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Smahuslejer vandt 70.000 kr.

Tre ars kamp for en rimelig husleje sluttede, da Ostre Landsret gav lejeren medhold i en sag om huslejefastsattelse i
smiahuse. Udlejer métte tilbagebetale ca. 70.000 Kr. til lejeren for den tid, lejeren havde betalt for meget

Af Jakob Lindberg

Lejeren en enlig mand
havde boet pa 2. sal i ejen-
dommen pa Quistgaardsvej i
Koge i mange ér. 1 80-erne
havde der varet en del sager
i huslejenevnet om lejefast-
settelsen i ejendommen, hvor
Koge Lejerforening havde
stottet lejerne. Men 1 de for-
lobne ar havde der veret re-
lativt ro omkring huslejen,
som var rimelig lav.

I 2004 overtog nogle nye
ejere huset med de 6 lejemal.
Ejerne drev et temrerfirma,
og de havde formentlig kebt
huset med henblik pa at tjene
penge pa en modernisering af

Det var ogsé tiltreengt, for
ejendommen, der var fra
1920, var ikke tidssvarende.
Lejlighederne var sma og
umoderne med faelles bad i
kaelderen og falles toilet pa
trappeopgangen.

12006 blev en af stuelejlig-
hederne ledige, og lejeren pa
2. sal kunne godt tenke sig at
flytte derned.

Ejerne havde istandsat lej-
ligheden og blandt andet ind-
rettet en muret brusekabine i
keokkenet. Men toilettet skulle
lejeren stadig dele med sin
nabo.

Hej kvadratmeterleje
Lejeren skrev under pa en

skulle betale 3.800 for en
lejlighed pa 50 kvadratme-
ter. Det svarede til 912 kr. pr.
kvadratmeter om aret. Det
er en meget hej leje for en
lejlighed med installations-
mangler. Efter at have boet i
lejligheden 1 kort tid beslut-
tede lejeren, at han ville be-
nytte sig af sin ret til at {2 le-
jen vurderet i Huslejenavnet.

Koge Lejerforening hjalp
ham med at indbringe sagen
for nevnet, og den 11. febru-
ar 2008 besluttede navnet,
at lejen skulle nedsattes til
2.204 kr. om maneden sva-
rende til 529 kr. pr kvadrat-
meter om aret.

Returneres ved varig adresseaendring
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Redaktionen af dette blad er afsluttet

De fire naeste numre er planlagt at udkomme saledes:

Oplys lejerforeningen om din husl

foreningen gerne kende din husleje.

husleje-oplysningerne.

Lejlighedens sterrelse i m?: ............

Er der i lejligheden:

Centralvarme? Eget toilet? Bad?

To-lags vinduer? Nyere forbedringer?

Lejlighedens adresse:

Hj=lp andre lejere

eje!

Lejerforeningen har stor gavn af at godt kendskab til
huslejerne rundt omkring i sit omrade. Flere og flere
sager om huslejens storrelse afgeres nemlig udfra sam-
menlignings-princippet: "Det lejedes veerdi". Derfor vil

Hvis du kerer sag, eller for nylig har kert sag gen-
nem lejerforeningen, sd har vi allerede de nedvendige
oplysninger. Men har du ikke kort sag igennem laengere
tid, vil andre lejere kunne fa glaede af, at du indsender

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

Send disse oplysninger til lejerforeningen:

Lejlighedens manedlige husleje (excl. varme mv.):

KORT OM DANMARKS LEJERFORENINGER

Danmarks Lejerforeninger blev stiftet i 1995.

Stiftelsen skete pa baggrund af en raekke lejerforeningers enske om en lands-
dekkende organisation, som er uafhaengig af partipolitiske interesser.

Indmeldelse i Danmarks Lejerforeninger sker altid gennem en lokalforening:
Den narmeste lejerforening, der er tilsluttet Danmarks Lejerforeninger.

