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Sarskilt opkraevning af vandbidrag forbudt...

... medmindre der er vandmaélere i lejemalet. Det afgjorde Hojesteret endeligt den 30. juni 2009 i en sag fra Senderborg.

Domsresume

Bolig & Erhvervsudlej-
ning I/S (udlejer) udlejede
fra den 1. juli 2003 en lejlig-
hed i Senderborg til Camilla
og Paul Neuper Kjeldal (le-
jerne). Udlejer leverede vand
til lejemalet og opkravede
serskilt betaling for vand ud
over lejen, selvom der ikke
var opsat serskilt forbrugs-
maéler i lejemélet. Lejernes
forbrug var saledes ikke op-
gjort i henhold til individuel
forbrugsmaling.

Sagen for Hejesteret ved-
rorte spergsmélet om, hvor-
vidt lejelovens § 46 j afskae-
rer udlejer fra at opkrave
serskilt betaling for vand ud
over lejen, nar der ikke er op-
sat serskilt forbrugsmaler i

Hgjesteret udtalte, at leje-
lovgivningen for leje af lej-
ligheder til beboelse indehol-
der ufravigelige regler om
fastseettelse og regulering af
lejen, der ikke &bner adgang
til som tilleeg til lejebetalin-
gen at lade lejeren deaekke
udlejerens driftsudgifter ved
refusion. En adgang for ud-
lejeren til at udskille dele af
lejen til seerskilt betaling ved
refusion krever derfor lov-
hjemmel.

Ved en lovendring i 1994
blev der i lejeloven indsat
et nyt kapitel om udgifter til
vand mv., hvorefter lejerens
betaling for vandforsyning
kunne ske i form af refusion
af udlejerens udgifter hertil,
sdledes at fordelingen af ud-
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Danmarks Lejerforeninger
pa Bornholm

Vores lokalforening i Kege optager
medlemmer pa Bornholm.
Sagsbehandlingen sker gennem foreningens
kontaktperson pa een, Else Witting

Else Witting er
kendt af mange
pa Bornholm
som en utrettelig
graesrod. Foruden
at virke som
lejerradgiver

er hun med i
Telefonstjernen,
som holder
kontakt med
isolerede
pensionister pa
gen.

Else Witting traeffes hver mandag
17:30-19:00 pa telefon 56 97 77 14

Koge Lejerforening, Nerre Boulevard 33, 4600 Koge. E-post: koege@dklf.dk

Sarskilt opkravning af vandbidrag

forbudt...

..fortsat fra forsiden

giften skete pd grundlag af
forbrugsmalere, jf. lejelovens
§ 46 j, stk. 1. Efter bestem-
melsens ordlyd og bemaerk-
ningerne i lovforslaget fandt
Hojesteret, at adgangen til
serskilt betaling for vand som
tilleeg til lejen var betinget af,
at den enkelte lejers betaling
var opgjort pa grundlag af
lejerens forbrug i henhold til
individuel forbrugsmaling.
Hojesteret fandt herefter, at
en ordning som den forelig-
gende om sarskilt betaling
for vand, hvor den enkelte le-
jers betaling var opgjort som
en andel af flere lejeres for-

brug fordelt efter areal, var
ugyldig som stridende mod
de ufravigelige bestemmelser
i lejelovgivningen.

Landsretten var kommet til
samme resultat.

Kilde: Hojesteret.

www.domstol.dk/hojesteret
Sag nr. 333/2008

Efterskrift

omrade siden 2004.

tilsvarende sag.

Den kendelse Hojesteret har afsagt er i overensstemmelse
med en praksis, der har veret geldende i Ostre Landsrets

Her fik et medlem af Lejerforening Sydfyn medhold i en

Imidlertid var Vestre Landsret i en afgerelse néet til det
modsatte resultat. Derfor fik udlejeren i1 sagen fra Sender-
borg lov til at anke sagen til Hojesteret.

Haojesteret har nu endeligt fastslaet retstilstanden.

Jakob Lindberg
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Vil
ministeren
patage sig
tilsynet
med
kommunerne ?

dette nummer af bladet samt i flere tid-

ligere numre, har vi igennem godt et ar
dekket en sag om salg af boliger tilherende
Samse AZldreboligselskab. Ud over at sagen
har varet omtalt i vort blad, har der ikke
varet megen offentlighed omkring sagen.
Den har dog varet omtalt i Samse Posten,
Kalundborg Folkeblad og i Boligselskaber-
nes medlemsblad Boligen. Det kan undre,
at ikke andre medier har interesseret sig for
historien fra Samse. Dette fordi sagen i al sin
tydelighed demonstrer hvorledes kommuner
kan misbruge deres magt.

Magtmisbruget kan beskrives sdledes:

1. Den lokale Venstre-borgmester er blevet
traet af kritik fra beboerne i en afdeling af
Samse AZldreboligselskab.

2. | stedet for at lase problemerne, s&tter
man boligselskabet under administration.
Dette sker i strid med lovens bestemmel-
ser.

3. Da tvangsadministrationen skal ophere
splitter man selskabet op.

4. For at vare sikker pa, at Samse Zldrebo-
ligselskab ikke har penge til at hyre advo-
katbistand, temmes selskabet for vardier.

5. Den minister, der skal fore tilsyn med
kommunerne (davarende velferdsmini-
ster Karen Jespersen) valger at se passivt
til. Dette pa trods af direkte henvendelser
fra aktive beboere, foretrede for Folke-
tingets Boligudvalg samt spergsmal fra
Boligudvalget til ministeren.

Nu har en ny Venstre-minister, nemlig
indenrigs og socialminister Karen EI-
lemann, overtaget kontrollen med kommu-
nerne. Hun er ikke belastet af sin forgengers
laden sta til, hvorfor hun har en enestaende
chance for nu at gd ind i sagen fra Samsea.
Karen Ellemann vil herved kunne bidrage til
at rette op pa tilliden til tilsynet og dermed
til retsstaten.
Den mulighed vil vi fra Danmarks Lejerfor-
eninger hermed opfordre ministeren til at
udnytte!

Bodil Kjerum

Landsformand

Byfornyelses-lejeforhejelser
skal godkendes af byradet

En udlejer métte traekke sin huslejeforhgjelse tilbage, da han havde
glemt at fa den godkendt.

Af Jakob Lindberg

Tre lejere i Koge slap for
en huslejeforhgjelse, fordi
deres udlejer havde glemt at
fa lejeforhgjelsen godkendt i
byrédet.

De bor i en mindre ejendom
1 bymidten, som blev moder-
niseret i starten af 90-erne ef-
ter reglerne 1 den daverende
byfornyelseslov. Det star
i denne lov, at byradet skal
godkende bade den forste leje
efter byfornyelsen, og alle se-
nere lejeforhgjelser.

Der er tale om en serlig re-
gel, der kun geelder visse by-
fornyede ejendomme.

Denne pligt til forhénds-
godkendelse blev indfert for
at sikre, at byfornyelsen ikke
medforte en utilsigtet stig-
ning i huslejeniveauet, som
efterfolgende ville medfere
foregede udgifter for det of-
fentlige 1 form af individuel
boligstette.

Seerregel

Problemet 1 byfornyede
ejendomme er blot, at mange
udlejere ,,glemmer"” denne
pligt og at lejerne ikke aner,
at den findes.

I den pageldende ejendom
havde udlejeren wvarslet en

lejestigning efter sméhuska-
pitlet 1 boligreguleringslo-
ven, fordi der er mindre end
7 beboelseslejemal i1 ejen-
dommen. Dette var en fejl,
da lejeforhgjelsen skal vars-
les efter de normale regler i
boligreguleringsloven, fordi
ejendommen er byfornyet.

Lejerne henvendte sig til
Koge Lejerforening, da de fik
varslingen, og heldigvis hav-
de en af dem gemt nogle do-
kumenter, der viste, at ejen-
dommen var byfornyet efter
den gamle lov.

Lejerne gjorde indsigelse
efter radgivning fra lejerfor-
eningen.

Huslejenevnet tilsidesatte

lejeforhgjelsen, fordi den
ikke var godkendt i byradet.
Udlejeren trak derpé varslin-
gen tilbage og lejerne fik den
for meget betalte leje tilbage.
Formentlig vil han forsege at
fa lejeforhegjelsen godkendt i
byradet, men endnu er dette
ikke sket.

Huslejestigningen var pa
3.926 kr. om éaret for den
mindste og 8.779 kr. om éaret
for den storste af lejligheder-
ne. Den skulle treede i kraft
den 1. maj 2009. Alene i det-
te kalenderar vil de tre lejere
have sparet mellem 2.617 og
5.846 kr. ved at gere indsi-
gelse.

jo ikke jode.

protestere.”

Aktuelt digt

,Da nazisterne kom efter kommunisterne, sagde jeg
ingenting, jeg var jo ikke kommunist.

Da de sparrede socialisterne inde, sagde jeg
ingenting, jeg var jo ikke socialist.

Da de kom efter fagforeningsfolkene, protesterede
jeg ikke, jeg stod jo ikke i fagforening.

Da de hentede joderne, protesterede jeg ikke, jeg var
Da de kom efter mig, var der ingen tilbage til at

Martin Niemoller (1892-1984) - tysk teolog og
prast - ubddskaptajn under 1. verdenskrig.

under indtryk af rydningen af Brorsons Kirke

Indsendt af en lceser
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Almenttbyggeri
Folketingets Boligudvalg strammer skruen

Hvorlaenge kan Social- og indenrigsministeriet holde hinden over topledelsen i Samse Kommune, ndr man godt ved at
deres handlinger er ulovlige.

Af Jakob Lindberg

Folketingets  boligudvalg
bliver ved med at bore i
Samsg-sagen. Den 27. august
stillede udvalget flere nye
spergsmal.

I det ene spergsmal beder
udvalget om svar pa, ..“om
det kan accepteres, at Samsg
kommune har solgt zldrebo-
liger tilherende Samse Zl-
dreboligselskab, mens selska-
bet har vaeret under lovstridig
midlertidig administration.*.

I begrundelsen henvises til,
at ,,Statsforvaltningen Midt-
jylland har afgjort, at Samse
Aldreboligselskab er sat un-
der midlertidig administration
pa et lovstridigt grundlag, og
at alle beslutninger derfor er
ulovlige".

