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Særskilt opkrævning af vandbidrag forbudt...
... medmindre der er vandmålere i lejemålet. Det afgjorde Højesteret endeligt den 30. juni 2009 i en sag fra Sønderborg.

Domsresumé

Bolig & Erhvervsudlej-
ning I/S (udlejer) udlejede 
fra den 1. juli 2003 en lejlig-
hed i Sønderborg til Camilla 
og Paul Neuper Kjeldal (le-
jerne). Udlejer leverede vand 
til lejemålet og opkrævede 
særskilt betaling for vand ud 
over lejen, selvom der ikke 
var opsat særskilt forbrugs-
måler i lejemålet. Lejernes 
forbrug var således ikke op-
gjort i henhold til individuel 
forbrugsmåling. 

Sagen for Højesteret ved-
rørte spørgsmålet om, hvor-
vidt lejelovens § 46 j afskæ-
rer udlejer fra at opkræve 
særskilt betaling for vand ud 
over lejen, når der ikke er op-
sat særskilt forbrugsmåler i 
lejemålet. 

Højesteret udtalte, at leje-
lovgivningen for leje af lej-
ligheder til beboelse indehol-
der ufravigelige regler om 
fastsættelse og regulering af 
lejen, der ikke åbner adgang 
til som tillæg til lejebetalin-
gen at lade lejeren dække 
udlejerens driftsudgifter ved 
refusion. En adgang for ud-
lejeren til at udskille dele af 
lejen til særskilt betaling ved 
refusion kræver derfor lov-
hjemmel.

Ved en lovændring 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, 
således at fordelingen af ud-

Fortsættes på side 2...
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giften skete på grundlag af 
forbrugsmålere, jf. lejelovens 
§ 46 j, stk. 1. Efter bestem-
melsens ordlyd og bemærk-
ningerne i lovforslaget fandt 
Højesteret, at adgangen til 
særskilt betaling for vand som 
tillæg til lejen var betinget af, 
at den enkelte lejers betaling 
var opgjort på grundlag af 
lejerens forbrug i henhold til 
individuel forbrugsmåling. 

Højesteret fandt herefter, at 
en ordning som den forelig-
gende om særskilt 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: Højesteret.
www.domstol.dk/hojesteret 

Sag nr. 333/2008

Særskilt opkrævning af vandbidrag 
forbudt...
...fortsat fra forsiden

Efterskrift
Den kendelse Højesteret har afsagt er i overensstemmelse 

med en praksis, der har været gældende i Østre Landsrets 
område siden 2004.

 Her fik et medlem af Lejerforening Sydfyn medhold i en 
tilsvarende sag.

Imidlertid var Vestre Landsret i en afgørelse nået til det 
modsatte resultat. Derfor fik udlejeren i sagen fra Sønder-
borg lov til at anke sagen til Højesteret.

Højesteret har nu endeligt fastslået retstilstanden.
Jakob Lindberg
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Danmarks Lejerforeninger 
på Bornholm
Vores lokalforening i Køge optager 
medlemmer på Bornholm. Sagsbehandlingen 
sker gennem foreningens kontaktperson på 
øen, Else Witting

Else Witting er 
kendt af mange 
på Bornholm 
som en utrættelig 
græsrod. Foruden 
at virke som 
lejerrådgiver 
er hun med i 
Telefonstjernen, 
som holder 
kontakt med 
isolerede 
pensionister på 
øen.

BESTyRELSE
Jakob Lindberg, formand; vagn Jensen, kasserer; John Tegner og Jan Ru-
høj, bestyrelsesmedlemmer

KONTINGENT pR. HuSSTAND FOR 2009
Enkeltmedlemmer: 320,-
pensionister & uddannelssesøgende: 220,-

Foreninger:  
– med mindre end 25 husstande: 155,-
– med 25 husstande og derover: 125,- 
 
Kontingentet dækker kun rådgivning. Alle, der har betalt kontingent 2 år i 
træk, har tillige ret til sagsbehandling. Nye medlemmer kan opnå ret til sags-
behandling ved at betale et indmeldelsesgebyr svarende til 1 års kontingent, 
sammen med kontingentet for indeværende år.

