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LEJER I RANDERS
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Dom om varmeregnskab:
Lejer fi k 64.000 kr. retur
Grådighed eller naivitet? En udlejer blev straffet for at have opkrævet ekstrabidrag til varme vand og el på en måde, 
som ikke var lovlig. Vestre Landsret tvang udlejer til at tilbagebetale de samlede betalinger til forbrug gennem en 
treårig lejeperiode. 

Af Jakob Lindberg

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

Mange udlejere tror, at hvis 
de kan få lejeren til at skrive 
under på sådan en aftale, så 
kan de undlade at udarbejde 
varmeregnskaber og vand-
regnskaber. De indkasserer 
blot pengene og i mange til-

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

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

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

elektricitet.

Intet varmeregnskab
Forholdet mellem lejer og 

udlejer udviklede sig i kon-
fl iktfyldt retning. Dette be-
virkede, at lejeren  indbragte 
spørgsmålet om disse ekstra-
betalinger for Huslejenævnet. 

Huslejenævnet bestemte, at 
udlejer skulle tilbagebetale 
alle de månedlige forbrugs-
betalinger til lejeren. I alt 
64.000 kr. 

For varmeudgifternes ved-

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

Elektricitet og vand
For eludgifternes vedkom-

mende fandt huslejenævnet, 
at da der ikke var aftalt no-
gen fordelingsnøgle, så kun-
ne udlejer ikke opkræve be-
taling for elforbrug uden for 
huslejen.

Vandforbrug er efter en 
fast praksis en del af huslejen 
medmindre, der er installeret 
vandmålere i hvert lejemål, 
og der i øvrigt udarbejdes et 
vandregnskab.

Boligretten
Udlejer besluttede sig til 

at anke denne afgørelse til 
Boligretten. Boligretten ned-
satte tilbagebetalingen til 
54.000 kr. Boligretten vil

fortsættes side 2

Hvordan er det nu 
det er?

Side 8-9
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KORT OM DANMARKS LEJERFORENINGER
Danmarks Lejerforeninger blev stiftet i 1995.
Stiftelsen skete på baggrund af en række lejerforeningers ønske om en lands-
dækkende organisation, som er uafhængig af partipolitiske interesser.
Indmeldelse i Danmarks Lejerforeninger sker altid gennem en lokalforening: 
Den nærmeste lejerforening, der er tilsluttet Danmarks Lejerforeninger. 
Danmarks Lejerforeninger betragter det som een af sine opgaver, at sikre 
de bedst mulige betingelser for det frivillige ulønnede 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 ønske yderligere informationer, eksempelvis Danmarks Lejerfor-
eningers Love eller Princip & Arbejdsprogram, kan disse fi ndes på www.dklf.
dk/DL, men man er også velkommen til at kontakte os.

ABONNEMENT PÅ LEJER I DANMARK
Dette blad – Lejer i Danmark, eller lokaludgaver heraf – sendes gratis til  
medlemmer af  Danmarks Lejerforeninger, samt til en række relevante in-
stitutioner, organisationer og personer. Hvis man ikke er blandt disse, og 
ønsker at modtage bladet uden samtidig at blive medlem af Danmarks Lejer-
foreninger; kan man tegne abonnement på bladet ved henvendelse til hoved-
kontoret. Prisen for et helt år er 120 kr.

LEJER I RANDERS 
Særnummer 62 Vinter 2010/11
Lokaludgave af Lejer i Danmark
Udgivet af Danmarks Lejerforeninger.
Oplag: Ca. 10.000. 
Tryk: OTM, Postboks 209; 7430 Ikast.
Redaktion: Jakob Lindberg (ansvh.), 
Bodil Kjærum og Henrik Stougaard.

Danmarks Lejerforeninger:
Sommertelefontid: Tirsdag - Torsdag: 11-15
Telefon:  33 33 99 25;  Fax: 33 33 99 41
Hjemmeside: www.dklf.dk
Postadresse: Sankt Peders Stræde 2, 1., 4000 Roskilde

Daglig Ledelse:
Bodil Kjærum (Roskilde), Landsformand. 
Kim Kristensen (Randers), Næstformand.
Søren Ramsing (Sydfyn), Kasserer.