P& den baggrund beder ud-
valget ministeren om at op-
lyse, ,,om det kan accepteres,
at Samsg kommune tvangs-
selger aldreboliger under en
ulovlig midlertidig admini-
stration, som paferer selska-
bet et tab pa 455.972, som
kommunen har ,lant* af le-
jernes hensettelser til vedli-
geholdelse. Ministeren bedes
oplyse om dette forhold wvil
medfere indgriben fra mini-
steriet.”.

Det er en alvorlig anklage
mod en kommune, der her
rejses i Folketingets boligud-
valg. Hvis en beslutning er
ulovlig, s& mé de, der har ta-
get denne beslutning jo veaere
lovovertredere. Kan det vir-
kelig veere rigtigt, at Samsg
kommunalbestyrelse ledes af
lovbrydere? Lad os se ner-
mere pa baggrunden

Baggrund

Samse Kommune beslut-
tede 1 2006, at Samsg Zldre-
boligselskab skulle slge 8
@ldreboliger i Nordby, som
man ikke mere mente, at
kommunen havde brug for.
Men kommunen befandt sig
i en alvorlig klemme. Man
kunne nemlig ikke opsige
aftalen om udlejning af bo-
ligerne, og kommunen hang
derfor pa huslejen, medmin-
dre man kunne f4 Samse &Al-
dreboligselskab til at salge
boligerne. Men bestyrelsen
for Samse Aldreboligselskab
enskede ikke at s®lge.

Samtidig var der opstaet en
lang rekke uenigheder mel-

lem beboerne i Samsg Al-
dreboligselskabs afdeling 2
i Brundby, blandt andet om
ansvaret for byggesjusk og
mangler ved byggeriet. Der
er skrevet udferligt om disse
sager 1 tidligere nummer af
dette blad.

Midlertidig administration

Kommunen gjorde kort pro-
ces. Man satte Samse Zldre-
boligselskab under admini-
stration, hvilket beted, at den
organisationsbestyrelse, hvor
beboerreprasentanterne  var
i flertal, blev sat ud af spil-
let. For at vaere helt sikker pa,
at Samse Zldreboligselskab
makkede ret afskedigede man
ogsd det forretningsferersel-
skab, Domea, som hidtidig
havde administreret boligsel-
skabet. I stedet indsatte man
Boligkontoret Danmark med
den bundne opgave at lede
selskabet i en midlertidig pe-
riode og herunder serge for,
at de 8 aldreboliger blev
solgt.

Den juridiske hjemmel for
denne beslutning er Almen-
boliglovens § 165, hvorefter
kommunalbestyrelsen ~ kan
udpege en midlertidig forret-
ningsferer, hvis det er ned-
vendigt af hensyn til en for-
svarlig drift af boligorganisa-
tionen.

Magtfordrejning
Afdelingsbestyrelsen 1 af-
deling 2 protesterede mod
beslutningen, fordi kommu-
nalbestyrelsen pa denne méade
misbrugte sin kompetence
som tilsynsmyndighed. Reelt
blev Samse Aldreboligsel-
skab ikke sat under admini-
stration, fordi der var noget
uforsvarligt ved den made,
boligorganisationen blev dre-
vet pd. Samse Zldreboligsel-
skab blev sat under admini-
stration for at varetage kom-
munens egne ekonomiske
interesser. Det er det, som 1
det juridiske sprog kaldes
magtfordrejning.

Intet svar

Ogsd  Statsforvaltningen
Midtjylland og Social- og
Indenrigsministeriet, blev in-
volveret i sagen, fordi afde-
lingsbestyrelsen klagede. 1
begge instanser undlod man
at skride ind og pa trods af
mange sporgsmal fra Folke-

tingets Boligudvalg er det
endnu ikke lykkedes at fa den
ansvarlige minister (dengang
Karen Jespersen) til at give
et klart svar pd, om Samsg
Kommunes handlemade var
lovlig eller e;j.

Manglende partshoring

Alligevel fik afdelingsbe-
styrelsen indirekte en indrem-
melse fra Statsforvaltningen
Midtjylland.

Den 20. august 2008 af-
gjorde statsforvaltningen en
lang raekke klager over Sam-
so Kommunes héndtering af
sagen. En af klagerne drejede
sig om manglende partshe-
ring i forbindelse med beslut-
ningen om at udpege Bolig-
kontoret Danmark som
midlertidig administra-

Partshering er en lov-
pligtig procedure, som
kommunen i

//f,fff/ff///,;/ffﬁ“f”fl"?fdf, j [1 N
tor. ", //f// \&\{i‘!\\ '\‘t‘\'\“\? &\.\&\.\\ A \!‘ |=1 R ‘
//é’?” ____“- nitl A1) P _‘

sadanne

tilfeeld skal udfore. Alle, {[({(!

der har en veasentlig in- |i{[{
dividuel interesse i en
sag har ret til at blive
gjort bekendt med de
oplysninger, der ligger |
til grund for kommu-
nens beslutning. I dette |
tilfelde drejede det sig \\\

blandt andet om de pa- -}\\‘ .
stande 1 kommunalbe- NN

styrelsens  dagsorden,

hvor det anfores, at

Samse  Zldreboligsel-
skab's afdeling 1 wvar
nedlidende pa grund af
det manglende salg af
de 6 xldreboliger.

nalbestyrelsen ikke alene var
forpligtet til at here parternes
synspunkter pé eventuelle nye
faktiske oplysninger, der 14 til
grund for kommunens afgo-
relse. Kommunalbestyrelen
skulle ogsa have prasenteret
parterne for de konsekvenser
kommunen agtede at drager,
nemlig at udpege en midlerti-
dig administrator efter § 165,
stk. 3 i almenboligloven.

Da kommunen ikke havde
foretaget en sddan hering,
havde den overtradt forvalt-
ningsloven.

Forlaengelse
Den 18 december skrev
statsforvaltningen igen til

Samsg Kommune, hvor man
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dreboligselskab, afde- //
lingsbestyrelsen, de en-
kelte beboere samt den
tidligere forretningsfo- ||
rer Domea.

Udvidet partshering
Efter statsforvaltnin- |}}
gens opfattelse var der ||
med beslutningen om
at indsette en midler-
tidig administrator tale

om en sd vasentlig ind- | [T{1{

griben 1 beboerdemo-
kratiet og 1 parternes ;
situation, at der i dette |
tilfeelde gjaldt en "udvi-
det partsharingspligt for
kommunalbestyrelsen".
Det betod, at kommu- *
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betegnede afgorelser, der var
truffet uden partshering, som
ulovlige. Dette skete, fordi
kommunalbestyrelsen havde
forlenget den midlertidig ad-
ministrators funktionsperiode
frem til udgangen af 2008 -
igen uden at foretage partsho-
ring.

Hvornar stopper det?

Der er altsa ikke tvivl om,
at Samsg Kommunes beslut-
ning var ulovlig. P4 den bag-
grund mé det blot undre, at
hverken  Statsforvaltningen
Midtjylland eller Social- og
Indenrigsministeriet skri-
der ind og setter tingene pa
plads. Gelder lov og ret ikke
pa Samsg?
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Er tvangsoplesningen af Samse Aldreboligselskab lovlig?

Folketingets Boligudvalg krzever nu, at indenrigs- og socialminister Karen Ellemann tager stilling til, om det var lovligt
at Samse Aldreboligselskab blev oplest.

Af Jakob Lindberg

Folketingets  Boligudvalg
har spurgt indenrigs- og so-
cialminister Karen Ellemann,
om det anses for lovligt, at
Samsg kommune har udskilt
2 afdelinger fra Samse Zl-
dreboligselskab, mens sel-
skabet har veret under mid-
lertidig administration pa et
lovstridigt grundlag af Samse
kommune?

Derudover speorger udval-
get, om ministeriet vil sikre
lovlige forhold i Samse &l-
dreboligselskab, samt om det
anses for ansvarspadragende,
at Samsg kommune og Bolig-
kontoret Danmark har udskilt
2 afdelinger pa et lovstridigt
grundlag. Ministeren bedes
oplyse hvorfor tilsynsmyn-
dighederne ikke har grebet
ind over for forhold, som 1
arevis har varet erkendt lov-
stridigt af Statsforvaltningen
Midtjylland.

Juraen

Vi har spurgt Hans Hen-
rik Edlund, der er professor
ved Handelshgjskolen, Arhus
Universitet med speciale 1 bo-
ligret, hvilken hjemmel der er
til at tvangsoplese en boligor-
ganisation?

Hans Henrik Edlund siger:

- En kommunalbestyrelse
kan ikke oplese en boligor-
ganisation. Det kan kun orga-
nisationens egen ledelse. Han
fortsaetter:

- I dette tilfeelde er det en
midlertidig administrator,
som kommunen har indsat,
der har foretaget tvangsop-
lgsningen. Dermed kan den
formelle kompetence vere i
orden.

- Dette forudsetter dog at
indsattelsen af den midlerti-
dige administrator er foregéet
pa lovlig vis, og at den mid-
lertidige administrator ikke
er gaet for vidt. Den midler-
tidige administrator ma ikke
foretage et sa drastisk skridt
som tvangsoplesning, hvis
en mindre indgribende for-
anstaltning kunne have lost
problemerne i boligorganisa-
tionen, slutter Hans Henrik
Edlund

Hvad mener BL?

Vi har bedt Boligselska-
bernes Landsforening om en
kommentar til sagen.

Direktor Gert Nielsen af-
viser at kommentere den, da

Karen Ellemann

han intet kendskab har til den
. I folge Gert Nielsen er der
heller ingen andre inden for
BL's ledelse, de har kendskab
til sagen.

Dette svar undrer beboer-
nes talsmand, Rolf Nielsen,
fordi problemerne i Samsg
Aldreboligselskab har veaeret
beskrevet i tidsskriftet Boli-
gen.

Desuden har Gert Nielsen
lobende faet kopier fra Rolf
Nielsen af e-mail korrespon-
dancen om sagen.

Gert Nielsens uvilje mod
at blive interviewet, skyldes
nok snarere, at man ikke vil
genere Boligkontoret Dan-
mark, hvis direktor Michael
Demsitz sidder i BL's forret-
ningsudvalg.

Hans Henrik Edlund

Gert Nielsen

Ma et huslejenaevn
anvende standardbeleb ved
huslejefastsaettelsen?

Efter boligreguleringsloven skal alle sager om huslejefastsattelse
behandles individuelt. En del huslejenzevn anvender pa forskellige
mader standardbeleb. I Haderslev har indferelsen af en sddan "notits"
med standardbelob medfert, at Lejerforeningen nu gar til ministeriet
for at fa afklaret, om det er lovligt.