Danmarks Lejerforeninger betragter det som een af sine opgaver, at sikre
de bedst mulige betingelser for det frivillige ulonnede arbejde i lokalforenin-
gerne. Aktiviteterne omfatter derfor blandt andet:

Gratis kurser, udgivelse af bladet ,, Lejer i Danmark” og udsendelse af infor-
mationspjecer om lejernes rettigheder.

Skulle man enske yderligere informationer, eksempelvis Danmarks Lejerfor-
eningers Love eller Princip & Arbejdsprogram, kan disse findes pa www.dkIf.
dk/DL, men man er ogsa velkommen til at kontakte os.

ABONNEMENT PA LEJER | DANMARK

Dette blad — Lejer i Danmark, eller lokaludgaver heraf — sendes gratis til
medlemmer af Danmarks Lejerforeninger, samt til en raekke relevante in-
stitutioner, organisationer og personer. Hvis man ikke er blandt disse, og
onsker at modtage bladet uden samtidig at blive medlem af Danmarks Lejer-
foreninger; kan man tegne abonnement pa bladet ved henvendelse til hoved-
kontoret. Prisen for et helt ar er 120 kr.

Smahuslejer vandt 70.000 kr.

Lejeren ville dermed spare
ca. 1.600 kr. om maneden.

Boligretten.

Ejerne ankede sagen til
Boligretten og det havde de
held med. Sagen blev afgjort
den 19. januar 2009. Til stor
overraskelse for Koge Lejer-
forening gav to af boligret-
tens dommere ejerne med-
hold i, at lejen ikke skulle
nedsattes. De mente ikke, at
lejeren havde bevist, at lejen
var for hgj.

Reglerne er sadan, at Hus-
lejenzvnet kan fastsatte le-
jen ud fra et sken over, hvad
der betales for tilsvarende lej-
ligheder i omradet. Men hvis
sagen ankes til boligretten,
gelder der andre regler:

Her kan lejeren ikke blot
henholde sig Huslejenavnets
sken, men ma bevise, at der
findes tilsvarende lejligheder,
hvor lejen er lavere end den
leje, der klages over.

Sammenligningslejemal

De lejligheder, der i denne
sag kunne tjene som bevis,
var lejemél, hvor lejen var
fastsat omkostningsbestemt.
Den slags ejendomme er der
kun ret f4 af i mindre byer
som Kgge. De skulle ogsa
veere af samme kvalitet, dvs.
det skulle vere Iejligheder
med installationsmangler.

Lejerens advokat havde i
Boligretten fremlagt to sam-
menligningslejemal. Det ene

var en lejlighed i en kom-
munal udlejningsejendom
pa Slagterivej, der 1a kun et
stenkast fra Quistgaardsve;j.
Den anden var en ejendom pa
Norgesvej, der 1a i et andet
kvarter, men dog inden for
2 kilometers afstand. 1 lej-
lighederne pa Slagterivej var
der ligesom pa Quistgaards-
vej installationsmangler (fzl-
les bad i keelderen).
Huslejenavnet havde an-
fort Slagterivej som sammen-
ligningsejendom, fordi denne
ejendom er én af de fa, der
har omkostningsbestemt leje
samtidig med at der er instal-

lationsmang]er.
I Norgesvej er der ogsa
omkostningsbestemt leje,

men ikke installationsmang-
ler. Alligevel er lejen pa Nor-
gesvej lavere end pa Quist-
gardsvej.

Tvivl blev afgerende

Bide Koge Lejerforening
og advokaten mente derfor,
at lejeren var deekket godt ind
med beviser, men flertallet 1
boligretten saede tvivl om an-
vendelsen af de to sammen-
ligningslejemal.

For det forste lagde man
vaegt pa, at lejekontrakterne
for de to lejemal ikke var
fremlagt, men kun de vars-
lingsskrivelser der dokumen-
terede lejens storrelse. For
Slagterivejs  vedkommende
mente man, at det var uklart
om lejefastsattelsen 1 Slagte-

rivej var sket pd nogenlunde
samme tidspunkt, som lejrens
indflytning pd Quistgaards-
vej.