Landssekretærer:
Jakob Lindberg (Køge) og Henrik Stougaard (Roskilde).

Kontingent:
Det lokale medlemskontingent mv. fastsættes lokalt. 

Redaktionen af dette blad er afsluttet
8. januar 2011
Forår 2011, deadline: 15. februar 2011
Sommer 2011, deadline: 15. maj 2011
Efterår 2011, deadline: 15. august 2011
Vinter 2011/2012, deadline: 15. november 2011

RANDERS LEJERFORENING 
Østervold 2, 3.
8900 Randers

Foreningens kontortider:
Søgne tirsdage og torsdage 18.30 - 21.00
Samt i øvrigt efter aftale.
Tlf: 86 42 91 14
Fax: 86 41 65 22

Beboerlisten
v/ Randers Lejerforening,
Østervold 2, 3. sal; 8900 Randers
Tlf: 86 42 91 14
Fax: 86 41 65 22

Byrådsgruppen i Randers 
Byrådsmedlem Bjarne Overmark, 
Markedsgade 2 D, 1. sal, 8900 Randers. 
Mob: 22 21 37 55.

Lone Donbæk Jensen, 
Vester Tværvej 14, 8920 Randers NV
Tlf: 22 37 21 17

Dom om varmeregnskab:
Lejer fi k 64.000 kr. retur

le - modsat huslejenævnet 
- have, at lejeren skulle be-
tale et skønsmæssigt beløb på 
10.000 kr. for forbrug i hele 
lejeperioden.

Med hensyn til vand og 
elektricitet fulgte Boligretten 
Huslejenævnets kendelse.

Alle udgifter skal dækkes af 
huslejen

Udlejer ankede igen, men 
forgæves. Landsretten om-
gjorde Boligrettens beslut-
ning om at lejeren skulle be-
tale et skønsmæssigt beløb i 
varme.

Landsretten slog fast, at 

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

1) varmebetaling kan op-
kræves uden for huslejen, 
hvis der afl ægges et varme-
regnskab. 

2) vandbetaling kan opkræ-
ves uden for huslejen, hvis 
der afl ægges vandregnskab 
og der er individuelle vand-
målere i ejendommen.

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

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

Landsretten fandt, at der ikke 
var lovhjemmel hertil.

Tjek din 
huslejeopkrævning

Enhver lejer bør derfor kig-
ge på sin huslejeopkrævning. 
Betaler man for elektricitet 
som et særskilt acontobeløb, 
har man sandsynligvis krav 
på at få beløbet tilbagebetalt.

Kilde: Vestre Landsret.. 27. 
nov. 2009. 3. afd. B-2490-08

Refereret fra Tidsskrift for 
Bygge og Boligret,

2010, s 192 
 Lejeren var repræsenteret 

af advokat Jan Toft Olesen, 
Randers.

fortsat fra forsiden
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Af Morten Tarp

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

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

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

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

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 bør altid være skriftlige. 
Dokumentationen er afgø-
rende når der sker ejerskifte 
og man skal fastholde sin ret 

overfor ny ejer.
s

Morten Tarp er advokat 
og kasserer i Danmarks 

Lejerforeninger

Hvordan forløber en konkurs?

Forsømmelighed ved frafl ytning 
giver tab for udlejerne

Af Jakob Lindberg

I lejelovens § 98, stk. 2, 
står, at en udlejer ikke kan 
gøre krav på istandsættelse 
over for en lejer ved frafl yt-
ning, hvis der er forløbet 
mere end 2 uger fra frafl yt-
ningsdagen. Dette er en me-
get håndfast regel, der af og 
til betyder, at en frafl yttende 
lejer slipper for at betale for 
istandsættelse, hvis en udlejer 
sender kravet for sent frem til 
lejeren. 

Selv i tilfælde, hvor det kan 
bevises, at lejeren har mis-
ligholdt lejemålet, bortfalder 
udlejerens krav, hvis kravet 
om istandsættelse sendes ef-
ter de 2 uger er gået.