Af Leif Truelsen

Pa det seneste mede i Hus-
lejenavnet var jeg som sup-
pleant i Huslejenaevnet ind-
kaldt for at deltage i afgerel-
sen af nogle sager, som var
indbragt af den ordineere le-
jerreprasentant.

Ved medets start blev jeg

praesenteret for ,,Notitsen™
som er pa 3 sider og beskri-
ver, hvordan huslejenavnet
skal fastseette huslejen i Ha-
derslev kommune. Forman-
den oplyste mig om, at ,,No-
titsen* var godkendt af de fa-
ste medlemmer.

P& det seneste bestyrel-
sesmeode 1 Lejerforeningen

blev det besluttet, at anmode
Indenrigs- og sundhedsmi-
nisteriet om en vejledende
udtalelse om lovligheden af
»Notitsen. Det blev ligeledes
besluttet, at vi ville hjelpe le-
jeren med at f4 sagen hjem-
vist til en lovlig behandling i
Huslejenavnet.
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udlejning

Hojesteret skar igennem forvirringen

En lejer fik medhold i huslejenzevnet, men métte ga helt til
Haejesteret, fordi udlejeren fik siet tvivl om hvilke regler, der var

geldende

Af Jakob Lindberg

En lille sag fra en fra en
privat udlejningsejendom i
Kebenhavn udviklede sig et
langvarigt tovtreekkeri, der
forst endte da lejeren i august

i ar fik medhold i Hejesteret.

Udlejeren, en privat fond,
havde varslet lejeforhgjelse
hos en kvindelig lejer. For-
hgjelsen var begrundet i for-
bedring af badevarelset. Det
var en forholdsvis beskeden
huslejeforhgjelse pa ca. 276
kr. om maneden, der skulle
treede i kraft den 1. februar
2005. Lejeren gjorde indsi-
gelse - med bistand af lejer-
organisationen Bosam - fordi
hun ikke mente at hun fik en
brugsverdiforagelse, der kun-
ne berettige denne lejeforhe-
jelse. Huslejenavnet tog ikke
stilling til dette, men erklee-
rede varslingen for ugyldig.
Lejeforhgjelsen maétte derfor
ikke opkraves. Derefter gik
sagen videre op gennem sy-
stemet og blev behandlet i
Ankenzvnet,  Kebenhavns
Boligret, Ostre Landsret og
til slut Hajesteret.

Baggrund
Der findes to lejelove, leje-
loven og boligreguleringslo-

ven. Lejeloven bygger pa et
princip om aftalefrihed. Det
betyder, at nogle af reglerne
kan fraviges ved aftale mel-
lem lejer og udlejer. Derimod
bestidr boligreguleringsloven
af bestemmelser, som alle har

pligt til at folge. Boligregule-
ringsloven galder dog kun i
de kommuner, hvor kommu-
nalbestyrelsen har valgt, at de
skal geelde.

Boligreguleringsloven  er
klart den mest lejervenlige,
fordi den forhindrer kreative
udlejere i at formulere seerlige
bestemmelser i lejekontrak-
terne, der kan vere til skade
for lejerne. Boligregulerings-
loven giver ogsé lejeren en
rekke rettigheder med hen-
syn til indsigt i ejendommens
forhold, som lejeren ikke har
efter lejeloven.

De to love overlapper hin-
anden pé visse omrader.
F.eks. indeholder begge love
bestemmelser om lejeforhe-
jelser ved forbedringer og
regler om, hvordan disse for-
hgjelser skal varsles.

Hyvilken lov skal man sa
anvende?

I lejelovens § 2 stér, at den
ikke geelder i det omfang, der
er fastsat bestemmelser 1 an-

den lovgivning - og
dermed skulle tingene
vaere pa plads.

Da der 1 boligre-
guleringsloven fin-
des  bestemmelser
om forbedringsforho-
jelser, kan man derfor ikke
anvende lejeloven, hvis man
bor 1 en kommune, hvor bo-
ligreguleringsloven galder.

Man skal anvende bolig-
reguleringsloven,  herunder
skal man varsle efter bolig-
reguleringslovens § 12 - el-
ler § 13, hvis der er beboerre-
presentation i ejendommen.
Dette er en fordel for lejerne,
blandt andet fordi det tvinger
udlejeren til at fremlaegge
vedligholdelsesregnskaber i
forbindelse med varslingen.
Dermed er det svarere for en
udlejer at fa betalt den samme
udgift to gange - bade over
vedligeholdelsesregnskabet
og gennem en forbedrings-
forhgjelse.

Sédan har lejerforeningerne
og huslejenevnene og dom-
stolene traditionelt fortolket
lovene. Men 1 2006 lykkedes
det en udlejer i Kebenhavn,
at sla en breche i denne enig-
hed. Han fik medhold i Ostre
Landsret i, at han matte an-
vende de mere lempelige
varslingsregler i lejelovens §
59.

Misforstielse
Det skyldes, at der i bolig-
reguleringslovens § 23 og §

26 er
anfort
nogle  be-

lobsgraenser for

forskellige typer af forbedrin-
ger. Disse grenser kan forstés
saledes, at bestemmelserne
1 § 27, stk. 3 om, hvordan
varslingen skal forega, ikke
galder, hvis forbedringsfor-
hgjelsen er lavere end i be-
lobsgraensen i § 23.

Disse belabsgranser skabte
en sadan forvirring blandt
Ostre Landsrets dommere, at
de gav udlejer medhold.

Béde Ankenavnet i Koben-
havn og boligrettens flertal
havde givet lejeren medhold.
Normalt ville en sag slutte
ved landsretten, men lejeren
fik lov til at foreleegge sagen
for Hejesteret, som den 13.
august 2009 afsagde sin ken-
delse.

Hgjesteret var klar i mee-
let: Et enigt dommerkol-
legium slog fast, "at enhver
lejeforhgjelse som folge af en
forbedring af det lejede i en
reguleret ejendom med bebo-
errepraesentation skal varsles
efter reglerne i § 13".

Dommerne erklerede sig

enige med
flertallet i Ko-
benhavns boligret,
men spildte ikke et
ord pd at omtale Oster
Landsrets preemisser.

At Ostre Landsret i den
grad kan tage fejl pa sé
vaesentligt et omride er
bekymrende. For normalt

er landsretternes kendelser

endelige.

Kilde: Hajesterets dom af 13.
august 2009. Sag 35/2008.
Landsrettens dom og et
uddrag af boligrettens dom
kan leeses i Tidskrift for
Bolig- og Byggeret (TBB).
2007.530.

Under retssagen var lejeren
repreesenteret af advokat
Jakob Busse.
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Hojesteret: Kun ét skud i bassen

En udlejer fik medhold i Hejesteret - men pa en méade, som lejerbevagelsen kan vaere godt tilfreds med.

Af Jakob Lindberg

En lejer havde indbragt en
uenighed om lejens sterrelse
for huslejen@vnet. Lejeren
mente, at lejen skulle bereg-
nes som omkostningsbestemt
husleje efter boligregule-
ringslovens 5, stk. 1. Udlejer
mente, at lejen skulle fastleg-
ges efter § 5, stk. 2 efter reg-
lerne om "det lejedes vaerdi".
Det sidste ville medfere en
hgjere husleje.

Dokumentation manglede

Udlejeren meddelte hus-
lejenaevnet, at han ferst ville
fremlaegge de oplysninger om
beregning af omkostnings-
bestemt husleje, som husle-
jenavnet havde bedt om, nar
huslejenevnet havde afgjort
om lejen skulle behandles ef-
ter § 5 stk. 1 eller efter § 5,
stk. 2.

Pa den baggrund afgjorde
huslejenevnet, at lejen skul-
le fastsaettes efter § 5, stk. 1,
og man fastsatte lejen skens-
maessigt.

Det andet skud i bessen
Under ankesagen i boligret-

ten fremlagde udlejer nu en

lange rekke nye bilag, her-

Krav om betaling for istandsaettelse underkendt

under et omkostningsbestemt
lejebudget. Lejerens advokat
protesterede mod, at de nye
dokumenter skulle indgad i
sagen, da udlejer kunne have
fremlagt dem for Husleje-
naevnet, men undlod. Dette
skulle komme udlejeren til
skade.

Boligretten ville imidlertid
godkende, at udlejer fremlag-
de disse dokumenter, sa dette
proceduresporgsmal blev nu
forelagt for forst landsretten
og senere Hojesteret.

Praemisserne

Hgjesteret gav en begrun-
delse, der kan omskrives sa-
ledes::

- Huslejen®vnet kan kreve
at en part fremlaegger de op-
lysninger, der er nedvendige
for at afgere en sag. Dette
folger af boligreguleringslo-
vens § 40, stk. 2.

- Hvis parten ikke fremlaeg-
ger oplysningerne kan hus-
lejenzvnet treffe afgorelse i
sagerne i henhold til boligre-
guleringslovens § 42, stk. 2.

- Som udgangspunkt er
en part afskaret fra - ved en
eventuel ankesag - at frem-
leegge oplysningerne, hvis
modparten protesterer.

- I den foreliggende sag
havde huslejenavnet ved den
samme
afgo- .
relse '
bade
be-
sluttet
at

le-

jefast-
settelsen
skulle ske
efter § 5,
stk. 1 og
behand-
let selve
lejefast-
settelsen.
Husleje-
navnet burde
have givet ud-

lejer en ny frist til

at indsende oplysnin-
gerne, efter at de havde
besluttet hvilken paragraf der
skulle anvendes.

Péa den baggrund fik udle-
jer medhold i, at han kunne
fremlaegge oplysningerne for
Boligretten.

Princippet opretholdt

I det konkrete tilfzelde hav-
de huslejenavnet altsa begaet
en fejl, men det de endrer
ikke noget ved den generelle
regel.

En part har kun "et skud i
bassen" - og det skal fyres af
allerede i Huslejenavnet. Da
det mest er udlejer, der skal

fremleegge oplysninger i
huslejenavnssager, er
denne kendelse

i Heojeste-
ret til-

freds-
stillende
for lejerne.

Kilde: Kendelse afsagt den
26. juni 2009 af Hojesteret.
Refereret efter Grundejernes
Domssamling (GD 2009/50
H), der udgives som tillceg til
tidsskriftet Huset.