De tredje dommer mente
ikke, at fremlaeggelsen af le-
jekontrakterne var relevant
for sagens afgorelse. Des-
uden paviste han i sin min-
dretalsudtalelse, at flertallets
opfattelse vedrerende tids-
punktet var forkert. Lejefast-
settelsen pa Slagterivej var
geeldende for det samme tids-
punkt som begyndelsen pa le-
jemalet pa Quistgérdsve;.

Landsretten

Selvom flertallets begrun-
delse var forkert, stod dom-
men ved magt. Derfor blev
lejeren nu tvunget til at ind-
bringe boligrettens afgerelse
for Ostre Landsret. Her blev
den afgjort i december 2009.

Landsretten gav medhold
til den tredje dommer i Bo-
ligretten med hensyn til tids-
punktet for lejefastsattelsen.
I ovrigt lagde landsretten til
grund, at lejemalene var sam-
menlignelige.  Landsretten
bestemte derfor, at det var
huslejenavnets afgerelse, der
var den rigtige, og at lejen
derfor skulle nedsettes.

(Se ogsa artiklen side 3).
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Fraflytning i privat udlejningsbyggeri

Lzes en oversigt over de vigtigste regler, der gelder ved fraflytning.

Af Henrik Stougaard

Har du en normal lejekon-
trakt, skal udlejer, senest 14
dage efter at du er flyttet og
har afleveret neglerne, have
sendt dig en fraflytningsrap-
port over hvilke istandsattel-
sesarbejder, hun/han mener
du heafter for i lejligheden.
Husk at f& en dateret kvitte-
ring for aflevering af negler-
ne - eller send dem eventuelt
anbefalet. Husk at give udle-
jer din nye adresse.

Indvendig vedligeholdelse
m.v.

Af og til opstar der i for-
bindelse med fraflytningsaf-
regning tvivl om, hvad der
egentlig falder ind wunder
»indvendig vedligeholdelse*
og dermed lejers eventuelle
istandsattelsespligt ved fra-
flytningen. Her er det vigtigt
at notere sig, at der er mange
former for vedligeholdelses-
arbejder inde i ejendommen,
som skal daekkes af ejendom-
mens vedligeholdelseskonto.
De arbejder vedrerer altsa
ikke fraflytningsafregningen.

Som eksempler pa sadanne
arbejder kan navnes: Ud-
skiftning af nedslidt radiator-
ventil, maling af felles trap-
peopgang, renovering af op-
gangsdere for slid og @lde.
Faktisk omhandler indvendig
vedligeholdelse, som ud-

gangspunkt, kun hvidtning,
maling og tapetsering.

Lejers ,,seerlige*
vedligeholdelsespligt

Hertil kommer - i et om-
fang, der athanger af leje-
kontrakten - lejers sarlige
vedligeholdelses- og fornyel-
sesforpligtelse.

Hvis udlejer har overtaget
denne szrlige vedligeholdel-
sespligt (det med de ekstra
»4 kr. pr m2) skal lejer kun
vedligeholde og forny lase og
nogler.

Hvis lejer derimod har den
fulde serlige vedligeholdel-
ses og fornyelsespligt, gelder
den med hensyn til lase, nog-
ler, og ruder. Hertil kommer
pligt til vedligeholdelse af
wc-kummer, cisterner, vaske-
kummer, badekar, koleskabe,
komfurer, vaskemaskiner og
lignende installationer.

Denne sarlige fornyelses-
og vedligeholdelsespligt for
lejer geelder dog ikke i det
omfang lejeren kan pavise,
at forringelser ikke skyldes
hans/hendes forsommelse,
eller i det omfang, der over
huslejen eksempelvis er be-
talt glas/kumme-forsikring.

I praksis spiller denne, le-
jers sarlige vedligeholdelses-
pligt, ikke nogen stor rolle i
forbindelse med fraflytnings-
afregninger. Det er normalt
den egentlige indvendige

vedligeholdelse der teller.

