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Dom om varmeregnskab:
Lejer fik 64.000 kr. retur

Gradighed eller naivitet? En udlejer blev straffet for at have opkrzevet ekstrabidrag til varme vand og el pia en made,
som ikke var lovlig. Vestre Landsret tvang udlejer til at tilbagebetale de samlede betalinger til forbrug gennem en

trearig lejeperiode.

Af Jakob Lindberg

Det forekommer ofte, at
der i en lejekontrakt star, at
lejeren foruden huslejen skal
betale nogle faste beleb for
forbrug af varme, vand og
elektricitet.

Mange udlejere tror, at hvis
de kan fa lejeren til at skrive
under pd siddan en aftale, sa
kan de undlade at udarbejde
varmeregnskaber og vand-
regnskaber. De indkasserer
blot pengene og i mange til-

feelde betaler lejerne uden
at kny, fordi de ikke kender
reglerne.

Men hvis lejerne proteste-
rer kan udlejeren til gengaeld
risikere at tabe mange penge.
Det matte en ejendomsmaeg-
ler og udlejer fra Randers
sande, da han i 2003 udlejede
en beboelseslejlighed til en
kvindelig lejer.

Det blev aftalt, at lejeren
hver maned skulle betale
2000 kr. udover huslejen til
dekning af varme, vand og

elektricitet.

Intet varmeregnskab

Forholdet mellem lejer og
udlejer udviklede sig i kon-
fliktfyldt retning. Dette be-
virkede, at lejeren indbragte
spergsmalet om disse ekstra-
betalinger for Huslejenavnet.

Huslejen@vnet bestemte, at
udlejer skulle tilbagebetale
alle de ménedlige forbrugs-
betalinger til lejeren. I alt
64.000 kr.

For varmeudgifternes ved-

kommende henviste Husle-
jenvnet til, at udlejer aldrig
havde udarbejdet varmeregn-
skab, siledes som han havde
pligt til efter de ufravigelige
regler i Lejeloven.

Elektricitet og vand

For eludgifternes vedkom-
mende fandt huslejenavnet,
at da der ikke var aftalt no-
gen fordelingsnegle, sa kun-
ne udlejer ikke opkreve be-
taling for elforbrug uden for
huslejen.

Vandforbrug er efter en
fast praksis en del af huslejen
medmindre, der er installeret
vandmaélere i1 hvert lejemal,
og der i gvrigt udarbejdes et
vandregnskab.

Boligretten

Udlejer besluttede sig til
at anke denne afgorelse til
Boligretten. Boligretten ned-
satte tilbagebetalingen til
54.000 kr. Boligretten vil
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Bestyrelse

Formand: Jan Leth
Neastformand: Ulla Grenholm

Kasserer: Merete Bramsen
Sekreteer: Leif Hartmann
Medlem: Inger Bjerregaard
Medlem: Jytte Holm Jakobsen
Medlem: Casper Hovmand

Sagsbehandlere

Jan Leth
Leif Hartmann
Leif Truelsen

Kontingent

Farste ar. 600 kr. — efterfalgende ar. 250 kr.
Pensionister:

Farste ar. 525 kr — efterfelgende ar. 200 kr.

Medlemskab og kontingent for almene boligafdelinger og

sterre private udlejningsejendomme aftales med besty-
relsen.

Betaling

Kontingent betales pa det fremsendte/udleverede indbetal-

ingskort i bank, pa posthus eller pa kontoret i Hejgade.
Ved betaling pé kontoret skal du have lige penge.

Annonce

Vi sgger et medlem, som vil hjelpe med at holde kontoret

i Hojgade prasentabelt.
Vi seger ogsa en "sagsbehandlerelev".

Henvendelse pé kontoret onsdag mellem 16 og 18,
eller til formand Jan Leth pa 61 65 22 45

Nyt fra sagsbehandlerne

Der er intet nyt i dette nummer.

Nyt fra bestyrelsen

Der er intet nyt i dette nummer.

overholdes.

Beboerklagenavn.

Medlemmer hjalper medlemmer med:
* Rad og vejledning om ,,alt“ inden for den private og almene Lejelovs omrade.
* Check af lejekontrakt - helst for den er underskrevet.

*  Varme-, vand- og antenneregnskaber. Bemeerk at der er tidsfrister som skal

* Atberegne om udlejerens krav om lejeforhgjelse er inden for lovs rammer.
» Huvis du skal sige op eller bliver sagt op ber du altid kontakte Lejerforeningen.
* Vi deltager i flyttesyn og gennemgér fraflytningsafregningen.