Hajesteret har sliet fast, at der kun kan opkraeves penge for istandsaettelse, hvis udlejer har lidt tab. Hvis en lejlighed
bliver solgt uden at vzere istandsat, kan en udlejer kun krzeve penge for istandsaettelsen, hvis han kan pavise at
salgsprisen er blevet lavere som folge af den fraflyttende lejers misligholdelse.

Af Jakob Lindberg

I en konkret sag fik en er-
hvervslejer - et arkitektfirma
- medhold 1, at det ikke skulle
betale for istandsettelse af
lejligheden, og at det indbe-
talte depositum skulle tilba-
gebetales.

Arkitektfirmaet havde lejet
de pagzldende lokaler gen-
nem mange ar. Lokalerne var
hen ad vejen blevet udvidet
ved at ledige nabolejligheder
blev lagt til, og arkitektfir-
maet have i gvrigt med ud-
lejers billigelse lavet en del
endringer af lokalerne, f.eks.
nye gulve.

Tilsidst havde arkitektfir-
maet valgt at fraflytte, fordi

man igen havde brug for ster-
re lokaler.

Depositum

Arkitektfirmaet havde igen-
nem arene 1 alt betalt ca.
240.000 kr. i depositum. I
forbindelse med fraflytningen
den 30 september 2004 blev
der lavet en falles besigti-
gelse. Der blev udarbejdet en
liste over hvilke istandsaet-
telsesarbejder arkitektfirma-
et skulle betale for. Der var
enighed herom, men ikke om,
hvad istandsattelsen skulle
koste, og i den folgende tid

forhandlede  arkitektfirmaet
med udlejeren om de enkelte
arbejder.

Mens disse forhandlinger

pégar, forseger udlejer at sel-
ge ejendommen. Det sker den
1. april 2005.

Boligret og landsret

Udlejer neegter nu at tilba-
gebetale depositum fra arki-
tektfirmaet, men inddrager
dette som betaling for istand-
settelsesarbejderne.  Derpa
anleegger arkitektfirmaet sag
mod udlejer.

Boligretten udtalte, at sal-
get af ejendommen ikke i sig
selv fritog arkitektfirmaet for
pligten til at betale, men da
udlejer ikke havde bevist, at
han havde lidt et formuetab
som folge af den manglende
istandseattelse, mente Bolig-
retten, at udlejer ville opné

en ugrundet berigelse ved at
beholde arkitektfirmaets de-
positum.

Landsretten ndede samme
resultat. Udlejer fik nu tilla-
delse til at anke sagen til Ho-
jesteret.

Hajesteret

Ved sagens behandling i
Hgjesteret forsggte udlejers
advokat at argumentere for,
at udlejers tab ikke skulle op-
gores som et erstatningskrav
men som et "kontraktretligt
krav" der var defineret ved
parternes aftale. Da arkitekt-
firmaet ikke havde afleveret
lejemalet i den stand, det var
aftalt, matte de betale det be-
leb, det ville have kostet at

istandsaette lejemalet.

Denne argumentation fik
overbevist een af hgjesterets
fem dommere. De @vrige
lagde erstatningssynspunk-
tet til grund. Da udlejer ikke
havde dokumenteret, at han
havde lidt noget tab, havde
han derfor heller ikke noget
berettiget krav over for arki-
tektfirmaet.

Kilde: Hajesterets dom af 26.
august 2009 i sag 27/2008
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... hvordan er det nu, det er?

Klip fra brevkassen pa www.dklf.dk

F l - Det KAN vere lovligt, men det krever serlig kommunal tilladelse samt
rem e]e ' naturligvis at udlejer overholder lejelovgivningen.

e For at svare nermere pa denne type spergsmal ma man have en lang

Min datter har lejet et veerelse i en stor lejlighed , i lejligheden er der 5 raekke yderligere specifikke oplysninger, som ikke fremgar af din mail. Reelt

vaerelser som alle er fremlejet. Ifolge BBR-oplysninger er lejlighedens  er vi ovre i sagsbehandling, som de lokale lejerforeninger meget gerne hjelper
e samlede areal 135 m? heraf er areal til beboelse 85 m? og 50 m? er- med, men som vi ikke kan pétage os pa brevkassevilkér.

hvervsareal. Derfor vil vi anbefale dig at sege assistance i1 en lokal lejerforening: http://
Er det lovligt at fremleje hele lejligheden til beboelse? dklf.dk/index.php/lejerforeninger

Med venlig hilsen

Henrik Stougaard

Tilbagebetaling af indskud

Min datter og svigersen fraflyttede deres lejlighed (privat udlejer) den 1. august 2009.
Udlejeren pastar, at han har lov til at tilbageholde deres indskud (20.000,-) indtil 1. ok-
e tober 2010 pga. af varmeafregningen. Kan det passe?
Med venlig hilsen
PEP

Nej. Udlejer har kun ret til at tilbageholde en beskeden del af depositum (f.eks.. 1000 kr)
som sikkerhed for en efterfolgende varmeregnskabs-afregning.
e Jeg vil kraftigt anbefale at der bliver kort huslejenavnssag med det formal at fa hoved-
delen af depositum udbetalt snarest muligt. Til det formal vil jeg opfordre til at I opseger videre
assistance i en lokal lejerforening: http://www.dklf.dk/DL/LFindex.htm

Med venlig hilsen
Henrik Stougaard

Lejerforeningerne under
Danmarks Lejerforeninger

Find dem pa internettet:
http:/7dklf.dk/index.php/
lejerforeninger

Lejemalets storrelse

Lejekontrakten lyder pd 59 m2 fordelt pa to verelser.
Opméling af lejligheden viser at den reelt er pé cirka 30
e m2. BBR siger 46 m2.

Vi har féet at vide at udlejer ma skrive 59, fordi de 29 mang-
lende m2 er udenomsareal, vi mener at det ma vere de 46 m2
der star i BBR der gzlder, sé er der 16 m2 til trapper og gange,
hvilket mé vaere rigeligt. Vi mener vi betaler for meget i hus-
leje, og udlejer lovede da ogsa pa et tidspunkt at satte huslejen
efter de 46 der star i BBR, men lgb sa fra aftalen.

Hvad er det rigtige. Alle siger at det er helt i orden, vi kan
bare ikke forsta det. Det svarer til at selge en 2,0 bil som sé
reelt kun har en 1,2 motor.

Du har ret: BBR-arealer er efter reglerne opgjort IN-

' KLUSIVE udenomsarealer. S& med mindre der bliver

e foretaget en fornyet, autoriseret, opmaling, er det BBR-
arealet der skal leegges til grund.

For mig lyder det som om du har en rigtig god sag at kere
videre, og jeg vil anbefale at du til dette formal opseger videre
assistance 1 en lokal lejerforening: http.//dklf.dk/index.php/le-
Jerforeninger.

Venlig hilsen
Henrik Stougaard
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... hvordan er det nu, det er?

Klip fra brevkassen pa www.dklf.dk

Udlaeg i huslejen

Jeg bor sammen med 3 andre til leje i en lejlighed, vi
lejer hos en udlejer. Forrige maned fik vi et brev fra en
e advokat om at vores udlejer skylder en sterre sum pen-
ge og at advokaten derfor pa vegne af dem, han skylder penge
til, har gjort udlaeg i vores husleje. Han skriver at hvis huslejen
ikke indbetales til en 1 brevet stiende bankkonto, men 1 stedet
indbetaler til vores udlejer, som vi for har gjort, vil huslejen
ses som ugyldig. Vi lejere mener dog at s laeenge vi bare be-
taler huslejen, som vi altid har gjort og har en kvittering fra
udlejer om at denne er betalt, at det s& gaelder. Altsa at det er et
mellemvarende mellem advokaten og udlejeren og ikke noget
vi som sédan skal blandes ind i. Der var en af de andre som
boede her der i sidste méned betalte til advokaten og sa blev
smidt ud af udlejer for ikke at betale huslejen til ham.
Haber du kan hjaelpe med vores problem her.
Pa forhand tak

Det er en sver situation. I visse tilfelde, kan fogedretten

bestemme, at en kreditor kan gere udleg, pad den made

e du beskriver. Men det ser ud som om udlejeren og advo-
katen er uenige om dette.

Ligegyldig hvem I betaler til, kan I &benbart risikere en opsi-
gelse/ophavelse af lejemalet. I den forbindelse er det vigtigt at
huske, at en udlejer kan ikke selv effektuere en ,,udsmidning*.
Det kan kun fogedretten, hvis lejer gor indsigelse og nagter
at flytte. Hvis en sddan situation foreligger vil fogedretten i
mange tilfalde beslutte, at sagen skal behandles af Boligretten
farst. I skal altsa ikke acceptere, at udlejeren udever selvtagt.

Henvend jer til en lejerforening eller en lejeretskyndig advo-
kat og fa rad og bistand.

Med venlig hilsen

—
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Stigning af husleje pa grund af nyt tag

Jeg syntes det ikke er rimligt at vi skal stige i husleje, fordi vi er nedt til og fa nyt tag pa vores hus.

Huslejen vil stige med 100 kr pr. kvm.
e For min del er det 900 kr i husleje stigning!.

Jakob Lindberg

Ekstra opkravning for renovation

Hej, Efter jeg har opsagt mit lejemal (et hus) med en kontrakt (typeformular A) oplyser

udlejer mig om, at der ogsa kommer en opgerelse pa renovation for lejeperioden.

e Han har nu fratrukket be-
lobet af min depositum med den
begrundelse at det er en ydelse man
skal kebe hos kommunen!

Kan han det da det ikke er nevnt
i kontakten?
Hvordan forholder jeg mig nu?

Renovation er en del af husle-
' jen, og der kan ikke opkraves
e ckstrabetaling herfor.

Du kan selv klage til husleje-
navnet og anmode dem om at give
udlejer pabud om at tilbagebetale
belgbet. Men det er en god idé at
melde sig ind i en lejerforening og
fa bistand.

Der kan vere andre ting galt. Det
kan vere at du har betalt for meget

i husleje. Hvis du har boet mindre end 1 ar i huset, kan huslejenavnet nedsette lejen med tilba-

gevirkende kraft fra indflytningen.

Med venlig hilsen
Jakob Lindberg

Jeg mente bare at det burde tages fra vedligeholdskontoen. Det kan da ikke komme som en overraskelse for udlejeren, at taget som er sé utat skal skiftes ud.