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 
medføre, at udlejeren ikke 
har mulighed for at overholde 
2 ugers fristen. I nogle tilfæl-
de vil huslejenævnet eller bo-
ligretten godkende udlejerens 
krav på istandsættelse, selv 
om det først kommer længe 
efter 2-ugers-fristens udløb. 
Det er derfor vigtigt, at man 
som lejer husker at meddele 
den nye adresse til udlejeren.

Kan ikke læne sig tilbage
Men en udlejer kan dog 

ikke læne 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 fl ere landsrets-
domme om.

Praksis fra disse sager vi-
ser følgende: Hvis en udle-
jer ikke får lejerens adresse 
ved frafl ytning, skal han selv 
gøre noget for at fi nde frem 
til adressen, f.eks. ringe til 
lejeren og få adressen oplyst 
eller sende en e-mail, såfremt 
lejeren har en e-mail-adresse. 
Som udlejer kan man også få 
lejerens nye adresse opgivet 
fra Folkeregistret.

Hvis en udlejer ikke gør 
noget, så risikerer han, at 
hans krav bortfalder, selvom 
lejeren har forsømt at opgive 

sin nye adresse.

Kolding
En sag fra boligretten i 

Kolding, drejede sig om en 
ældre kvinde, der var fl yttet 
på plejehjem og kort tid efter 
afgået ved døden.

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

Vestre Landsret mente 
ikke at dette var godt nok. 

Landsretten lagde vægt på 
at udlejer i forbindelse med 
afholdelsen af frafl ytnings-
synet havde haft en e-mail-
korrespondance med lejerens 
datter.

Han burde derfor inden 
fristens udløb have udfoldet 
yderligere bestræbelser for 
at fi nde dennes adresse. Det 
var herefter ikke bevist, at U 
rettidigt havde gjort mangler 
gældende i forbindelse med 
frafl ytningen. U havde derfor 
ikke krav på istandsættelses-
udgifter

Kilde: Tidsskrift for Bygge og 
Boligret, 2010, s. 334V

Lejers advokat var Gert V. 
Jørgensen, Kolding.

En udlejer skal gøre noget aktivt for at få oplyst lejerens nye adresse efter frafl ytning i tilfælde hvor lejeren selv har 
undladt at meddele denne. Hvis udlejer er passiv risikerer han at fortabe sit krav på betaling for istandsættelse.
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Nye medlemmer
Vi opfordrer alle vore medlemmer til at hjælpe med at styrke.
Lejerforeningen. Vis eller giv bladet til interesserede, fl ere 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 Randers Lejerforening
Østervold 2, 3., 8900 Randers.

Ordinær generalforsamling i Randers Lejerforening
Tidspunkt: Onsdag den 23. marts 2011 kl. 19.00
i Helligåndshusets store sal, Erik Menveds Plads 1, 8900 Randers

Dagsorden:

1. Valg af dirigent, referent og stemmeudvalg

2. Bestyrelsens beretning
a. Herunder beretning fra Beboerlistens byrådsgruppe og fra Danmarks Lejerforeninger

3. Indkomne forslag

4. Regnskab for Randers Lejerforening og for Randers Lejeres Støttefond samt budget for 2011 – 
herunder fastsættelse af kontingent m.v.

5. Valg af:
a. Kasserer

Kai Jensen modtager genvalg

b. Fire bestyrelsesmedlemmer
Bjarne Overmark, Lars Christiansen og Mogens Nielsen modtager genvalg

c. Fem suppleanter
Lone Donbæk Jensen, Jens Laursen, Niels Overgaard Hansen og Søren Jørgensen modtager genvalg

d. Revisor

e. Revisorsuppleant

Forslag, der ønskes behandlet under punkt 3, skal foreligge skriftligt på Lejerforeningens kontor, Østervold 2, 3. sal, 8900 Randers C, senest 6 dage før 
generalforsamlingen

Af praktiske årsager anmodes medlemmerne om at anmelde deltagelse i generalforsamlingen senest den 16. marts 2011. 
Anmeldelsen skal ske til kontoret på telefon 86 42 91 14 eller på mail: kontor@RLF.dk.

Forhåndsanmeldelse er dog ingen betingelse for at kunne deltage i generalforsamlingen.

Bestyrelsen
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