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Baggrund
Den almene medejerbolig bygger på filo-
sofi om, dels at mange tiltales af tanken 
om et lokalt og et forpligtende fælleskab 
og naboskab, dels at ens bolig ikke skal 
være et økonomisk projekt, hvor man kan 
tabe eller vinde og er afhængig af kon-
junkturerne på købs- og salgstidspunktet.

Medejerboligkonceptet er muliggjort pr. 
3. marts 2000 som et forsøgsprojekt med
fravigelse af § 66, stk. 2, i lov om leje af
almene boliger og er udformet i et tæt
samarbejde med det tidligere By- og Bo-
ligministerium.

Ideen har været at udvikle og afprøve en 
kombination af forskellighed, individuelle 
muligheder, medfinansiering og nye for-
mer for forpligtende naboskab i alment 
byggeri. Konceptet indebærer derfor og-
så en række fravigelser af de almindeligt 
gældende regler for almene boliger.

Med denne pjece får du et hurtigt indblik 
i almene medejerboligers særlige kende-
tegn og vilkår i 3B. 

Medejerboligens særlige kendetegn
En medejerbolig er en almen lejebolig, or-
ganiseret med store frihedsgrader jf. Mini-
steriets godkendelse af den 16. juni 2000, 
og er uden risiko for fraflytteren. 
Medejerboligen er en anderledes almen 
bolig, der adskiller sig på flere punkter. 
For det første – og nok det mest væsent-
lige – har alle beboere sagt ja til forplig-
tende naboskab. Og rammerne for det for-
pligtende naboskab er skabt af beboerne.

Beboerne har vedtaget at »tage hånd om 
bebyggelsen« og udvikle bolig- og fæl-
lesområder, fælleskab, forpligtende na-
boskab og adfærdsregler på baggrund af 
et fælles værdigrundlag. Det fælles vær-
digrundlag er: 
Man må være indstillet på at efterleve det 
forpligtende naboskab, hvis man ønsker 
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at bo i afdelingen. Det er beboerne selv, 
der sammen har fundet frem til, hvilke 
retningslinjer der skulle gælde for det 
forpligtende naboskab. Her skrev de 
blandt andet:

»Blækhuset er en almen etagebebyggel-
se med forpligtende naboskab. Beboerne
tager hånd om bebyggelsen og udvikler
bolig- og fællesområder, fællesskab, for-
pligtende naboskab og adfærdsregler på
baggrund af et fælles værdigrundlag.«

I det forpligtende naboskab ligger fx, at 
beboerne har ansvaret for eget nærom-
råde, mens der købes løsninger til trap-
pevask og snerydning. Beboerne kan in-
dividuelt og i fællesskab indgå i pasning 
af have og fællesarealer m.v. – fx gen-
nem turnusordninger.
De særlige kendetegn er:
• en øget indflydelse på boligindretning

(for eksempel antal rum og indretning-
en)

• et større indskud i form af medejerind-
skud

• garanti for en fast pris for medejerind-
skud ved fraflytning

Ministeriet har i henhold til almenbolig-
lovens § 144 godkendt, at der som led i 
forsøget sker fravigelser af reglerne om 
lejerens råderet.
Der er ingen indskrænkninger i de arbej-
der, lejeren kan gennemføre. Arbejderne 
skal dog godkendes af 3B, jf. driftsbe-

kendtgørelsen § 85, stk. 1, pkt. 1, hvis 
lejeren ønsker at lade disse indgå i den 
økonomiske godtgørelse for arbejderne i 
forbindelse med fraflytning. 

Ministeriet har godkendt, at følgende  
paragraffer fraviges:
§ 39, stk. 1, i lov om leje af almene boliger
og § 80, stk. 1, i bekendtgørelsen om drift
af almene boliger m.v.

3B kan således tillade, at en medejer ud-
fører arbejder, uanset om 3B finder dis-
se arbejder rimelige eller hensigtsmæs-
sige – også selv om arbejderne er særligt 
energikrævende. 