Kan det virkelig vaere rigtigt det skal veere sddan ?

Hvad enten ejendommen er omfattet af bestemmelserne om vedligeholdelseskonto eller ej, sa er tagudskiftning pa en udlejningsejendom som udgangspunkt

' vedligeholdelse, som der ER betalt til over huslejen, og som derfor ikke lovligt kan begrunde lejeforhgjelse.

e KUN hvis der i forbindelse med tagudskiftningen sker forbedringer (eksempelvis isolering), kan der lovligt gennemferes en forbedringslejeforhgjelse, og i
sa fald KUN for den del af udgiften, som isoleringen har foraget de samlede omkostninger. Altsa ikke for basisomkostningerne.

900 kr pr. méned er i hvert fald efter al sandsynlighed, alt alt for meget, og ud fra din beskrivelse 1 gvrigt er der en vis sandsynlighed for at varslingen i sin hel-
hed ikke overholder lovens krav, og at forhgjelsen (ogséd) derfor er ulovlig.

Jeg vil vi anbefale dig at sege assistance i en lokal lejerforening: http.//dkif.dk/index.php/lejerforeninger

Med venlig hilsen
Henrik Stougaard
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udlejning

Tema:

Ophavelse pa grund af vanrogt

Lejemal kan ophaves ved misligholdelse

Seet ikke dit lejemal pa spil. Udfer vedligeholdelsen lobende. Sidan er konklusionen, nir man studerer retspraksis.

Af Jakob Lindberg

I dag er det mest alminde-
ligt, at den indvendige ved-
ligeholdelse péhviler lejeren.
Det er billigt for lejeren, fordi
han sé ikke skal betale ind til
vedligeholdelseskontoen.

Men det er af og til en sove-
pude. Man kan vare fristet til
at udskyde vedligeholdelsen 1
gennem mange ar, fordi man
vaenner sig til at leve med de
gulnede vaegge og de ridsede
derplader.

Normalt kommer regnin-
gen, den dag man flytter. Den

kan blive ubehagelig stor,
iseer hvis man bor i privat ud-
lejningsbyggeri. Men det er
trods alt kun et pengesporgs-
mal.

Langt veerre er det, hvis ens
udlejer ophaver eller opsiger
lejemalet, fordi man ikke har
vedligeholdt - eller méske har
misligholdt - sin lejlighed. Sa
kan man risikere, at miste sin
bolig, og sa star man med et
langt sterre problem.

Boligretten
Eksemplerne her pa siden
viser, at der er en reel risiko

for, at udlejeren kan fa med-
hold i boligretten i sager,
hvor lejeren har nagtet at
udfere indvendig vedligehol-
delse pé trods af, at udlejeren
har opfordret ham til det -
specielt hvis lejeren samtidig
har foretaget a&ndringer i lej-
ligheden uden skriftlig accept
fra udlejeren.

En udlejer vil normalt ikke
kreve vedligeholdelsen ud-
fort, hvis det kun drejer sig
om manglende maling af
lofter og veegge. Denne hy-
giejniske vedligeholdelse vil
normalt kunne rummes inden

for det depositum, lejeren har
betalt.

Men hvis der samtidig fore-
ligger manglende vedligehol-
delse af gulve, paneler, dere,
skabsldger og andet treeverk,
sd kan udlejern teenkes at stil-
le krav om udbedring.

Hvis han ger det, og leje-
ren ikke efterkommer pélaeg-
get, kan udlejer anlegge sag
ved boligretten med pastand
om ophavelse eller opsigelse
af lejemélet. Mange af sé-
danne sager ender ved forlig
og uden dom ved advokaters
eller lejerforeningers mellem-

Traevaerk skulle istandsaettes i boperioden

En lejer i almen bebyggelse blev demt til at udskifte beskadigede dere
og skabslager inde i lejligheden. Udskiftningen skulle ske i boperioden
og kunne ikke udszttes til lejers fraflytning.

Af Jakob Lindberg

Da en almen andelsbolig-
forening i Horsens skulle re-
novere boligerne, besigtigede
man samtlige lejemal i be-
byggelsen. Hos en af lejeren
blev det konstateret, at lej-
lighedens dere og skabsliger
var staerkt beskadigede blandt
andet som folge af berns leg i
lejligheden.

Udlejeren kraevede skabs-
lager og derplader udskiftet,
men lejeren reagerede ikke.
Derpé tilbed udlejeren at
foretage udskiftningen, hvor-
efter belebet pad ca. 16.000
ville blive opkraevet sammen
med huslejen, eventuelt med
en afdragsordning. Dette rea-
gerede lejeren heller ikke pa.

Udlejeren indbragte derpé
sagen for beboerklagenavnet,
som med stemmerne 2 mod 1
udtalte, at lejeren skulle efter-
komme udlejers palaeg.

Boligretten

Lejeren ankede nu sagen til
boligretten, som med stem-
merne 2 mod 1 kom til sam-

me resultat som beboerklage-
navnet.

Mindretallet i Boligretten
udtalte, at udlejer ikke kunne
kreeve gjeblikkelig istandseet-
telse, fordi selve bygningen
og dens faste bestanddele
ikke var berart af de edelagte
skabslager og dere. Et an-
det argument var, at udlejer
havde sikkerhed i lejers de-
positum og derfor ikke havde
nogen ekonomisk interesse i
at forlange vedligeholdelsen
udfert nu.

Landsretten

Ved behandlingen i lands-
retten fremlagde udlejeren
oplysninger om at andelsbo-
ligforeningen i lebet af en
to-arig periode havde mistet
ca. 2 mio. pa tab ved fraflyt-
ninger.  Belobet dekkede
dog bade manglende betaling
af husleje og manglende be-
taling af istandseattelse. Det
fremgér ikke om denne op-
lysning pévirkede landsret-
tens dommere.

Under alle omstendigheder
stadfeestede landsretten dom-

men i boligretten. For det for-
ste, fordi skaderne var sket
som felge af misligholdelse.
For det andet anforte lands-
retten:

"Da appellantens [lejerens]
pligt til at istandsette dere og
skabslager er et led i hendes
pligt til at vedligeholde det
lejede, folger det herefter, at
istandsattelsen ikke kan ud-
skydes til boperiodens afslut-
ning."

Ingen ophazvelse

Man mé ga ud fra, at lejer
derefter har opfyldt palagget.
Der var i denne sag ikke tale
om ophavelse af lejemalet,
men kun om et sdkaldt aner-
kendelsessogsmal fra udlejers
side.

Kilde: Vestre Landsrets dom
af 9. juni 2000. B-2913-99,
refereret i Tidsskrift for Bolig
og Byggeret, TBB 2000.410

komst. Men nogle f4& kommer
til doms - og sa er resultatet
uforudsigeligt.

Hasard

Sa seet dig ikke 1 den situa-
tion, hvis din udlejer kraever
vedligeholdelse. Seg radgiv-
ning. Hvis udlejeren har ret,
sd indgd en skriftlig aftale
med ham om, hvornar du skal
udfere vedligeholdelsen. Spil
ikke hasard med din bolig.
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Lejemal ophaevet pa grund af vanregt

Lejeren havde ikke vedligeholdt med maling og tapetsering igennem 10 ar. Han havde ogsa nedtaget et vindue mellem
stuen og altanen og opsat en traevag uden tilladelse fra udlejer. Landsretten demte lejer til at fraflytte lejemalet.

Af Jakob Lindberg

I forbindelse med en husle-
jenavnssag om lejens starrel-
se blev en lejlighed i Aalborg
besigtiget med deltagelse
af udlejer. I den forbindelse
sd udlejer, at lejligheden bar
preg af manglende maling.
Desuden var fjernet et vindue
mellem stuen og den lukke-
de altan, og opsat en trevaeg
indvendig pé stuens vestvag.

Udlejer gav den 22 oktober
1999 lejer paleg om at re-

etablere vindue og vag samt
foretage maling og gulvbe-
handling. Lejernes LO, som
raddgav lejeren, protesterede
mod pélegget og skrev, at
lejer ville foretage istandsaet-
telse af lejligheden i ar 2000.

Dette var udlejer ikke til-
freds med, og ophavede den
7. december 1999 lejerens le-
jemal.

Sagens gang
Da lejer ikke flyttede frivil-
ligt, blev der anlagt sag ved

Boligretten. Her péastod leje-
ren, at det ikke var ham, der
havde nedtaget vinduet, men
at det var sket som folge af
en renovering i 1991. Da han
ikke kunne bevise det og hel-
ler ikke, at han havde faet ud-
lejers tilladelse, lagde bolig-
retten til grund, at han havde
vanrggtet det lejede. Bolig-
retten fandt ogsa, at udlejer
havde vearet berettiget til at
kreeve maling af lejemalet,
som pa ophavelsestidspunk-
tet ikke havde veeret vedlige-

Erhvervslejer frikendt for vanregt

Udlejeren kunne ikke bruge lejelovens bestemmelser om vanregt til at ophaeve lejemalet, fordi man ikke i
ophaevelsesskrivelsen havde nzevnt ordet vanregt og heller ikke havde angivet de mangler, som man ansa for at veere

vanregt.

Af Jakob Lindberg

En erhvervslejer drev bé-
debyggeri og kanoudlejning
i Gladsaxe Kommune ved
Kebenhavn. Hans udlejer var
Furesgkredsen under Dansk
Kano- og Kajak Forbund.
DKKF havde lejet huset og
grunden af Gladsaxe Kom-
mune meget billligt mod at
patage sig al vedligeholdelse
af ejendommen. Derefter
havde de fremlejet den til er-

hvervslejeren mod at denne
overtog vedligeholdelsen.

P4 et tidspunkt kraevede
kommunen, at DKKF skulle
udfere en raekke narmere be-
stemte vedligeholdelsesarbe;j-
der, blandt andet udskiftning
af kvistvindue, udskiftning af
rddden gavl og reparation af
murverk.

Foreningen sendte kravet
videre til erhvervslejeren,
som imidlertid ikke mente, at
han var forpligtet til at lave

sa omfattende istandseattel-
sesarbejder.

Ophzevelse

DKKF ophavede nu leje-
malet, men da erhvervsleje-
ren ikke ville flytte frivilligt,
matte sagen afgeres af bolig-
retten.

Boligretten gav foreningen
medhold i, at erhvervsleje-
ren havde misligholdt sine
forpligtelser og at han maétte
fraflytte.

holdt i 10-12 &r, samt gulvbe-
handling.

