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Normalt er det meget sveert for en lejer at fa erstatning af en udlejer som folge af mangler ved lejemalet.
Men da gelaenderet brast, lykkedes det for en ung mand, der boede til leje i Logstor i Nordjylland.

Af Jakob Lindberg

Rune J. boede i 2005 til
leje i en ejendom, der var
ejet af en lokal fabrikant. Pa
ulykkestidspunktet var han i

ANBUY

gang med et genoptraenings-
forleb pé Vejle Fjord som fol-
ge af en trafikulykke 1 2002.
Han var hjemme for at holde
weekend.

Fredag aften var han og

kaeresten i Aalborg, hvor de
var ude at spise. Han fik et
par glas vin til maden. De
korte hjem, s& de var i Log-
stor ca. kl. 22.00. De gik ind
pa en café, hvor han drak en
enkelt ol. Cirka kl. 22.30 ker-
te keeresten hjem, og han gik
selv op i sin lejlighed.

Efter han havde sovet et
par timer, besluttede han, at
han ville en tur ned i byen.
Han gik ned ad trappen i op-
gangen. Der var ikke noget
lys pd opgangen, da peren
ikke var blevet skiftet. Da
han var et sted mellem 2. sal
og reposen pa 1. sal, faldt han
ud over og ned.

Han faldt, fordi han vil-

gelenderet var der ikke, og
sa faldt han udover. Gelan-
deret havde manglet i flere
maneder.

Faldt 3 meter

Han fortsatte nedad og lan-
dede pa stueniveauet. Han
vurderer faldhgjden til at
veere ca. 3 meter. Han slog sit
hoved kraftigt pa trappetrine-
ne/kanterne pa vej ned. Han
kunne derfor ikke huske no-
get, da han kom ud pa syge-
huset.

Han 14 i opgangen et godt
stykke tid efter faldet. En af
hans kammerater, som ogséd
boede der, kom og spurgte,
hvad der skete. Kammeraten

Senere blev der tilkaldt en
ambulance, og Rune kom pa
hospitalet.

Tvivlsom forklaring
Udlejeren, Arne A. forkla-
rede 1 retten, at han forte til-
syn med ejendommen jaevn-
ligt, og at der ikke havde
vaeret noget galt med gelaen-
deret inden ulykken. Da Ru-
nes mor ringede og fortalte
om ulykken, besigtigede han
trappen og konstaterede, at
gelenderet var odelagt som
folge af heerverk. Han hav-
de straks féet en smed til at
sette et nyt geleender op. Han
mente, at ulykken matte til-
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Dette blad — Lejer i Danmark,
eller lokaludgaver heraf — sen-
des gratis til medlemmer af
Danmarks Lejerforeninger, samt
til en raekke relevante institutio-
ner, organisationer og personer.
Hvis man ikke er blandt disse,
og onsker at modtage bladet
uden samtidig at blive medlem
af Danmarks Lejerforeninger;
kan man tegne abonnement pa
bladet ved henvendelse til ho-
vedkontoret. Prisen for et helt

Lejer fik 129.00

fortsat fra forsiden

skrives Runes fuldskab.

Andre vidneudsagn i sagen
rokkede dog alvorligt ved ud-
lejerens forklaring. En nabo
bevidnede f.eks. at der i fle-
re maneder efter ulykkestids-
punktet ikke var sat noget ge-
leender op. Lignende forkla-
ringer kom fra to tidligere be-
boere i ejendommen.

Runes mor

Runes mor forklarede i ret-
ten, at hun i den péagelden-
de periode tit var hos sin sen,
som havde behov for hjelp
pa grund trafikulykken

Hun havde to gange ringet
til udlejeren om gelaenderet.