Kontortid i Køge:
Mandag mellem kl. 17.30 og 19
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Af Jakob Lindberg

Lejelovgivningen har man-
ge krinkelkroge. En af dem 
er den regel, der bestemmer, 
hvad der er et "småhus-leje-
mål" og et "storhus-lejemål".

Det er normalt en fordel at 
bo i et "storhus", fordi man så 
er bedre beskyttet mod hus-
lejeforhøjelser, end hvis man 
bor i et "småhus".

Hvad er hvad?
Et småhuslejemål er et leje-

mål i en ejendom, hvor der er 
færre end 7 beboelseslejlig-
heder. Et storhuslejemål er et 
lejemål i en ejendom med 7 
beboelseslejligheder og der-
over. 

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

En ejerlejlighed som i dag 
ejes af en privat person vil 
normalt være et småhus. Men 

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

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

Et tænkt eksempel
En ejendom fra tresserne 

er udstykket i ejerlejligheder. 
Efterhånden som lejerne flyt-
tede eller døde, blev lejlig-
hederne solgt enkeltvis. Den 
1. januar 1995 er der 10 lej-
ligheder tilbage. I december 
1994 købte Ejer-1 sin lejlig-
hed som den sidste før skæ-
ringsdatoen. I januar 1995 
købte Ejer-2 en lejlighed. 

Lad os forudsætte, at de to 
ejerlejligheder begge blev 
udlejet den 1. juni 2007 til 
hver deres lejer, Lejer-1 og 
Lejer-2. I begge tilfælde har 
lejerne skrevet under på, at 
de vil betale 800 kr pr kva-
dratmeter i husleje. 

Deres lejekontrakter er helt 

ens og lejlighederne er lige 
store, 80 kvadratmeter. Begge 
lejemål er i god vedligeholdt 
stand, men uden egentlige 
forbedringer siden de blev 
bygget. I ingen af de to leje-
mål har der været huslejestig-
ninger siden lejemålets start.

Selv om de to lejere tilsyne-
ladende har helt ens vilkår, er 
deres rettigheder forskellige.

Lejer-1 er småhuslejer
Det skyldes, at ejerlejlighe-

den blev bortsolgt fra reste-
jendommen før skæringsda-
toen. Denne ejendom består 
kun af 1 lejemål, og opfylder 
kriteriet for at være et små-
hus.

Denne lejer kan ikke kræve 
lejen nedsat. Kun hvis udle-
jeren, Ejer-1 varsler husle-
jestigning kan han få prøvet 
huslejens størrelse ved husle-
jenævnet.

Lejer-2 er storhuslejer
Også dette lejemål er i dag 

en selvstændig ejendom med 
kun 1 lejemål. Men da lejlig-
heden på skæringsdagen den 

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

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

I en ejendom som denne 
vil lejen for et umoderniseret 
lejemål i f.eks. København 
sjældent være over 500 kr pr 
kvadratmeter om året. 

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

Tjek datoen
Ovenstående eksempel er 

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

jenævn.
I den pågældende sag, var 

det Huslejenævnet, der spurg-
te parterne om forholdene den 
1. januar 1995. Både lejerne 
og ejeren kunne bekræfte, at 
lejligheden først var blevet 
solgt efter denne dato.

Så nemt er det sjældent. En 
ejerlejlighed, der blev solgt 
første gang for 14 år siden 
kan have skiftet ejer og lejer 
mange gange. Derfor kan det 
være svært for både ejer og 
lejer at vide, om den er solgt 
før eller efter 1. januar 1995. 

Men hvis man er lejer i en 
udlejet ejerlejlighed, bør man 
i egen interesse prøve at få 
dette opklaret. Man kan starte 
med at spørge naboer eller 
andre, der har boet i ejen-
dommen i mange år. Man kan 
også prøve tinglysningskon-
toret på domhuset.