Udlejers vedligeholdelse
Hvis det er udlejeren, der
ifolge lejekontrakten heefter
for indvendig vedligehol-
delse; kan du i fraflytnings-
rapporten kun blive kravet
for ting, der ligger ud over
almindeligt slid og elde.
Det vil sige for eksempel en
smadret héndvask eller et
revnet vindue, samt eventu-
elle ting, der falder ind under
lejers ovennavnte ,serlige
vedligeholdelsespligt*.

Lejers vedligeholdelse

Hvis det er lejeren, der har
den indvendige vedligehol-
delse, kan du i fraflytnings-
rapporten blive kraevet for at
sette lejligheden fuldstendig
i stand.

Det kan dog aldrig lovligt
forlanges, at du skal betale
for at satte lejligheden i bed-
re stand, end den var, da du
flyttede ind.

Bemeark: Du har kun den
indvendige vedligeholdelse,
hvis det star i en lovlig/auto-
riseret kontrakt. (se ,,Indflyt-
ning* pd www.dklf-dk - Ret-
tigheder - Indflytning).

Fraflytningssyn af
lejligheden

Ofte bliver der efter din
fraflytning atholdt et flytte-
syn, hvor udlejeren udfeerdi-

ger en fraflytningsrapport.

Generelt vil vi frarade, at
man underskriver en fraflyt-
ningsrapport. Hvis du under-
skriver, har du nemlig pligt
til at betale 1 fuldt omfang
for alle de arbejder rappor-
ten omtaler, ogsa selvom det
bliver dyrere end dit deposi-
tum. (Nar der skal genudlejes
er det dog normalt siddan, at
lejer kan fa begraenset sin be-
talingspligt til det omfang ar-
bejderne rent faktisk er blevet
udfert.  Du/lejerforeningen
har ved at kere sag mulighed
for at f4 dokumenteret udgif-
terne). Hvis du derimod ikke
underskriver fraflytningsrap-
porten, er du ikke nedvendig-
vis bundet af den. Det er da
op til en nermere droftelse,
eventuelt i huslejenevnet el-
ler boligretten, at afgore,
hvor meget istandsettelse du
skal betale.

Hvis udlejeren ved flytte-
syn, altsd 1 fraflytningsrap-
porten, stiller krav om, at du
skal betale for istandsattelse
af lejligheden, kan du even-
tuelt indbringe sagen for hus-
lejenavnet.  Huslejenavnet
afger sa, hvor meget du skal
istandsatte. Det er vigtigt, at
du hurtigt far indbragt sagen
for nevnet, sé udlejeren ikke
nar at istandsatte lejligheden
inden han far besked fra hus-
lejenavnet om, at lejligheden
skal besigtiges. Sker dette, vil

Flere hjemlase udlaendinge til Danmark

Af Jakob Lindberg

Overnatningssteder,  som
modtager offentlig stette, ma
ikke lukke udenlandske stats-
borgere ind. Mange hjemlase
med udenlandsk pas kan der-
for ikke fi plads pa de hal-
voftentlige herberger.

I Kebenhavn findes der dog
en mulighed, nemlig Samu-
elskirken, hvor NATN@D,
der er en sammenslutning af
syv private, humanitaere or-
ganisationer har etableret et
nedherberg. Det kan dog kun
huse 40 hjemlese, hvilket er
alt for lidt i en vinter som
denne. NATNO@D drives med
frivillig arbejdskraft.

Bag nedherberget star orga-

nisationerne: Kirkens Kors-
har, projekt UDENFOR,
Missionen blandt Hjemlgse,
Domkirken i Kgbenhavn, de
hjemlases landsorganisation
SAND, Kofoeds Skole, Rade
Kors og Organisationen af
Selvejende Institutioner. Der
er dbent hver dag mellem kl.
23 og 8 om morgenen. For-
eningen NATNO@D har faet
okonomisk stette til projektet
fra OAK Foundation, Biku-
ben Fonden og Susi og Peter
Robinsohns Fond.