Gelanderet var meget lost,
og der manglede et par balu-
stre. Gelanderets stand blev
darligere og darligere. Til
sidst var der slet ikke noget
gelender med undtagelse af
fa balustre. Da ulykken skete,
manglede hele svinget ved 1.
sal. Det var derfor, Rune faldt
ned. Gelenderet blev ikke
sat op, inden Rune nédede at
flytte i august 2005.

Byrettens dom

Dommeren i Alborg lag-
de til grund, at udlejer havde
vist forssmmelighed ved ikke
at holde gelaenderet i ordent-
lig stand. Alligevel fik Rune
ikke medhold 1 sit erstat-
ningskrav.

For det forste kom det ham
til skade, at han ferst havde
kreevet erstatning 1 2 ar ef-
ter ulykken.

For det andet mente dom-
meren ikke, at Rune havde
bevist, at det var det mang-
lende gelaender, der var ar-
sagen. Der kunne vere an-
dre arsager — blandt andet at
Rune havde vearet fuld, da
ulykken skete.

Landsretten

Da sagen kom for landsret-
ten 1 Viborg bedemte man sa-
gen anderledes. Dommerne
mente, at Rune havde fort be-
vis for, at det var det mang-
lende gelaender, der var éar-
sag til ulykken. Og dommer-

| erstatning

ne mente ikke, at Rune havde
indtaget spiritus i et sddant
omfang, at han derved havde
udvist egen skyld.

Retten mente heller ikke, at
han havde fortabt sit krav ved
at vente 172 &r med at rejse
sagen.

Rune blev tilkendt en er-
statning pa 129.450 kr. Oveni
kom et mindre belgb i pro-
cesrente.

U.2010.2767V. Dom afsagt
af Vestre Landsret, den 5. juli
2010.

Refereret fra Tidsskrift

for Bygge og Boligret.
TBB2010.724

Lejeren var repreesenteret

af advokat Claus Rehl.

Parternes navne er cendret.
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Lejerne
og folke-
tings-
valget

Det nye parti Liberal Alliance (LA) har fiet den

idé, at der kan vaere stemmer i at kraeve leje-
lovgivningen svaekket. LA's krav om a&ndring er i
hvert fald ikke til lejernes fordel, bestemt ikke. Et
af LA's synspunkter er feks. at lejerne ikke lengere
skal kunne f3 huslejenavnet til at vurdere om lejer
betaler for meget i husleje. Ifelge LA er det udleje-
ren af en beboelseslejlighed, der uden regulering skal
have ret til at fastsette huslejen.

aggrunden for LAs forslag til en sddan ureguleret

huslejefastsattelse er helt abenlyst, at LA er
faldet pladask for den belge af avisartikler mv. der
giver det vraengbillede af virkeligheden, at de gael-
dende regler skulle vaere sa forferdeligt uretfaerdige
for udlejerne. Historier der gar p4, at nogle bolig-
ejere er kommet i klemme, nar de - presset af det
hardt ramte boligmarked - og uden at satte sig ind
i regler mv., hovedlest har kastet sig ud i udlejning
af boliger. Medie-indlaeg, der prover at fa det til at
se retferdigt ud, at LEJERNE skal betale for bade
almindelige driftsudgifter, samt ydelsen pa det lin
udlejer til enhver tid har optaget i boligen. Altsa at
lejer skal betale afdragene (opsparingsdelen) af bade
kebslanet og efterfelgende 1an optaget til forbrug,
uden at fd noget som helst igen ved fraflytning. Fak-
tisk er princippet i tankegangen hos LA, at udlejer
simpelt hen skal kunne kraeve det han kan fa overtalt
en boligsagende lejer til at betale.