Husk: Hvis den lejlighed 
du lejer først er solgt fra efter 
skæringsdatoen, har du vun-
det i lotteriet.

En dato kan være 48.000 kr værd
Det såkaldte småhuskapitel blev kraftigt kritiseret af Danmarks Lejerforeninger, da det blev indført i 
boligreguleringsloven i 1994. Grunden var, at lovændringen svækkede lejernes beskyttelse mod urimelige huslejer. I 
denne artikel giver vi et eksempel på en af de mere specielle urimeligheder, som småhuskapitlets indførelse førte med 
sig.

Privat udlejning
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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; 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 Køge Lejerforening
Nørre Boulevard 33, 1., 4600 Køge

Af Jakob Lindberg

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

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

Man havde samtidig ophæ-
vet familiens lejemål, men da 
de ikke ville flytte frivilligt, 
skulle ophævelsen behandles 
af Boligretten og eventuelt 
Landsretten før den kunne ef-
fektueres. Dette kunne tage 
flere år, og der var derfor ikke 
udsigt til en bedring for de 
betrængte naboer foreløbig.

I den situation valgte Hel-
singør Kommune den bedst 
mulige løsning. Man tilbød 
problemfamilien en anden 
bolig. Den tog de imod, og 
dermed blev retssagen afvær-
get.

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

Men løsningen er den ene-

ste mulige. „De onde“ må gå 
på omgang  for man kan ikke 
sætte dem i isolationscelle el-
ler koncentrationslejr.

Retssikkerheden et 
problem.

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

- Der er klare regler i le-
jeloven om, at lejerne skal 
opføre sig ordentligt, og gør 
de ikke det, kan de blive sat 
ud af lejemålet. På den måde 
kan man sige, at reglerne er 
gode nok. Så kan man sam-
tidig prise sig lykkelig over, 
at vi lever i et retssamfund, 
og derfor har lejerne ret til 
at få prøvet sagen ved dom-
stolene. I den tid, hvor sagen 
verserer ved retten, kan man 
ikke sætte lejerne ud af deres 
lejlighed. Dét ser jeg som et 
problem, siger Karen Eller-
mann. 

Hun vil nu gå til justitsmi-
nister Brian Mikkelsen for 
at få undersøgt, om man kan 
sætte 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 være i skærende 
modstrid med alle principper 
om retssikkerhed. 

Hvis en udlejer - uden at af-

vente domstolsbehandlingen 
- kan få fjernet en lejer, så er 
beskyttelsen af lejerne væk. 
Så vil masser af „besværlige“ 
lejere blive smidt ud med 
mere eller mindre gode be-
grundelser.

Hvis en lejer bliver fjernet 
fra sin bolig, mens der kører 
en sag ved boligretten, så vil 
det i mange tilfælde vise sig, 
at anklagen mod lejeren var 
ubegrundet. Og hvad så? Skal 
vedkommende så genindsæt-
tes efter at være fraflyttet i 
f.eks. 2 år? Og hvad med den 
lejer, der var flyttet 
ind efter den fri-
kendte lejer? Skul-
le vedkommende 
så tvinges væk?

En sådan fjernel-
se ville udløse et 
kaos, der er langt 
værre end de for-
dele, der ville kun-
ne opnås.

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

vist. En sådan holdning hos 
en dansk minister ser jeg til 
gengæld som et problem.

S og SF
Også andre politikere kom 

på banen i anledning af sa-
gen på Belvederevej. Både S 
og SF vil have undersøgt om 
man kan effektivisere proce-
durerne i fogedretten og bo-
ligretten og på den måde sikre 
boligretssagerne en hurtigere 
gang gennem retssystemet.

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

regeringens retsreform har 
medført en betydelig forlæn-
gelse af ventetiden i mange 
byretter.

Og så til slut
I denne kommentar er jeg 

ligesom resten af mediever-
denen gået 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 afgøre.

vil Karen Ellemann rokke ved retssikkerheden?