» Sagsbehandlerne skriver - efter fuldmagt fra dig - brev til udlejeren, Husleje - eller

Dom om varmeregnskab:
Lejer fik 64.000 kr. retur

fortsat fra forsiden

le - modsat huslejenavnet
- have, at lejeren skulle be-
tale et skansmassigt belgb pa
10.000 kr. for forbrug i hele
lejeperioden.

Med hensyn til vand og
elektricitet fulgte Boligretten
Huslejen@vnets kendelse.

Alle udgifter skal deekkes af
huslejen

Udlejer ankede igen, men
forgeeves. Landsretten om-
gjorde Boligrettens beslut-
ning om at lejeren skulle be-
tale et skensmassigt belab i

varme.
Landsretten slog fast, at

alle udgifter skal dekkes af
huslejen - med to undtagel-
ser:

1) varmebetaling kan op-
kreeves uden for huslejen,
hvis der aflegges et varme-
regnskab.

2) vandbetaling kan opkrae-
ves uden for huslejen, hvis
der aflegges vandregnskab
og der er individuelle vand-
malere i ejendommen.

(Landsretten neevnte ikke
den tredie undtagelse, anten-
nebetaling, som ikke var rele-
vant for denne sag.)

Det er bemarkelsesver-
digt, at landsretten heller ikke
ville godkende, at udlejer
kunne opkrave betaling for
elektricitet uden for huslejen.

Landsretten fandt, at der ikke
var lovhjemmel hertil.

Tjek din
huslejeopkraevning

Enhver lejer ber derfor kig-
ge pa sin huslejeopkravning.
Betaler man for elektricitet
som et sarskilt acontobelab,
har man sandsynligvis krav
pa at fa belebet tilbagebetalt.

Kilde: Vestre Landsret.. 27.
nov. 2009. 3. afd. B-2490-08
Refereret fra Tidsskrift for
Bygge og Boligret,

2010, s 192

Lejeren var repreesenteret
af advokat Jan Toft Olesen,
Randers.
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Hvordan forleber en konkurs?

Af Morten Tarp

Nér en udlejer (her en an-
delsboligforening) gar kon-
kurs inddrages alle ejerens
aktiver (herunder fast ejen-
dom) i konkursboet og den
hidtidige ejer (fallenten) er
herefter ude af billedet. An-
delsboligforeningen opherer
med at eksistere og andels-
haverne fortsatter som lejere
i ejendommen. En konkurs
harer under skifteretten, som
udpeger en kurator (advokat)
til at bestyre boet. Konkurs-
boet er midlertidigt og fun-
gerer sd leenge konkursen be-
handles.

For de hidtidige lejere med-
forer en konkurs samme virk-
ning som et ejerskifte ved
salg. Forste ejerskifte er ved
skifterettens afsigelse af kon-
kursdekret (konkurssagen be-
gynder), hvor fallenten mister
radigheden over ejendommen
og konkursboet bliver udle-
jer. Andet ejerskifte er ved
boets salg af ejendommen
(ofte pa tvangsauktion).

Rent praktisk skal huslejen
betales til en ny modtager
(kurator eller en administra-
tor, som kurator hyrer), og
det samme galder henven-
delser til udlejer om repara-
tioner/vedligeholdelse, lejers

meddelelser til udlejer (fx op-
sigelse), aftaler om flyttesyn,
lejeres krav om tilbagebeta-
ling af leje, depositum, var-
mepenge OsV.

v

Det er altid vigtigt at man
som lejer kan dokumen-

tere sin ret som lejer. Betal
kun husleje mod kvittering
(nemmest via pengeinstitut).

Eventuelle aftaler med udle-
jer ber altid vere skriftlige.
Dokumentationen er afge-
rende nar der sker ejerskifte
og man skal fastholde sin ret

overfor ny ejer.
S
Morten Tarp er advokat
og kasserer i Danmarks
Lejerforeninger

Forssmmelighed ved fraflytning

giver tab for udlejerne

En udlejer skal gore noget aktivt for at fa oplyst lejerens nye adresse efter fraflytning i tilfaelde hvor lejeren selv har
undladt at meddele denne. Hvis udlejer er passiv risikerer han at fortabe sit krav pa betaling for istandszettelse.