Det virker som om man i LA fuldstendig har
glemt, at fast ejendom er en investering, og at
boligejerne under normale omstaendigheder kan tage
store 1an til forbrug, med boligen som sikkerhed.
Dette er lige for ojeblikket ikke muligt, og s& mener
LA alts3, at de ramte boligejere skal hjelpes. Maden
dette foreslas gjort pd, er, at lejerne skal betale "bi-
standshjalpen” til de uforsigtige vovehals-udlejere.
Det bliver i s fald de mennesker (generelt med lav
indkomst) der har akut brug for en lejebolig, der vil
komme til at betale. Modtagerne bliver de menne-
sker (generelt med hejere indkomster) der investerer
i en ejerbolig. - Det er omvendt Robin Hood.

middelbart ser det heldigvis ikke ud til, at LA

her og nu kan f3 nogle af de avrige partier pa
Christiansborg med pa sine forslag om sa voldsomme
forringelser for lejerne. Det der geor, at vi alligevel
opfordrer til ekstra papasselighed, er, at den nuva-
rende regering jo er under hdrdt pres, og dette pres
vil neppe vare mindre, hvis de efter valget skulle fa
en chance for at samle et nyt flertal bag sig.

andets lejere bor holde gjne og erer ekstra dbne

frem til det snarligt kommende folketingsvalg. Vi
ma forhindre, at der ,,s&lges ud" af den nuvaerende
beskyttelse af lejerne. Den er manglefuld nok i
forvejen!

Bodil Kjaerum
Landsformand

Lovarbejdet
privatiseres

Socialministeriet vidste ikke, hvornér en ny regel om overskud
i almene boliger tridte i kraft. Det havde man overladt til
Landsbyggefonden at bestemme.

Af Jakob Lindberg

Et medlem af Koge Lejer-
forening spurgte mig en dag,
hvornar en ny regel om til-
bagebetaling af overskud i en
almen afdeling skulle traede i
kraft.

Jeg undersagte sagen. Ifol-
ge Dbekendtgerelsen skulle
den traede i kraft den 1. ja-
nuar 2010. Desverre stod der
ikke noget om, hvordan det-
te helt pracist skulle forstas.
Skulle det geelde for alle de
regnskaber, der blev afsluttet
1 2010 eller skulle det geelde
for de regnskaber, der blev
pdbegyndt den 1. januar 2010
0g senere.

Jeg ringede til Socialmi-
nisteriet. Juristen, jeg tal-
te med, kunne ikke besvare
sporgsmalet. Han mente, at
de havde skrevet det ned et
eller andet sted, men kunne
ikke lige komme i tanke om
hvor.

Det viste sig, at ministeriet
havde overladt fortolkningen
af bestemmelsen til Boligsel-
skabernes Landsbyggefond.
Juristen maétte ringe over til
Landsbyggefonden og spor-

ge.

Senere ringede han mig
op og fortalte, at den nye re-
gel forst skulle gelde for de

regnskaber, der blev pébe-
gyndt 1. januar 2010 og se-
nere.

Vort medlem gik derfor
glip af tilbagebetaling af ca.
7.000 kr. over tre ar.

Baggrund

I 2009 udsendte Socialmi-
nisteriet en ny bekendtgerel-
se om drift af almene boliger.
En af @ndringerne var en ny
paragraf - §74 — som indfe-
rer en ny resultatkonto i den
kontoplan, som alle almene
boligorganisationer skal be-
nytte.

Denne tekniske endring
vil fa stor praktisk betyd-
ning i de almene afdelinger.
Andringen betyder, at bade
overskud og underskud skal
afvikles over 3 ar. Hvis der
i en afdeling er et overskud
pa f.eks. 3000 kr. pr lejemal
i regnskabet for 2010, sa skal
lejen nedseattes med 1000 kr.
pr. lejemal i hvert af regn-
skabsarene 2012, 2013 og
2014.

Tidligere kunne administra-
tionsselskaberne gemme pen-
gene 1 afdelingernes henlagte
midler.

Pres
Danmarks Lejerforeninger
pressede 1 mange ar pa, for

at fa @endret disse regler. Det
var edeleggende for den al-
mene sektors renommé som
verende en ikke-profit-dre-
vet boligform, at nogle afde-
linger ar efter ar kreevede for
meget husleje op og henlagde
pengene péd en uigennemsku-
elig méde.