Han blev demt til at fra-
flytte den 1. november 2001
og betale en erstatning pa
27.000.

Landsretten

Den 27 maj 2002 stadfee-
stede landsretten kendelsen
fra Boligretten og fastsatte
fraflytningstidspunktet til 1.
august 2002. Man nedsatte
erstatningen til 11.950, idet
man fandt, at erstatningen for

Landsretten gav DKKF
medhold i, at erhvervsleje-
ren havde vedligeholdelses-
forpligtelsen. Men man tog
hensyn til at erhvervslejeren i
gennem sin boperiode havde
renoveret og moderniseret
huset for et betydeligt belob.
Dette hensyn spillede ind,
da landsretten skulle vurdere
om der foreld vanregt. Dette
mente landsretten ikke, hel-
ler ikke nér man tog hensyn
til de mangler, som Gladsaxe

malerarbejdet burde afvente
et seedvanligt flyttesyn i for-
bindelse med fraflytning af
lejligheden.

Kilde: Vestre Landsrets dom
af 27 maj 2002, refereret

i Tidsskrift for Bolig- og
Byggeret . TBB 2002.381

Kommune havde kraevet ud-
bedret.

Landsretten lagde endvi-
dere veegt pa, at der ikke i op-
heevelsesskrivelsen var nevnt
ordet vanrggt, hvilket kom
DKKEF til skade.

Kilde: Ostre Landsrets dom
af 29. maj 1998, refereret
fra Tidskrift for Bolig- og

Byggeret. TBB1998.286
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Lejerforeningerne kan bruge

medierne bedre

Lejerforeningerne laver masser af solidt arbejdefor deres medlemmer. Men det kniber ofte med at blive synlige i
offentligheden. Her bringer vi to eksempler pi, hvordan man kan bruge de regionale TV-stationer til at sztte fokus pa
de sager, som politikerne ikke onsker at rore.

Kolding Kommune fik kendskab til reglerne om
skimmelsvamp

Af Leif Truelsen

I foraret bragte TV-Syd fle-
re udsendelser om skimmel-
svamp 1 en almenbebyggelse
i Kolding. Der skete tilsyne-
ladende ikke noget, derfor
kontaktede jeg TV-Syd og
oplyste dem om Vejledning
47 af 27. juni 2008. Heraf
fremgér det, at det er Byra-
dets ansvar at undersege om
en eventuel skimmelsvamp er
farlig samt at serge for gen-
husning m.v. At serge for, at
ingen borger bor eller ophol-
der sig i lokaler, hvor der er
skimmelsvamp.

TV-Syd enskede at sende

et indslag, hvor jeg fortalte
lidt om vejledningen og om
Lejerforeningens arbejde 1
skimmelsvamp sager.

Jeg vil pa ingen made tage
@ren for, at lejemalene tilsy-
neladende er renoveret, men
det er tankevakkende, at det
forst var da TV-Syd konfron-
terede udvalgsformanden
med de oplysninger, som de
havde faet fra mig, at der ske-
te noget i sagen.

I parentes kan det navnes,
at udvalgsformanden for aben
skeerm indremmede, at hver-
ken han eller forvaltningen
kendte noget til vejledningen.

Fakta

Vejledning 47, af 27. juni 2008 er en
opsummering af de regler, der findes
i byggeloven, byfornyelsesloven og
almenboligloven om skimmelsvampe.
I folge reglerne i byggeloven har
kommunen handlepligt, hvis

den fir underretning om, at der

er skimmelsvampe i et lejemal.
Vejledningen blev til efter at Folketingets
boligudvalg i 2006 havde sat fokus pa
skimmelsvampeproblemerne.

Vejledningen fulde titel er: Vejledning
om kommunernes mulighed for at gribe
ind over for fugt og svamp i boliger

og opholdsrum.. Den kan findes pa
hjemmesiden: www.retsinformation.dk/
Forms/R0710.aspx?id=121028.

Den kan ogsa findes pa Indenrigs- og
socialministeriets hjemmeside: www.ism.
dk. Skriv Skimmelsvamp i segefeltet.

Er du ramt af skimmelsvamp?

- sa skriv direkte til borgmesteren i din kommune. Det er ham, der har ansvaret for at satte
undersggelser mm. i gang. Du kan bruge nedenstaende skabelon, nar du skriver brevet.

(Dato)

Til Borgmester ...(navn)

Keare Borgmester.

Vedrerende (lejemalets adresse)

Jeg frygter, der er skimmelsvamp i mit lejemal og vil derfor - med henvisning til
Velferdsministeriets vejledning nr. 47 af 27. juni 2008 - anmode dig om at rejse en sag og satte
de nedvendige undersogelser i gang.

Uddrag af Vejledning nr. 47 af 27. juni 2008.
I pkt. 1.1. Kommunalbestyrelsens tilsynsforpligtelse star der:

,Kommunalbestyrelsen har i medfer af forskellige lovbestemmelser pligt til at fore tilsyn med
boliger og bygninger, som benyttes til beboelse og ophold.*

» T1lsynsbestemmelsen indeberer bl.a., at kommunalbestyrelsen skal reagere, sdfremt den bliver
opmerksom pa, at en bolig eller lokaler til ophold er angrebet af skimmelsvamp.*

I pkt. 2.1 Undersogelsespligt stér der bl.a.:

»Nar kommunen far en henvendelse eller pa anden vis bliver opmerksom pa4, at der er forekomst
af fugt og veekst af skimmelsvamp i en ejendom, skal kommunalbestyrelsen rejse en sag dvs.
som det forste undersege, om problemet udger en sundhedsfare for personer, der opholder sig i
ejendommen, jf. byfornyelseslovens § 75.

Venlig hilsen

(Underskrift)
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Haderslev Kommunes passivitet
udstillet i TV Syd

Mange kommuner misbruger skatteborgernes penge, nar de
udbetaler mere i boligstette, end loven foreskriver. Det kan undgas,
hvis boligstettekontoret systematisk underseger lejeniveauet i

den ejendom, hvortil lejeren seger om boligstette, samt at de i alle
tvivistilfzelde indbringer sagen for huslejenzevnet. Noget tyder p4,
at kommunalbestyrelserne ikke er interesseret i at genere de mange
udlejere, der er "pa boligstotten". Laes beretningen fra Haderslev.

Af Leif Truelsen

TV Syd var en dag pa be-
sog pa lejerforeningens kon-
tor i Heojgade i Haderslev.
Det var en dag, hvor der ogsa
blev talt om sagen med den
store huslejenedsattelse, men
da vi havde henvendt os til
gkonomiudvalget for pa en
kvalificeret made at orientere
dem om de samfundsmees-
sige pavirkninger af den store
huslejenedsattelse, aftalte vi
at lade den sag ligge, indtil
vi sd, hvad ekonomiudvalget
ville gore.

Det viste sig, at gkonomi-
udvalget IKKE onskede et
mede med os, og det selv
om jeg en dag medte borg-
mesteren 1 deren til rddhuset,
hvor jeg i korte treek fortalte,

hvad vi ville fremlaegge pa et
made.

Herefter aftalte jeg med
TV-Syd, at der blev lavet et
indslag. I indslaget oplyste
jeg om de samfundsmas-
sige konsekvenser af den
store huslejenedsattelse, og
Borgmesteren udtalte sig om,
hvad kommunen ville gere.
Vi er endnu ikke indkaldt til
et made og har heller ikke set
noget, der tyder pa, at Byra-
det vil folge op pé sagen

De samfundsmeessige kon-
sekvenser er i1 korte trek,
lejernes samlede kebekraft
foreges med 468.000 kr. om
aret alene for den pagalden-
de ejendom, hvor der er 14
lejligheder.. En lejer, der bor
pa 65 m?, far foreget sin ko-
bekraft med 37.000 kr. pr. ar.

I de tilfzlde, hvor lejeren
modtager boligstette skal
samfundet og lejeren dog
dele de 37.000.

Hertil skal leegges de sand-
synligvis store belgb, der er
tale om 1 tilbagebetaling af
for meget opkravet husleje
med tilleeg af renter.

Er du interesseret 1 de kon-
kret beregninger, kan du sen-
de en mail til alssund.lejer-
forening@dlgtele.dk

Se ogsa artiklen, "Snyder
udlejerne pé vegten"

Snyder udlejerne pa vagten?

Det sker, at en udlejer kraever huslejeforhgjelse, selv om det udferte
arbejde er betalt med vedligeholdelsespenge.

Af Leif Truelsen

I en sag som Haderslev og
Omegns lejeforening ind-
bragte for huslejenavnet blev
lejen nedsat fra 880 til 310 kr.
pr kvadratmeter om aret.

Her viste underspgelserne,
at den store huslejenedsact-
telse bl.a. var begrundet i,
at udlejeren havde opkre-
vet ,,forbedringsforhgjelser*
samtidig med, at han havde
havet belobene pa vedlige-

holdelseskontiene.

Naturligvis kan udlejeren
ikke fa ,,forbedringsforhgjel-
se* af huslejen, nar han beta-
ler med pengene fra vedlige-
holdelseskontiene.

Jeg har undersggt flere
ejendomme i1 Haderslev og
det ser ud til, at fejlen er den
samme i1 dem, derfor stiller
jeg spergsmalet Snyder udle-
jerne pa vagten ??

Dersom min frygt kan be-
kreftes, er det et samfunds-
messigt problem af dimen-
sioner og derfor vil jeg ogsa
pad naste mede i Danmarks
Lejerforeningers hovedbesty-
relse rejse problemet.

Forbedringsforhejelse er en
lejeforhgjelse, som udlejeren
har ret til, nar han forbedre
lejemélene, for egne penge.

Oplysninger om mine un-
dersagelser kan fas ved hen-

vendelse pa alssund.lejerfor-
ening@dlgtele.dk

Huslejenaevn

Huslejenavnene kan afgere sager om

huslejens storrelse.

Alle kommuner skal veare
dekket af et huslejenevn.
Navnet kan dog ,,deles* med
én eller flere nabo-kommu-
ner.

Huslejenavnet treeffer naev-
net afgerelse i de mange for-
mer for tvister mellem bolig-
lejere og deres udlejer, som
kan opstd i privat boligbyg-
geri (alt der ikke er almennyt-
tigt). Tvister som kan afgeres
ud fra reglerne i Lejeloven og
- for de regulerede kommu-
ners vedkommende - Bolig-
reguleringsloven.