Af Jakob Lindberg

I lejelovens § 98, stk. 2,
star, at en udlejer ikke kan
gore krav péd istandsettelse
over for en lejer ved fraflyt-
ning, hvis der er forlgbet
mere end 2 uger fra fraflyt-
ningsdagen. Dette er en me-
get handfast regel, der af og
til betyder, at en fraflyttende
lejer slipper for at betale for
istandsaettelse, hvis en udlejer
sender kravet for sent frem til
lejeren.

Selv i tilfeelde, hvor det kan
bevises, at lejeren har mis-
ligholdt lejemalet, bortfalder
udlejerens krav, hvis kravet
om istandsattelse sendes ef-
ter de 2 uger er gaet.

Ny adresse skal meddeles
Men af og til glemmer le-
jeren at give sin nye adresse
til udlejeren. Det har lejeren
pligt til efter lejelovens § 94.
Undlader man det, kan det
medfere, at udlejeren ikke
har mulighed for at overholde
2 ugers fristen. I nogle tilfael-
de vil huslejenavnet eller bo-
ligretten godkende udlejerens
krav pa istandsettelse, selv
om det forst kommer lenge
efter 2-ugers-fristens udleb.
Det er derfor vigtigt, at man
som lejer husker at meddele
den nye adresse til udlejeren.

Kan ikke laene sig tilbage
Men en udlejer kan dog
ikke leene sig tilbage og for-

holde sig passivt, selvom le-
jer ikke har meddelt den nye
adresse. Det er der i den se-
nere tid faldet flere landsrets-
domme om.

Praksis fra disse sager vi-
ser folgende: Hvis en udle-
jer ikke far lejerens adresse
ved fraflytning, skal han selv
gore noget for at finde frem
til adressen, f.eks. ringe til
lejeren og f4 adressen oplyst
eller sende en e-mail, safremt
lejeren har en e-mail-adresse.
Som udlejer kan man ogsa fa
lejerens nye adresse opgivet
fra Folkeregistret.

Hvis en udlejer ikke gor
noget, s risikerer han, at
hans krav bortfalder, selvom
lejeren har forsemt at opgive

sin nye adresse.

Kolding

En sag fra boligretten i
Kolding, drejede sig om en
@ldre kvinde, der var flyttet
pa plejehjem og kort tid efter
afgdet ved deaden.

Udlejeren havde ikke faet
lejerens nye adresse. Han
sendte derfor blot meddelel-
sen til den ®ldre dames hidti-
dige adresse i hans egen ejen-
dom. Formentlig har han tro-
et, at brevet ville blive efter-
sendt. Lejerens datter modtog
forst kravet om istandsattelse
1 méned efter fremsendelsen
gennem skifteretten.

Vestre Landsret mente
ikke at dette var godt nok.

Landsretten lagde vaegt pé
at udlejer i forbindelse med
atholdelsen af fraflytnings-
synet havde haft en e-mail-
korrespondance med lejerens
datter.

Han burde derfor inden
fristens udleb have udfoldet
yderligere bestraebelser for
at finde dennes adresse. Det
var herefter ikke bevist, at U
rettidigt havde gjort mangler
geeldende i forbindelse med
fraflytningen. U havde derfor
ikke krav pé istandsettelses-
udgifter

Kilde: Tidsskrift for Bygge og
Boligret, 2010, 5. 334V
Lejers advokat var Gert V.
Jorgensen, Kolding.

LID62-HDL_1_2_15_16.indd 15

12/01/11 08.19



16 « Lejer i Haderslev og Omegn

| I | N

Vinter 2010/11

Navnsbehandling
— kun ét gebyr pr klage

Arhus Kommune matte ikke indfere dobbelt brugerbetaling. Selv om en klage indeholder flere elementer ma der kun

opkraves ét gebyr.

Af Jakob Lindberg

Regeringen indforte i 1998
brugerbetaling for behand-
ling af sager ved beboerkla-
genavnene. [ ar 2000 blev
betalingsordningen  indfert
for huslejenevnenes ved-
kommende. Belebet var
i 1998 100 kr, men er
siden steget til 131 kr,
som folge af pristalsre-
gulering. Ligesom ved
mange andre love fik
man ikke gennemtaenkt
de praktiske problemer,
der senere har vist sig.

Begrundelsen for be-
talingen var dels, at den
skulle give en delvis
deekning af udgiften til
drift af navnene, - dels,
at ordningen skulle sen-
de ,.et signal til parterne
om inden indbringelse
af en sag at overveje,
om grundlaget for at fa
medhold er til stede i til-
streekkeligt omfang™.