Dette pres blev bakket op
af en kampagne, som blev
gennemfort af dagbladet
Nordjyske 1 2004. Socialmi-
nisteriet blev derefter nedt til
at lave en underseogelse, der
bekraftede at problemet med
de ulovlige overskud var re-
elt.

I 2009 leste man endeligt
problemet med &ndringen af
driftsbekendtgerelsen, som er
beskrevet ovenfor.

Kommentar

I Danmarks Lejerforenin-
ger er vi tilfredse med, at reg-
lerne om overskud omsider er
blevet @ndret. Men vi er ikke
tilfredse med, at lovarbej-
det privatiseres pa den made,
som det er sket her. I en rets-
stat er det Folketinget, der la-
ver lovene. Hvis lovene skal
udfyldes med mere detalje-
rede bestemmelser, skal dette
arbejde foretages af et mini-
sterium. Det skal ikke overla-
des til private.
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Lejer undgik udsaettelse
og fik godtgarelse for tort

Af og til bruger folk fogedretten til at chikanere andre. Ger man det, kan man blive demt til at betale godtgerelse til sit
offer. Dette er historien om en udlejer, der uden gyldg grund trak en lejer i fogedretten.

Af Jakob Lindberg

En lejer lejede sig ind hos
en udlejer i Arhus. I lejeafta-
len indgik der en bestemmel-
se om gradvis forhgjelse af
lejen. Ved disse lejeforhgjel-
ser skulle depositum og for-
udbetalt leje ogsa reguleres.

Pa et tidspunkt mener udle-
jeren, at lejeren skylder ham
3.386 kr., fordi han ikke har
betalt reguleringen af deposi-
tum og forudbetalt leje.

Udlejeren sender ham et
opkreevning - et sakaldt pa-
krav efter lejelovens § 93,
stk. 2. I samme pékrav kree-
ver han ogséd betaling af en
regning pa 2.700 kr.

De 2.700 skulle veere beta-
ling for tre forgaves besag af
handverkere, der skulle repa-

Liberal Alliance: Ingen
fortrydelsesret for lejere

rere noget i lejligheden.

I alt mente udlejeren, at le-
jeren skulle betale 6.250 kr.
Lejeren havde i rette tid be-
talt 3.718 kr. Han mente,
at dette belob dakkede de
pligtige ydelse i lejerforhol-
det (regulering af depositum
mm., en mindre difference
vedrerende husleje og et pa-
kravsgebyr)

Ophzaevelse

Da lejeren ikke udtrykke-
ligt havde skrevet, hvad hans
betaling daekkede, valgte ud-
lejer art fortolke det sddan,
at betalingen daekkede hénd-
vaerkerregningen og ikke de
pligtige ydelser i lejeforhol-
det.

Derved havde udlejeren et
paskud for at ophave lejerens

lejemal. Det gjorde han, og
da lejeren protesterede blev
sagen indbragt for fogedret-
ten.

Fogedretten

Dommeren fandt at udleje-
ren i sit padkrav havde med-
taget en ikke-pligtig pen-
geydelse (handvearkerreg-
ningen). Alene af den grund
kunne pékravet ikke begrun-
de at lejeren skulle sattes ud.

Udlejeren tabte derfor sa-
gen og skulle betale 6.000 kr.
i sagsomkostninger.

Lejeren advokat havde
ogsé kreevet 3.000 kr. 1 godt-
gorelse for tort (se boks).
Dette ville dommeren ikke
efterkomme.

Landsretten

Redaktionen har stillet syv spergsmal til Liberal Alliances politiske
ordferer, Simon Emil Ammitzbell.

Interview

Pa mange forbrugsom-
rader findes der i dag for-
trydelsesret. Det findes ikke,
ndr det geelder lejeboliger. Til
gengceld har lejerne en mu-
lighed for at fd lejen nedsat,
hvis de synes den er for haj.
Hvorfor er det forkert?