Der vil dog ikke være mulighed for at få 
godtgørelse for disse arbejder, ligesom 
godkendelsen kan betinges af, at med-
ejerlejeren foretager retablering ved fra-
flytning. 
Der skal i disse tilfælde rettes henvendel-
se til den lokale drift i Blækhuset.
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Ministeriet har godkendt at følgende og-
så fraviges:
§ 39, stk. 2, 1. og 3. pkt. i lov om leje af
almene boliger og driftsbekendtgørelsen
§ 83, 1. og 3. pkt.

Råderetsarbejder og tilvalg – økonomi
I en medejerbolig følger det oprindelige 
tilvalg prisudviklingen i samfundet, men 
dog sådan, at dette samtidig også af- 
skrives fast med 3 % årligt. Øvrigt inven-
tar afskrives ikke. Nye råderetsarbejder 
reguleres i henhold til gældende råderet 
og afskrives særskilt efter disse regler.

Finansiering af boligen
Medejerboliger finansieres for 80 % ved-
kommende efter de almindelige finan-
sieringsregler, mens de sidste 20 % fi-
nansieres af beboerne selv (i de almene 
boliger finansierer beboerne 2 % af om-
kostningerne i form af indskud).

Det er besluttet, at indskuddet i medejer-
boliger isoleres som et rent indskud, så 
der ikke foretages indeksering og afskriv-

ning - bortset fra almindelig slid og ælde. 
Restværdien af medejerindskuddet vil 
således blive reduceret, hvis der er mis-
ligholdelse, eller hvis inventaret er blevet 
fjernet.

Beboerindflydelse
De almindelige regler for beboerdemo-
krati, organisering og beslutningsret er 
udvidet for at skabe rum til forpligtende 
deltagelse i afdelingens sociale fælles-
skab mv.  
Sammen har beboerne også fundet nog-
le retningspile for fællesskabet:
»Beboerne ønsker et åbent beboerde-
mokrati, baseret på indsigt, ansvar og
jævnlige møder. De fælles leveregler/
husordenen skal skabe mulighed for indi-
viduel udfoldelse, fx skal der skabes rum
for både børn og husdyr, som vægtes
højt, når det gælder livskvalitet.

Vi forpligter hinanden på løsning af fæl-
les opgaver, ikke bestemte løsninger. Vi 
lægger vægt på at være bredt orientere-
de og social- og samfundsbevidste.
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Medejerne har fuld kompetence i boligen 
og skal selv sørge for indvendig vedlige-
holdelse som det er bestemt i vedlige-
holdelsesreglement for almene medejer-
boliger. Det gælder både økonomisk og 
praktisk (se også afsnittet om vedligehol-
delse).«

Obligatoriske orienteringsmøder for 
boligsøgende i Blækhuset
I Blækhuset vægter vi vores stærke, for-
pligtende naboskab højt.
Derfor inviterer vi altid boligsøgende til 
et obligatorisk orienteringsmøde, hvor 
beboere og/eller afdelingsbestyrelsen in-
formerer om særlige forhold og vilkår for 
beboere i Blækhuset.

OBS – det er en forudsætning at have 
deltaget i orienteringsmødet for at kom-
me i betragtning til en medejer- eller fa-
miliebolig, medmindre den lejlighedssø-
gende har deltaget i et orienteringsmøde 
indenfor de sidste 3 måneder.

Mødetidspunkt fastsættes af afdelings-
bestyrelsen og 3B (eller dennes admini-
strator) og meddeles derefter den bolig-
søgende.

Er den boligsøgende forhindret i at del-
tage i mødet på grund af fx akut sygdom 
(skal kunne dokumenteres) eller længe-
revarende udlandsophold, kan der even-
tuelt dispenseres for personligt frem-
møde.

Vedligeholdelse og fraflytning
Afdelingen sørger for vedligeholdelse –
og eventuel nødvendig udskiftning – af 
den udvendige del af bygningen (klima-
skærmen, dvs. tag og facade samt ud-
vendige døre og vinduer) samt udearea-
ler, hovedinstallationer og fælles anlæg 
(varme- og elinstallationer indtil måler, 
kontakt eller stophane).