Utilstrzekkelig betaling

De kommunale udgif-
ter til nevnenes arbejde
ligger ofte i sterrelsesor-

denen 3000-6000 kr pr sag.
At opkreeve 131 kr giver der-
med kun en symbolsk deek-
ning. Det athaenger dog af,
hvordan man definerer en
,sag“. Her har nogle husleje-
navn vearet kreative. Ved at
opdele en indbringelse i flere

Tip et medlem

sager kunne man fa flere ge-
byrer uden at omkostninger-
ne bliver storre.

Arhus Huslejenzevn

Dette har man praktiseret i
Arhus, hvor man ofte opdeler
hver indbringelse i flere sa-
ger. Hvis en lejer
indbringer en sag
og f.eks. klager
over bade husle-
jens sterrelse og
manglende  ved-
ligeholdelse, be-
tragtes det som to
sager, der behand-
les hver for sig.
Der opkraves to
gebyrer, hvor man
i andre kommuner
kun opkraever et
gebyr. Begrundel-
sen er blandt an-
det gkonomisk, at
man ensker storre
indtegtsdekning.

I en sag, der
blev indbragt af
en Randers Lejer-
forening pa vegne
af en lejer, var
der bade tvist om
maling af lejema-

Horer du om en ven, bekendt, kollega, familie eller andre, som har
problemer med deres udlejer, sa riv hjernet af bladet og giv ham eller

hende det.

Du ma ogsa gerne fortaelle, hvor gode sagsbehandlerne er til at hjzelpe.

Haderslev og Omegns Lejerforening

Hgjgade 6, 6100 Haderslev
74 52 17 80 eller 61 6522 45

Vi er pa kontoret onsdag fra 16-18

let og om tilbagebetaling af
vandbidrag. Her blev der op-
kraevet to gebyrer.

Da spergsmalet om be-
taling af gebyrer er af stor
betydning for lejerforenin-
gerne, stevnede Randers Le-
jerforenings advokat Arhus
Kommune med péstand om,
at lejerne kun skulle betale 1
gebyr.

Boligretten

Under sagen kom det frem,
at Arhus kommunes praksis
ikke folges generelt af andre
kommuner. Kun fire kom-
muner, Arhus, Frederiksberg,
Odense og Hgje-Taastrup
folger denne praksis. I langt
de fleste kommuner betrag-
ter man alle spergsmal, som
er indbragt ved samme brev
som én sag. Denne fortolk-
ning af loven fik stette i en
udtalelse fra Indenrigs- og
Socialministeriet.

Under retssagen fremhee-
vede Arhus Kommune, at det
var et formal med gebyret at
,Sikre serigsiteten i klagerne,
hvilket bedst tilgodeses ved,
at der sker betaling for hvert
tvistpunkt, der indbringes.*

Dommen

Dette synspunkt fandt ikke
gehor hos dommerne. De
fremhavede, at det var et af
formélene med huslejenaev-
nene, at skulle have en nem
og billig méde at fa afgjort en
eventuel uenighed med deres
udlejer.

Pa trods af, at der er ind-
fort brugerbetaling har det
ikke — efter dommernes me-
ning — varet tanken, at beta-
lingen tilnzermelsesvis skulle
kunne dakke udgifterne ved
huslejensevnes  virksomhed.
Tvertimod ma betalingen
ikke forhindre, at lejere med
almindelige indkomster kan
indbringe sager for navnet.

Derved fik lejerne medhold
ved retten. Det er dermed sla-
et fast, at der kun skal betales
1 gebyr, uvanset at klagen in-
deholder flere emner, og uan-
set hvor mange lejere, sagen
drejer sig om.

Lejerne var i boligretten
repreesenteret af
advokatfulmeegtig Lasse
Frandsen fra advokatfirmaet
Bjarne Overmark

indlzeg.

Indlzeg sendes til:

Skriv til os !

Har du en god, sjov eller darlig oplevelse med en udlejer
eller andet, du syntes, du vil dele med medlemmerne af
lejerforeningen, er du meget velkommen til at sende et

Du ma skrive i hinden eller p4 maskine, som det passer
dig bedst. Vi renskriver gerne.

Haderslev og Omegns Lejerforening,
Hajgade 6, 6100 Haderslev.

LID62-HDL_1_2_15_16.indd 16

12/01/11 08.19



