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Udlzendinge-, Integrations-
og Boligministeriet

Reaktionsmuligheder over for uroskabende beboere

Boligorganisationen skal efter almenlejelovens § 80, stk. 1, sgrge for, at der hersker god
orden i eiendommen og om ngdvendigt ophaeve lejemal i forhold til lejere, der overtrader
husordenen. Nar en lejer overtraeder husordenen, f.eks. ved trusler, vold, uacceptabel
stgj, chikane eller generende husdyrhold, har boligorganisationen forskellige reaktionsmu-
ligheder afhaengigt af overtraedelsens grovhed. Nar bortses fra de groveste husordens-
overtraedelser, vil den fgrste reaktion fra boligorganisationens side altid vaere en pamin-
delse om fremover at overholde husordenen. Derefter kan der gives en advarsel, lejefor-
holdet kan ggres betinget, der kan ske opsigelse eller i grovere tilfelde ophaevelse af leje-
forholdet. Reaktionsmulighederne star til boligorganisationens radighed, uanset om det er

. . . . . 28. oktober 2015
lejer selv, lejers husstand eller lejers gaester, der har udvist en adfaerd, der strider mod

husordenen.

Udlaendinge-, Integrations- og
Opsigelse Boligministeriet
Efter almenlejelovens § 85, stk. 1, nr. 3, jf. § 81, stk. 1. nr. 1 - 8 eller 11, kan opsigelse pa Almene boliger

grund af husordensovertraedelse ske, nar lejeren i felgende tilfaelde udgver adfaerd, der er

til gene for ejendommen, udlejer, dennes ansatte, lejere i eiendommen eller andre, der Slotsholmsgade 10

. o . o . . Post 1216 Kgbenhavn K
lovligt feerdes pa ejendommen, og forholdet er af en sadan karakter, at lejerens fraflytning Tel. 7276 8400
er pakraevet: Mail uibm@uibm.dk
1. Nar lejeren udgver eller truer med fysisk vold overfor de pageeldende personer. Web www.uibm.dk

2. Narlejerens adfzerd kan veere til fare for ejiendommen eller de pagaeldende perso-
ner, herunder pa grund af anvendelse af vaben eller opbevaring af farefremkal-
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dende materialer i det lejede. Sagsbehandler
3. Narlejerens adfeerd medfgrer gener for de pdgaeldende personer som generel #e:m'e Hedjglialr;';ggome”
el.
utryghed, forraelse af ejendommens miljg eller sundhedsmaessig risiko. Mail Ihj@mbbl.dk
4. Nar lejeren, uden at der er tale om fysisk vold, udgver chikane over for de pagzel-
dende personer Ref.-nr. Dokument nr.
2014-1983 613526

5. Nar lejeren udgver uacceptabel stgj til vaesentlig gene for de pageeldende perso-
ner i form af uacceptabelt stgjende menneskelig adfaerd, staerk musikstgj eller
steerk maskinstgj.

6. Narlejeren gdeleegger ejendommen eller Igsgre pa ejendommen eller pa fzelles-
arealer.

7. Nar lejeren vanrggter det lejede.

8. Nar lejerens husdyr er til vaesentlig gene for de pagaeldende personer pa grund af
stgj, lugt, uhumskhed eller fare- eller frygtfremkaldelse.

11. Nar lejeren i gvrigt udgver adfeerd, som er til gene for eiendommen eller de pa-
geeldende personer

Opsigelsesvarslet er 3 maneder til den fgrste hverdag i en maned, der ikke er dagen fgr en
helligdag, jf. § 88. Forud for en opsigelse, skal udlejer have givet lejer en pamindelse om at
overholde husordenen, jf. § 85, stk. 1, nr. 3, jf. § 82, stk. 2.

Udover ovennavnte tilfeelde kan opsigelse jf. § 85, stk. 1, nr. 4, jf. § 81, stk. 1, nr. 9 eller 10
ske:
9. Nar lejeren, uden at der er tale om de i nr. 5 naevnte tilfaelde, udgver stgjende ad-
feerd til gene for de pagaldende personer.
10. Nar lejerens husdyrhold, uden at der er tale om de i nr. 8 naevnte tilfelde, er til
gene for de pagaeldende personer.
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For opsigelse efter sidstnavnte 2 bestemmelser er det dog et krav, at lejeforholdet forin-
den skal veere gjort betinget, og at lejer skal have overtradt betingelserne, jf. § 85, stk. 1,
nr. 4, jf. § 82, stk. 1, nr. 1.

Ophavelse

Ophavelse af lejemalet medfgrer, at lejer skal flytte straks og forudsaetter, at husordens-
overtreedelserne er af en sddan karakter, at lejerens flytning er pakraevet. Efter almenleje-
lovens § 90, stk. 1, nr. 7, og 8 kan ophaevelse ske af samme grunde, der kan fgre til opsi-
gelse af lejeforholdet. Ved ophavelse galder ogsa de samme betingelser som ved opsigel-
se om forudgadende pamindelse om overholdelse af husordenen, og eventuelt at lejer har
overtradt neermere fastsatte betingelser for lejeforholdet. Der kraeves dog mere for en
ophaevelse af et lejeforhold end for en opsigelse.