Nevnet bestar af tre perso-
ner: En jurist (formand), og
en repreesentant for henholds-
vis udlejere og lejere i kom-
munen.

Det koster et gebyr pa 128
kr./sag at fa sager behandlet
ved navnet, og alle lejere kan
indbringe sager. Sager man
vil have nevnet til at behand-
le, skal indbringes skriftligt.

Normalt vil behandlingen af
sagerne ogsa forega ,,i brev-
form®“, eventuelt suppleret
med en besigtigelse af ejen-
dommen. Nevnet kan ikke
athere vidner under strafan-

S

svar. Nevnet er nemlig en del
af den offentlige administra-
tion, og ikke en domstol.

En huslejenevnssag kan
under normale omstaendighe-
der forventes at vare i 2 til 6
maneder. Den gennemsnitlige
behandlingstid varierer dog
meget fra nevn til nevn.

Afgorelserne - ,kendelser-
ne“ - fra nevnet, kan imid-
lertid altid indbringes for en
domstol: Boligretten. Det
kalder man at ,,anke‘ navns-
kendelsen, og det skal ske in-
den 4 uger.

Kilde: www.dklf.dk. Klik pd
Rettigheder og Huslejencevn.

Tilfejelse

Huslejnavnene far sekre-
tariatsbistand mm. fra hjem-
stedskommunen. Men navnet
er uafhengigt af kommunal-
bestyrelsen.

Normalt indbringes sagerne
af enten lejeren eller udleje-
ren. En kommune, kan dog
indbringe en sag for navnet,
hvis lejeren modtager bolig-
stotte, og boligstettekontoret
mener, at huslejen er for hgj.

S
S
§

§

Hjxelp udlejerne -
det kan betale sig

Som sagsbehandler i lejerforeningen har jeg i flere til-
feelde oplevet, at udlejeren undlod at betale renter og ge-
byr af det beleb, han tilbagebetalte til lejeren.

Det er i strid med galdende love og regler. Derfor kon-
taktede jeg vores advokat og bad om hjlp.

Advokatens indsats har betydet, at lejerne har fiet de
renter, som de havde krav pé og lejerforeningen har féet
gebyrerne for det arbejde, vi har udfert.

Det er dejligt nar noget lykkes og samtidig bliver vi
bekraeftet i, at udlejerne godt vil folge geldende love og
regler Nar bare der er nogen, der ,,hjelper dem.

Leif Truelsen
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Giv os lov til at vaere en del af klimalesningen!

Skal almene afdelinger kunne investere deres opsparede midler i vindmeller. Spergsmailet er blevet rejst af Agenda
Center Albertslund i en henvendelse til Folketingets Boligudvalg.

Af Poul Markussen

Af uransagelige grunde er
det i dag ikke tilladt almene
boligafdelinger at kebe vind-
melleandele. Alle andre ma4,
men boligafdelinger ma ikke.
Den strom de bruger til fael-
les anliggender, som ejen-
domskontor, beboerhus, ude-
belysning og fallesvaskeri,
skal tilsyneladende vaere sort
kulstrem. De almene bolig-
afdelinger har ikke friheden
til selv at vaelge. De kan ikke
gore sig til en del af energi-
og klimalgsningen. Det er
bade uholdbart og utilfreds-
stillende.

I Klimaudfordringen mel-
lem boligomréder i Alberts-
lund er vi blevet opmeerk-
somme pa denne problemstil-

ling. Klimaudfordringen
er en konkurrence, der
nu har lgbet i 3 ar mel-
lem 17 boligomrader
med til sammen over
4.600 boliger. Konkur-
rencen handler om,
hvilket boligomrade der
kan nedsatte sin CO2-
udledning fra el og
varme mest. Med 1 Kli-
maudfordringen er bade
grundejerforeninger, an-
delsboligforeninger og
almene boligafdelinger.

I Klimaudfordrin-
gen har vi lavet en lang
reekke aktiviteter for at
fa vores beboere, til at
nedsatte deres energiforbrug
og CO2-udledningen - og
det er der som bekendt vel-
dig meget brug for. Imidlertid

Kommentar

Af Jakob Lindberg

Som det kan ses af ministe-
rens svar, sd er reglerne under
@ndring. Regeringen bebu-
dede i forbindelse med Lov
208, at man ville andre side-
aktivitetsreglerne. Hensigten
er at lempe reguleringen og
give  boligorganisationerne
storre frihed.

Det er derfor ikke utenke-
ligt, at Poul Markussen og de
andre boligfolk i Albertslund
far deres onske opfyldt. Vind-
mollesagen er populer, sa

maske far de almene bolig-
organisationer lov til at kebe

vindmelleandele.
Jeg er selv andelshaver i
Middelgrundens  Vindmel-

lelaug - og intet kunne glaede
mig mere, end at der kom fart
i vindmelleudbygningen.

Risikoen

Men det er ikke ligegyl-
digt, hvordan det bliver gjort.
Mange vindmellelaug er or-
ganiseret som interessentska-
ber, hvor der gelder et prin-
cip om solidarisk heaftelse.

o or Tramiy, g, S
i coz..“d‘?\';

ma vi ogsa erkende, at uanset
hvor meget energi vi sparer,
s4 kan vi ikke med energi-
besparelser alene fjerne CO2-

udledningen og klima-
pavirkningerne.

Vi kan med andre ord
ikke energibespare os ud
af klimaproblemerne.

Klimaproblematik-
ken vil altid veere der, sa
leenge vi har en energi-
sektor, der benytter sig
af fossile brendsler, der
udleder CO2. Derfor
ligger der ogséd en stor
udfordring i, at f& ener-
giforsyningen omstillet
til Vedvarende Energi i
dansk regi vil det ikke
mindst sige vindmeller.

De almene boligaf-
delinger ma gerne vere
med til den forste del at spare
pa energien, men de mé ikke
fa indflydelse pa hvordan den
energi, de bruger, bliver pro-

Svar fra ministeren

Af Karen Ellemann

Det foreslas 1 henvendelsen,
at det bliver muligt for al-
mene boligafdelinger at kabe
vindmelleandele til daekning
af afdelingernes eget falles
elforbrug.

Hovedformalet med almen
boligvirksomhed er at opfore,
udleje, administrere, vedli-
geholde og modernisere al-
mene boliger. Herudover kan
boligorganisationerne  kun
udfore aktiviteter, der har en
naturlig tilknytning til boli-
gerne og administrationen af
disse, eller som er baseret pa
den viden, som boligorgani-
sationerne har opbygget gen-

Det betyder, at hvis et vind-
mgllelaug, der har 1000 inte-
ressenter, gar konkurs med en
geeld pa f.eks. 10 mio. kr., sé
kan kreditorerne udvelge den
eller de interessenter, der har
de storste formuer og hente
pengene hos dem.

Man kan som interessent
blive pélagt at betale langt
mere end det kontante ind-
skud, man 1 sin tid betalte til
vindmellelauget.

Her kan de almene boligor-
ganisationer vise sig at vere
serligt sarbare. Hvis et vind-

nem deres virksomhed. Disse
sidstnevnte aktiviteter - si-
deaktiviteter - er beskrevet i
sideaktivitetsbekendtgerelsen
(bekendtgerelse nr. 876 af 3.
oktober 1996 med senere &n-
dringer).

I sideaktivitetsbekendt-
gorelsen er ganske pracist
fastsat, hvilke aktiviteter en
boligorganisation kan udfere
udover kernevirksomheden.
Keb af vindmelleandele er
ikke omfattet af bekendtge-
relsen og er derfor en aktivi-
tet, som en boligorganisation
ikke kan beskeeftige sig med/
foretage investering i.

Folketinget vedtog L 208
den 29. maj 2009. I bemark-

mellelaug f.eks. bestar af 10
boligorganisationer og 990
enkeltpersoner, sa vil kredi-
torerne helt naturligt begynde
med at hente pengene hos de
10 boligorganisationer.

Formynderi

Finanskrisen har laert os,
hvor farligt det kan vare at
deregulere og lade markeds-
kraefterne bestemme. Heldig-
vis er de almene boligorgani-
sationer ikke ramt af krisen,
pa samme made som ejerbo-
ligsektoren, netop fordi de

duceret. Det er hverken rime-
ligt eller fornuftigt.

Derfor vil vi indtreengen-
de bede om, at ogsé almene
boligafdelinger far lov til at
kebe vindmelleandele til
daekning af afdelingernes eget
feelles elforbrug, s& de ogsa
pa dette omrade far mulighed
for at vise samfundssind og
vaere en del af klimalasnin-
gen.

Med venlig hilsen

for Klimaudfordringen
Povl Markussen

Agenda Center Albertslund

ningerne til lovforslaget er
der lagt op til forskellige &n-
dringer af de muligheder for
sideaktiviteter, almene boli-
gorganisationer kan udfore.
Det er hensigten, at en @&ndret
bekendtgerelse kan traede i
kraft den 1. januar 2010.

Keb af vindmelleandele til
deekning af de almene bolig-
afdelingers eget felles elfor-
brug, som henvendelsen fra
Povl Markussen vedrerer, vil
blive taget op i forbindelse
med overvejelserne ved udar-
bejdelsen af en ny bekendt-
gorelse.

Karen Ellemann / Mikael
Lynnerup Kristensen

har veret underlagt stramme
statslige regler. Det skal vi
veere glade for. Formynderiet
har sine fordele.

Konklusionen mé vere:
Hvis de almene boligorgani-
sationer skal have lov til at
keobe vindmglleandele, s
skal det - gennem lovgivnin-
gen - sikres, at man lige som
en aktionar ikke kan komme
til at tabe mere end det man
har givet for aktien.
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udlejning

En dato kan vaere 48.000 kr vaerd

Det sdkaldte smahuskapitel blev kraftigt kritiseret af Danmarks Lejerforeninger, da det blev indfert i
boligreguleringsloven i 1994. Grunden var, at lovaendringen svaekkede lejernes beskyttelse mod urimelige huslejer. I
denne artikel giver vi et eksempel pa en af de mere specielle urimeligheder, som smahuskapitlets indferelse forte med

sig.
Af Jakob Lindberg

Lejelovgivningen har man-
ge krinkelkroge. En af dem
er den regel, der bestemmer,
hvad der er et "smé&hus-leje-
mal" og et "storhus-lejemal".