Flere udlaendinge

De mange hjemlese udlaen-
dinge er et stigende problem
i Danmark. Overalt i Europa
har den ekonomiske krise

gjort flere mennesker hjemlo-
se, og det vil ogsd ramme os.

Preben Brandt, der for ny-
lig er afgaet som formand for
Rédet for Socialt Udsatte si-
ger til avisen.dk:

- "Det er indlysende, at de
soger hen, hvor der er bed-
re forhold. Jeg er overbevist
om, at vi 1 fremtiden kommer
til at se mange flere udoku-
menterede emigranter. Derfor
er det et fenomen, vi er ngdt
til at forholde os til." siger
han.

Rédet vurderede i decem-
ber, at der befandt sig 265
hjemlose udlendinge pad ga-
den - de fleste i Kebenhavn.

sagen som regel blive henvist
til Boligretten.

Afregning af depositum

Hvis du ikke har modtaget
en fraflytningsrapport inden-
for 14-dages fristen, har du
som generel regel krav pa at
fa hele dit depositum tilbage.
Dog minus eventuelt skyldig
husleje og minus et aconto-
beleb for endelig varmeaf-
regning. | de fleste lejekon-
trakter (standardblanketten)
er det fastsat, at udlejers krav
i forbindelse med fraflytnin-
gen skal fremsaettes skriftligt,
altsd i form af fraflytnings-
rapport. Har man en sddan
kontrakt, er mundtlige krav
fra udlejers side ugyldige, og
man kan ignorere dem.

Vear opmarksom pa, at dit
depositum kan vare steget
i bo-perioden i forhold til,
hvad der er navnt i kontrak-
ten og/eller pa en eventuel
kvittering. - Nemlig hvis du
har faet depositum forhgjet
ve huslejestigninger. Udreg-
ningen heraf kan ofte vere
ret sver at gennemskue. S&
pas pa. Lejer bliver ofte snydt
pa dette punkt.

I alle tilfelde, hvor du er
i tvivl, vil vi rade dig til, sa
tidligt som muligt, at henven-
de dig til lejerforeningen.
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Forslag til dagsorden:

1. Valg af dirigent og referent.

2. Bestyrelsens beretning

3. Regnskab.

4. Kontingentforhojelse.

5. Indkomne forslag

6. Valg af bestyrelse, revisorer og suppleanter.
7. Eventuelt.

Med venlig hilsen

Pa bestyrelsens vegne

Generalforsamling

Amager Lejerforening afholder ordinzer generalforsamling

Torsdag den 22. april 2010 kl. 19.30

Amager Lejerforenings kontor, Amager Falledvej 4, Butikken

Efter Amager Lejerforenings vedtegter skal forslag, som enskes behandlet pd generalforsamlingen, vare
formanden i heende senest 5 dage for generalforsamlingen bliver atholdt.

P4 generalforsamlingen har foreningens enkeltmedlemmer 1 stemme pr. husstand. De tilsluttede lejerforeninger og
beboerreprasentationer har 1 stemme for hver padbegyndt 5 medlemmer, dog hgjst 5 stemmer.

Arne Johansen, formand og Klaus Willer, bestyrelsesmedlem

Nye medlemmer

Vi opfordrer alle vore medlemmer til at hjelpe med at styrke.
Lejerforeningen. Vis eller giv bladet til interesserede, flere blade
kan rekvireres. Blanketten herunder kan bruges til indmeldelse.

Jeg indmelder mig hermed i Lejerforeningen:

Indsendes i kuvert til Amager Lejerforening
Amager Fazlledvej 4, butikken, 2300 Kebenhavn S.

Skriv til os !

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 ogsi sender
sit indleeg pa diskette; med oplysning om
PC-formatet; eller som e-post.

(Adresserne ses pa side 2).