Derudover kan ophaevelse ske, nar lejeren i gvrigt misligholder sine forpligtelser pa en
sadan made, at lejerens fjernelse er pakraevet, jf. almenlejelovens § 90, stk. 1, nr. 12. Den-
ne opsamlingsbestemmelse kan f.eks. komme i anvendelse ved serligt alvorlige husor-
densovertraedelser af en sadan karakter, at det ikke er rimeligt at stille krav om forudga-
ende pamindelse fra boligorganisationens side.

Ny mulighed for at afvise og udveksle oplysninger om uroskabende beboere

En forudsaetning for, at boligorganisationen kan gribe ind over for husordensovertraedel-
ser, er, at det er muligt at identificere de personer, der overtraeder husordenen. Det kan
vaere sveert, sarligt hvis de lejere, der fgler sig generet, ikke gnsker at vidne og pa den
made medvirke til, at der kan reageres over for de uroskabende lejere.

Med en @&ndring af almenboligloven i december 2013 blev der med den ny § 63e skabt
hjemmel til, at politiet kan oplyse boligorganisationer om domme og andre strafferetlige
afggrelser vedrgrende forhold, som en beboer har begaet inden for eller med virkning for
det boligomrade, som den pagaeldende bor i, hvis det ma anses for ngdvendig som led i en
eksisterende tryghedsskabende indsats i det pagaldende boligomrade. Ved samme lov-
2&ndring blev der skabt stgrre mulighed for, at en boligorganisation kan afvise uroskaben-
de boligsggende, som det tidligere er lykkedes at fa ud af en bolig i omradet, samt en
mulighed for at boligorganisationerne kan udveksle de ngdvendige oplysninger om disse
boligsggende, som man ikke gnsker at fa ind i omradet igen.

Mulighed for vidnefgrsel i fogedretten

Med henblik pa hurtigere at fa en lejer sat ud af lejemalet efter en ophavelse, blev der i
januar 2011 vedtaget en bestemmelse i almenlejelovens § 107, stk. 3, hvorefter fogedret-
ten kan tillade boligorganisationen at fgre vidner som bevis for, at lejemalet er ophaevet
med rette. Tidligere var det ikke en mulighed at fgre vidner i den slags sager, men med
lovaendringen er der givet fogedretten mulighed for at tillade vidnefgrsel i samme omfang
som i andre sager om umiddelbare fogedforretninger. Hvis boligorganisationen kan sand-
synligggre, at lejemalet er ophaevet med rette, og hvis det kan antages, at afhgring af
nogle fa vidner kan give tilstraekkeligt bevis for ophavelsens berettigelse, er der derfor
grundlag for at sende sagen direkte i fogedretten uden forudgaende dom.

Afviser fogedretten i sddanne tilfaelde at tillade bevisfgrelse i form af vidneforklaringer,

kan der vaere grundlag for at kaere afggrelsen til landsretten. Ellers ma boligorganisationen
indbringe spgrgsmalet for Boligretten for at fa et eksekveringsgrundlag.

Side

2/3



Dom fra Hgjesteret: Berettiget at ophaevelse af lejemal pa grund af sgnners kriminalitet
| august 2013 afgjorde Hgjesteret ved to domme, at det var berettiget, at Brabrand Bolig-
forening ophaevede to lejemal, efter at lejernes sgnner var blevet kendt skyldige i bl.a. en
forseetlig ildspasaettelse af en bgrnehave i omradet. Ved ildspédsaettelsen nedbraendte
bgrnehaven med betydelig materiel skade til fglge. Hgjesteret udtalte, at en forsaetlig
ildspasaettelse af den art er en misligholdelse af en sadan grovhed, at en udlejer som ud-
gangspunkt har ret til at ophaeve lejemalet, selv om ildspasaettelsen ikke er foretaget af
lejeren selv, men af et medlem af lejerens husstand.

Konfliktmaegling

| forbindelse med undersggelsen af chikane og problemskabende adfeerd i udsatte almene
boligomrader beretter flere boligorganisationer, at de benytter konflikthandteringsmeto-
der eller konfliktmaeglere i forbindelse med klager over andre beboeres adfzerd. Nogle
steder er konfliktmaegling som udgangspunkt obligatorisk forud for en eventuel videres-
endelse af sagen til advokat eller beboerklagenavn. Der er generelt stor tilfredshed med
de ordninger, og vurderingen er, at konfliktmaegling bade forebygger eskalering af konflik-
ter, og at sagerne skal sendes videre til beboerklagenaevn og domstole.
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