Det er normalt en fordel at
bo 1 et "storhus", fordi man sa
er bedre beskyttet mod hus-
lejeforhgjelser, end hvis man
bor i et "smahus".

Hvad er hvad?

Et smahuslejemal er et leje-
mal i en ejendom, hvor der er
feerre end 7 beboelseslejlig-
heder. Et storhuslejemal er et
lejemal 1 en ejendom med 7
beboelseslejligheder og der-
over.

Men loven er ikke sa enkel,
som den ser ud. Det er nem-
lig ikke antallet af lejemal i
dag, det drejer sig om, men
derimod antallet af lejlighe-
der i ejendommen, som den
var pr. 1. januar 1995, hvor
loven tradte i kraft.

En ejerlejlighed som i dag
ejes af en privat person vil
normalt vere et smahus. Men

£

ikke altid. Det kan vere, at
lejligheden den 1. januar
1995 ikke var blevet solgt
endnu, men horte til det man
kalder "restejendommen".

En restejendom er en tidli-
gere udlejningsejendom, som
er udstykket 1 ejerlejligheder,
men hvor alle ejerlejligheder-
ne endnu ikke er solgt.

Et teenkt eksempel

En ejendom fra tresserne
er udstykket i ejerlejligheder.
Efterhdnden som lejerne flyt-
tede eller dede, blev lejlig-
hederne solgt enkeltvis. Den
1. januar 1995 er der 10 lej-
ligheder tilbage. I december
1994 kebte Ejer-1 sin lejlig-
hed som den sidste for skee-
ringsdatoen. 1 januar 1995
kebte Ejer-2 en lejlighed.

Lad os forudsette, at de to
gjerlejligheder begge blev

udlejet den 1. juni 2007 til
hver deres lejer, Lejer-1 og
Lejer-2. I begge tilfeelde har
lejerne skrevet under pa, at
de vil betale 800 kr pr kva-
dratmeter i husleje.

Deres lejekontrakter er helt

ens og lejlighederne er lige
store, 80 kvadratmeter. Begge
lejemal er i god vedligeholdt
stand, men uden egentlige
forbedringer siden de blev
bygget. I ingen af de to leje-
mal har der veret huslejestig-
ninger siden lejemalets start.
Selv om de to lejere tilsyne-
ladende har helt ens vilkar, er
deres rettigheder forskellige.

Lejer-1 er smahuslejer

Det skyldes, at ejerlejlighe-
den blev bortsolgt fra reste-
jendommen for skaeringsda-
toen. Denne ejendom bestar
kun af 1 lejemaél, og opfylder
kriteriet for at vere et sma-
hus.

Denne lejer kan ikke krave
lejen nedsat. Kun hvis udle-
jeren, Ejer-1 varsler husle-
jestigning kan han fa provet
huslejens storrelse ved husle-
jenavnet.

Lejer-2 er storhuslejer

Ogsa dette lejemal er i dag
en selvstendig ejendom med
kun 1 lejemal. Men da lejlig-
heden pé skeringsdagen den

1. januar 1995 var en del af
restejendommen, hvor der var
10 lejemél, er den i lovens
forstand ikke omfattet af smé-
husreglerne, men derimod af
de normale regler i boligre-
guleringsloven.

Det betyder, at lejeren kan
krave lejen nedsat til den om-
kostningsbestemte leje med
virkning fra indflytningstids-
punktet.

I en ejendom som denne
vil lejen for et umoderniseret
lejemal i1 f.eks. Kebenhavn
sjeldent vaere over 500 kr pr
kvadratmeter om aret.

Lejer-2 vil derfor have krav
pa en lejenedsattelse pa 300
kr pr kvadratmeter. Han skal
have den for meget betalte
leje tilbagebetalt siden ind-
flytningen for 2 ar siden. Til-
bagebetalingsbelgbet  bliver
derfor (2 * 300 kr * 80 m2) =
48.000 kr.

Tjek datoen

Ovenstdende eksempel er
fiktivt, men det er inspireret
af en konkret sag, som forny-
lig blev afgjort i Kege Husle-

jenavn.

I den pageldende sag, var
det Huslejenavnet, der spurg-
te parterne om forholdene den
1. januar 1995. Bade lejerne
og ejeren kunne bekrafte, at
lejligheden forst var blevet
solgt efter denne dato.

Sa nemt er det sjeeldent. En
ejerlejlighed, der blev solgt
forste gang for 14 ar siden
kan have skiftet ejer og lejer
mange gange. Derfor kan det
vaere svart for bade ejer og
lejer at vide, om den er solgt
for eller efter 1. januar 1995.

Men hvis man er lejer i en
udlejet ejerlejlighed, ber man
1 egen interesse prove at fa
dette opklaret. Man kan starte
med at sperge naboer eller
andre, der har boet i ejen-
dommen i mange ar. Man kan
ogsd preove tinglysningskon-
toret p& domhuset.

Husk: Hvis den lejlighed
du lejer forst er solgt fra efter
skaeringsdatoen, har du vun-
det i lotteriet.
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Vil Karen Ellemann rokke ved retssikkerheden?

Af Jakob Lindberg

Ikke alle mennesker er
gode, rare og omgangelige.
Spredt ud over alle erhverv,
samfundsklasser og etniske
grupper findes der enkelte
personer og familier, der er
sd ondskabsfulde og aggres-
sive, at de er nasten umulige
at leve der om der med.

Et eksempel er sagen fra
Belvederevej 1 Helsinger,
hvor en enkelt familie terro-
riserede deres naboer i en sé-
dan grad, at boligorganisatio-
nen Lejerbo valgte at tilbyde
23 familier en erstatningsbo-
lig.

Man havde samtidig ophee-
vet familiens lejemal, men da
de ikke ville flytte frivilligt,
skulle ophevelsen behandles
af Boligretten og eventuelt
Landsretten for den kunne ef-
fektueres. Dette kunne tage
flere ar, og der var derfor ikke
udsigt til en bedring for de
betraengte naboer forelobig.

I den situation valgte Hel-
singer Kommune den bedst
mulige losning. Man tilbed
problemfamilien en anden
bolig. Den tog de imod, og
dermed blev retssagen afveer-
get.

Nu flytter familien et andet
sted hen, hvor de muligvis
bliver en pestilens for nogle
andre uskyldige naboer. Tiden
vil vise, om man ma flytte fa-
milien endnu engang

Men lgsningen er den ene-

ste mulige. ,,De onde” ma ga
pd omgang for man kan ikke
sette dem 1 isolationscelle el-
ler koncentrationslejr.

Retssikkerheden et
problem.

Men nu gik der politik i sa-
gen. Vores nye socialminister
Karen Ellermann udtalte sig
til Sjeellandske Nyheder:

- Der er klare regler i le-
jeloven om, at lejerne skal
opfere sig ordentligt, og ger
de ikke det, kan de blive sat
ud af lejemélet. P4 den made
kan man sige, at reglerne er
gode nok. S& kan man sam-
tidig prise sig lykkelig over,
at vi lever i et retssamfund,
og derfor har lejerne ret til
at fa prevet sagen ved dom-
stolene. I den tid, hvor sagen
verserer ved retten, kan man
ikke satte lejerne ud af deres
lejlighed. Dét ser jeg som et
problem, siger Karen Eller-
mann.

Hun vil nu gé til justitsmi-
nister Brian Mikkelsen for
at fa undersegt, om man kan
sette lejerne ud, mens sagen
verserer ved domstolene.

Kaos

Vi vil anbefale justitsmi-
nisteren, at han forklarer so-
cialministeren, at hun godt
kan glemme denne mulig-
hed. Den vil vare i skerende
modstrid med alle principper
om retssikkerhed.

Hvis en udlejer - uden at af-

vente domstolsbehandlingen
- kan fa fjernet en lejer, sé er
beskyttelsen af lejerne vak.
Sa vil masser af ,,besvaerlige*
lejere blive smidt ud med
mere eller mindre gode be-
grundelser.

Hvis en lejer bliver fjernet
fra sin bolig, mens der kerer
en sag ved boligretten, sa vil
det i mange tilfeelde vise sig,
at anklagen mod lejeren var
ubegrundet. Og hvad sa? Skal
vedkommende sd genindsat-
tes efter at veere fraflyttet i
f.eks. 2 ar? Og hvad med den
lejer, der var flyttet
ind efter den fri-
kendte lejer? Skul-
le vedkommende
sa tvinges vaek?

En sadan fjernel-
se ville udlese et
kaos, der er langt
veerre end de for-
dele, der ville kun-
ne opnas.

At blive smidt
ud af sin bolig - er
for mange en straf,
der er verre end
feengsel. Ministe-
ren ,ser det altsa
som et problem*,
at man ikke kan
eksekvere straffen
for domstolen har
talt. Ministeren
vil tilsyneladende
rokke ved princip-
pet om, at man er
uskyldig indtil det
modsatte er be-

vist. En sddan holdning hos
en dansk minister ser jeg til
gengzld som et problem.

S og SF

Ogsé andre politikere kom
pa banen i anledning af sa-
gen pa Belvederevej. Bade S
og SF vil have undersggt om
man kan effektivisere proce-
durerne i fogedretten og bo-
ligretten og pa den made sikre
boligretssagerne en hurtigere
gang gennem retssystemet.

Det fortjener at blive under-
sogt. Ikke mindst fordi VKO-

regeringens retsreform har
medfoert en betydelig forlen-
gelse af ventetiden i mange
byretter.

Og sa til slut

I denne kommentar er jeg
ligesom resten af mediever-
denen géet ud fra, at det var
,problemfamilien fra Bel-
vederevej, der var synderen,
og at det var de 23 naboer,
der var ofre. Men jeg ved det
ikke! Det kan kun upartiske
dommere afgare.

Nye medlemmer

Vi opfordrer alle vore medlemmer til at hjaelpe med at styrke.
Lejerforeningen. Vis eller giv bladet til interesserede, flere blade
kan rekvireres. Blanketten herunder kan bruges til indmeldelse.
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Indsendes i kuvert til Danmarks Lejerforeninger
Sankt Peders Strade 2, 1. sal; 4000 Roskilde.

Vi modtager meget gerne indlaeg fra
leeserne. - Debatindleg, artikler, digte, m.
m. m... Hvis man har mulighed for det,

vil vi veere taknemmelige for, at man ogsa
sender sit indleg pa diskette eller CD; med
oplysning om PC-formatet; eller som e-post.
(Adresserne ses pa side 2).