Som medejer har man selv ansvaret for 
udskiftningen og vedligeholdelse indven-
digt i lejemålet, også for så vidt angår det 
faste inventar som indgår i den økonomi-
ske beregning. Medejer skal fx selv be-
tale for:
• Gulvbelægning, fuger m.m.
• Differencen fra et standardkomfur,

hvis der ønskes adskilte kogeplader
og ovn.

• Køle-/fryseskab
• Maling og tapet

Det er boligorganisationen, der er den 
formelle ejer. Ved fraflytning skal der, når 
meddelelse om fraflytning modtages af 
3B, foretages et forsyn til vurdering af til-
valg. 

Kort tid inden fraflytning skal fraflytnings-
synet foretages med henblik på at sik-
re, at der er foretaget vedligeholdelse. 
Manglende rengøring, vedligeholdelse 
og eventuel misligholdelse vil blive pålig-
net den fraflyttende medejer. 
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Vedligeholdelsespligten er formelt regu-
leret i boligafdelingens vedligeholdelses-
reglement. Lejer er forpligtet til at vedli-
geholde – og om fornødent forny – alle 
hårde hvidevarer i bo perioden. 

Boligafdelingen sørger for at vedligehol-
de selve ejendommen, det vil sige klima-
skærmen. Klimaskærmen er tag, facade, 
døre og vinduer i facade. Boligafdelingen 
sørger også for at vedligeholde udenoms 
faciliteterne men ikke installationer i til-
knytning til fx en have. Lejer har selv den 
øvrige vedligeholdelsespligt.
For at få fuld godtgørelse for restværdien 
af medejerindskud ved fraflytning, skal 
lejer vedligeholde boligen så ofte, at den 
ikke forringes. Ved fraflytning skal der 
foretages et forsyn senest 14 dage efter, 
at 3B har modtaget opsigelsen. 

Det endelige fraflytningssyn bliver foreta-
get på ophørsdagen. 

Er der i boperioden foretaget ændringer 
i/forringelser af/fjernelse af effekter, der 
er indeholdt i tilvalgskataloget (den øko-
nomiske beregning), vil det blive noteret 
som misligholdelse på flytteopgørelsen 
og afskrivning på eventuel restsaldo.

I forbindelse med fraflytning udarbejdes 
en økonomisk beregning af fraflytnings-
værdien på boligen, det vil sige medejer-
indskud plus den samlede nedskrevne 
værdi af tilvalg (inkl. afskrivning og in-
deksregulering). Denne beregning bliver 
lavet efter forsynet af boligen som grund-
lag for at kunne opkræve beløbet hos 
den kommende lejer.
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Indflytning
Senest ved indflytning udleveres en øko-
nomisk opgørelse af fraflytningsværdien 
samt godkendte forbedringer på boligen, 
det vil sige medejerindskud plus den sam-
lede nedskrevne værdi af boligens tilvalg 
samt eventuelt nye råderetsarbejder.

Huslejeniveau
Som følge af den udvidede vedlige- 
holdelsesforpligtigelse i medejerboliger 
samt den større medfinansiering, ligger 
huslejeniveauet lavere end tilsvaren-
den almene lejeboliger i samme bolig- 
afdelinger.

Konvertering mellem leje- og medejer
Den enkelte bolig kan ændre status fra 
medejerbolig til lejebolig. Af hensyn til af-
delingens finansiering er det nødvendigt 

at fastholde forholdet mellem de to bolig-
former. Der kan derfor være ventetider, 
hvis du ønsker at ændre status. Der er 
dog regler for antal – henholdsvis mini-
mum og maksimum for antallet af med-
ejerboliger for den enkelte boligafdeling.
Ved konvertering fra almindelig lejebolig 
til medejerbolig tilfalder saldoen på den 
indvendige vedligeholdskonto boligafde-
lingen.

Ved konvertering fra medejerbolig til al-
mindelig lejebolig oprettes en indvendig 
vedligeholdelseskonto til lejemålet som 
en del af huslejen.

Der beregnes godtgørelse for råderetstil-
valg med nedskrivning på 20 år fra ind-
flytningsdatoen, jævnfør regler for udbe-
taling af godtgørelse.
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