- Nar der er indgaet en af-
tale, s& ma parterne overhol-
de den.

Huslejeforhaejelser

1 vil med forslaget forhin-
dre lejerne i at fa nedsat le-
jen. Skal udlejerne sd ogsa
forhindres i at varsle husleje-
forhajelse?

- Nej udlejerne skal kunne
varsle huslejeforhgjelse. Der
kan f.eks. vere stigende ud-
gifter.

Driftsomkostninger

I henviser i jeres forslag til,
at private udlejere blot on-
sker at udleje til en rimelig
pris, som svarer til deres fak-
tiske driftsomkostninger pd
ejendommen. I det eksempel,
der angives i forslaget, havde
udlejeren kreevet 6.350 kr. om
mdneden i leje for en lejlig-
hed pa 60 kvadratmeter. Me-
ner 1, at driftsomkostningerne
pad en 60 kvadratmeters lej-
lighed er over 6.000 kroner
om mdneden?

- Ja, vi mener godt, at
der kan vere tilfelde, hvor
driftsomkostningerne er over
6.000 pr maned.

Ydelser pa lan

Normalt betegnes ydelser
pd ldn i en bolig ikke som en
driftsomkostning. En del af

vdelserne er afdrag, altsa op-
sparing, der giver udlejerne
storre friveerdi. En anden del
af ydelsen er renter pd lan,
der i mange tilfeelde er brugt
til at deekke udlejerens og de
tidligere udlejeres privatfor-
brug. Mener I, at lejerne skal
betale udlejernes ydelser pd
lan, blot fordi de er optaget
med sikkerhed i en ejerlejlig-
hed?

- Det er ikke en fair méade
at stille spergsmalet pa. Men
en ejer skal ikke tvinges til
at leje sin lejlighed ud til en
mindre leje end ydelserne pa
de 1an, man har i lejligheden.

Indeksregulering af husleje

Skal der efter jeres mening
geelde hel fri aftaleret ved
indgdelse af lejekontrakter?
Skal det f.eks. veere muligt at

Det er efterhdnden blevet
fast praksis, at der skal ydes
godtgerelse for tort, hvis en
lejer uberettiget bliver staev-
net for fogedretten.

Lejers advokat ankede der-
for spergsmalet om tort til
Vestre Landsret.

Her fandt dommerne, at det
var udlejer, der var ansvar-
lig for, at lejer blev indkaldt
til fogedretten. Da grundla-
get for fogedsagen ikke var
i orden, skulle udlejer beta-
le tortgodtgerelsen. Den blev
fastsat til 2.500 kr.

Udlejer matte derudover
betale 2.000 kr. 1 sagsomkost-
ninger for landsretten.

Tort
Begrebet ,tort*
fra middelalderlatin,

stammer
"tor-

bestemme, at lejen skal veere
indeksreguleret?

- Det har vi ikke taget stil-
ling til.

Tidsbegrzaensede lejemal

1 gjeblikket ma der kun af-
tales tidsbegreensning af leje-
aftaler, hvis udlejeren har en
personlig grund til det f.eks.
at han skal flytte ind i lejlig-
heden efter tidsbegrensnin-
gens ophor. Skal adgangen
til at aftale tidsbegreensning
veere helt fri efter jeres me-
ning?

- Vi har ikke stillet nogen
@ndringsforslag herom.

@Dgede boligstotteudgifter
Lejelovskommisionen — an-
slog for en del ar siden, at
lejen i det private udlejnings-
byggeri ville stige med 40

tium", der betyder "uret". I
dansk ret kan man fa godt-
gorelse for tort, hvis man har
vaeret ude for en krankelse
eller en ulempe, der ikke kan
gores op 1 penge.
Retsplejelovens § 505 inde-
holder en sarlig paragraf om
tort. