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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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Hj=lp andre lejere

Oplys lejerforeningen om din husleje!

Lejerforeningen har stor gavn af at godt kendskab til hus-
lejerne rundt omkring i sit omrade. Flere og flere sager om
huslejens storrelse afgeres nemlig udfra sammenlignings-
princippet: "Det lejedes vaerdi". Derfor vil foreningen gerne
kende din husleje.

Hvis du kerer sag, eller for nylig har kert sag gennem le-
jerforeningen, sa har vi allerede de nedvendige oplysninger.
Men har du ikke kert sag igennem langere tid, vil andre
lejere kunne fa glaede af, at du indsender husleje-oplysnin-
gerne.

1 sagens natur er det iscer de forholdsvis billige huslejer,
der vil veere gode som sammenlignings-huslejer.

Send disse oplysninger til lejerforeningen:
Lejlighedens sterrelse i m?: ............

Lejlighedens manedlige husleje (excl. varme mv.):

Er der i lejligheden:

Centralvarme? Eget toilet? Bad?

To-lags vinduer? Nyere forbedringer?

Lejlighedens adresse:

Kontingentsats:
Indmeldelsesgebyr:

ENKELTmedlemmer
Pensionister

Studerende
Erhvervslejemal
Kollektiv (bofallesskab)
Alle andre

KONTINGENTSATSER 2009
ROSKILDE LEJERFORENING

EJENDOMME med over 12 lejligheder:

Alle andre medlemstyper:

Kontingentsatser 2009, Roskilde Lejerforening for Enkeltmedlemmer:

Tilmeld din kontingentbetaling til Betalingsservice. Sa bliver dine fremtidige opkraev-
ninger Roskilde Lejerforening for Enkeltmedlemmer (RLE) betalt til tiden — hverken
for tidligt eller for sent. Se hvordan pa: www.dklf.dk/If/roskilde

125 kr. pr. lejemal/ar
O kr.

Medlemskab via RLE.

Kontingentsats Indmeldelsesgebyr
280 kr. pr. lejemal/ar 130 kr.
280 kr. pr. lejemal/ar 130 kr.
650 kr. pr. lejemal/ar 130 kr.
650 kr. pr. lejemal/ar 130 kr.
350 kr. pr. lejemal/ar 130 kr.

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

Den kendelse Hojesteret har afsagt er i overensstemmelse
med en praksis, der har veret geldende i Ostre Landsrets
omrade siden 2004.

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

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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En dato kan vaere 48.000 kr vaerd

Det sikaldte smahuskapitel blev kraftigt kritiseret af Danmarks Lejerforeninger, da det blev indfert i boligregulerings-
loven i 1994. Grunden var, at loveendringen 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 "sméhus-leje-
mal" og et "storhus-lejemal".

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

Hvad er hvad?

Et sméhuslejemal er et leje-
mal i en ejendom, hvor der er
feerre end 7 beboelseslejlig-
heder. Et storhuslejemal er et
lejemal i 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
kabte Ejer-2 en lejlighed.

Lad os forudsette, at de to
ejerlejligheder begge blev
udlejet den 1. juni 2007 til
hver deres lejer, Lejer-1 og
Lejer-2. I begge tilfzelde har
lejerne skrevet under pé, 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 varet huslejestig-
ninger siden lejemélets 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 skaringsda-
toen. Denne ejendom bestar
kun af 1 lejemél, og opfylder
kriteriet for at vere et sma-
hus.

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

Lejer-2 er storhuslejer

Ogsé dette lejemal er i dag
en selvsteendig ejendom med
kun 1 lejemal. Men da lejlig-
heden pa skaeringsdagen den

1. januar 1995 var en del af
restejendommen, hvor der var
10 lejemal, er den i lovens
forstand ikke omfattet af sma-
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
lejemél i f.eks. Kebenhavn
sjeldent vaere over 500 kr pr
kvadratmeter om aret.

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

Tjek datoen

Ovenstaende 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. Béde lejerne
og ejeren kunne bekrafte, at
lejligheden forst var blevet
solgt efter denne dato.

Sa nemt er det sjeldent. En
ejerlejlighed, der blev solgt
forste gang for 14 ar siden
kan have skiftet ejer og lejer
mange gange. Derfor kan det
vaere svert 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 &r. Man kan
ogsd preve tinglysningskon-
toret pa domhuset.

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

Referat af generalforsamling i RLE, den 22. april 2009

indstiller til uendret kontingent. Dette blev godkendt af forsamlingen.

Der var 12 fremmadte til generalforsamlingen.

Formanden Tomas Jacobsen bad velkommen og udbad sig forslag til dirigent.

Kontingentet for 2010 er derfor fortsat 350 kr. for alm. medlemmer, 280

Bodil Kjerum blev foreslaet og valgt som dirigent. Hun konstaterede at
generalforsamlingen var lovligt indkaldt. Jens Juul blev foreslaet og valgt

faktisk har haft 30 ars jubileeum uden den store festivitas. Det har veret

et godt ar for foreningen — vi har haft medlemsfremgang, ogsa ud over de
medlemmer der er overfort fra Ringsted og Omegns Lejerforening. Nu er
vi igen over 400 medlemmer — pa et tidspunkt var vi under 300. Som be-
sluttet for et par ar siden er formuen fra Ringsted og Omegns Lejerforening
nu overfort til RLE — med 50% til driften og 50% til kampfonden. Vi har
en velfungerende bestyrelse med fokus pa sagsbehandlingen og draftelse
af aktuelle sager. Vi har en god ekonomi som folge af de mange medlem-
mer. P4 trods af det kniber det med tilstraekkelige sagsbehandlere — vi har
lidt problemer med at f4 bemandet vagterne. Vi prioriterer at nye sagsbe-
handlere stille og roligt kommer i gang med arbejdet og tilbyder kurser for
at 4 klaedt dem godt pa. Der var lidt spergsmal og en kort diskussion om

Kasserer Jan Sylvest fremlagde foreningens reviderede regnskab for 2008.
Arets resultat er et overskud pa 26681,83 kr. s formuen ved drets udgang
belgber sig til 97752,12. Der var fra revisorerne blevet stillet forslag om at
droppe girokontoen og f en billigere kontoform — kassereren underseger

Det reviderede Kampfondsregnskabet blev ligeledes fremlagt af Jan Syl-
vest. Der er betalt sagsbidrag pa ca. 25.000,- svarende til vundne beleb til
lejerne pa knap Y mio. kr. Arets overskud var pa 24.233,- kr. og formuen
er pa 94.500,- kr. Revisorerne papegede at mellemregningen med Wahrén
ber opgeres noget oftere sa vi ikke gar glip af for mange renter. Dette blev

1.
som referent. Vi lavede en praesentationsrunde blandt de fremmadte.
2. Tomas fremlagde den mundtlige beretning. Han fortalte at foreningen
beretningen som derefter blev vedtaget enstemmigt.
3.
sagen. Regnskabet blev herefter enstemmigt godkendt.
4.
taget til efterretning og regnskabet godkendt enstemmigt.
5.

Budgettet er baseret forsigtigt pa 350 medlemmer ud fra en forventning
om, at vi nok ikke kan holde medlemstallet i Ringsted, selv om vi selv-
folgelig prover. Foreningen har behov for en vis formue og kassereren

kr. for pensionister og 650 kr. for erhverv/kollektiver. Indmeldelsesgebyret

er 130 kr. Det blev tillige vedtaget fortsat at afsaette 10 kr. pr. medlem til

Kampfonden.

Indkomne forslag — som udmentning af beslutning i forbindelse med Ring-

sted og Omegns Lejerforening for 2 ér siden overfores formuen med 50%

til RLEs regnskab og 50% til Kampfonden — i alt knap 50.000,- kr. Dette

blev vedtaget enstemmigt.

Valg:

+ Kasserer for 2 ar: Jan Sylvest blev foresliet og valgt.

* 3 bestyrelsesmedlemmer for 2 &r: Kurt Vedsmand, Regnar Jakobsen og
Michael Prahn blev foreslaet og valgt

* 4 suppleanter for 1 &r: Lise Levholm, Lynge Karlsson, Alex Flitner og
Britt Pedersen blev foresldet og valgt.

* 1 revisor for 2 ar: Lise Justesen blev foreslaet og valgt.

» 2 revisorsuppleanter for 1 &r: Poul Struve Nielsen og Gitte Asferg blev
foreslaet og valgt.

Foreningens fremtidige virksomhed: Formanden pointerede, at vi skal
fortseette med at fokusere pa sagsbehandlingen. Vi har en kreds af udlejere
som gar igen i mange af vores sager — vi forseger at opdrage pé dem.

Eventuelt:

* Situationen i Roskilde Lejerforening, hvor der pt. er lidt problemer
med at fi etableret en baeredygtig bestyrelse, blev diskuteret.

* Der blev stillet spergsmal om vi reklamerer for lidt for foreningen —
formanden replicere at det er korrekt, at vi ikke slar sarligt meget pa
tromme for RLE i offentligheden og det handler bl.a. om at vi ikke
ville kunne handtere en stor gruppe nye medlemmer idet de fleste, der
melder sig ind, jo kommer med en sag, der kraever behandling fra vo-
res side. Vi vil meget gerne have flere medlemmer — men det skal helst
vaere gelinde og i takt med tilgang af flere sagsbehandlere.

Herefter takkede dirigenten for god ro og orden.
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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.

AdreSSe: v vt ittt tittiteeeeeoeeoeeoeosasssoesneannss

Postnummer ogby: .......cciiitiiiiiiiiiiiiiitiieanns

Indsendes i kuvert til Roskilde Lejerforening
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).




