeninger. Samfundet er jo på alle 
fronter i gang med overgangen til digital kommu-
nikation – og det skal selvfølgelig også gælde le-
jerbevægelsen. Med alle de fordele, det indebærer. 
Vi kan så forhåbentlig tage højde for ulemperne. 
Vi tror ikke, at vi med et teknisk snuptag kan få en 
masse lejere til at blive mere aktive, men vi tror på, 
at vi kan gøre kommunikationen meget bedre til 

gavn for alle vores medlemmer og lettere for dem 
der skal lave det praktiske arbejde og billiger for 
os alle sammen. Vi vil i den kommende periode ar-
bejde med forskellige løsninger og håber, at vi kan 
præsentere nogle gode forslag til medlemsforenin-
gerne i det kommende år.

Nævn og boligret
Vi repræsenterer fortsat lejerne i nævnene i Ros-

kilde, Ringsted og Greve/Solrød, hvor der udføres 
et stor og solidt arbejde for at sikre lejernes rettig-
heder.

Således også i boligretten i Roskilde retskreds, 
hvor vi jo har en række lægdommere. Vi har fortsat 
problemer med de såkaldte småsager, hvor parterne 
selv skal forberede sagen for retten uden advokat-
bistand. Medarbejderne i Retten skal formelt set bi-
stå parterne i processen, men det er de overhovedet 
ikke, hverken indstillet på eller bemandet til. Vi be-
tragter småsagerne som ren besparelse fra statens 
side med en markant udhuling af retssikkerheden 
som resultat. Det er skammeligt at sidde som bo-
liglægdommer i en småsag, hvor den ene part taber 
sin sag alene fordi de ikke kender procedurerne og 
ved, hvad der forventes af dem i retssagen.  

Lejelovsforhandlinger
Det ser ud til at vi nu får gennemført en revision 

af lejeloven. Ikke en stor revision og ikke en revi-

sion baseret på den enighedsliste, som Danmarks 
Lejerforeninger og LLO forhandlede på plads med 
udlejerorganisationerne, men en reduceret udgave. 
Revisionen er kommet i stand som et bredt forlig 
i Folketinget og er her i foråret 2015 på vej gen-
nem behandlingsprocessen i Folketinget.  Den nye 
lov	 vil	 revidere	 reglerne	 om	 flyttesyn	 –	 gøre	 ind-	
og	 udflytningssyn	 obligatoriske	 og	 overføre	 nogle	
af principperne om normalistandsættelse fra det al-
mene byggeri til det private. Der kommer nye reg-
ler om varsling af omkostningsbestemt leje og der 
kommer regler om nettoprisregulering af lejen som 
erstatning for trappeleje. Særlig det sidste forhold 
med nettoprisregulering kan bekymre, men det er 
vigtigt, at vi får bevaret den omkostningsbestemte 
leje og forbedret reglerne om afregning i forbindel-
se	med	fraflytning.	Derudover	er	det	vigtigt,	at	vi	i	
de kommende år får kørt nogle gode principielle sa-
ger for domstolene, så vi får en god retspraksis for 
de nye regler.

Vi kan se frem til et snarligt folketingsvalg. Vi 
skal i lejerbevægelsen gøre vores for at markere 
lejerens interesser og arbejde for at det bliver en 
væsentlig del af valgkampen. Der er forskel på par-
tiernes politik på lejerområdet – stem som lejer på 
valgdagen!


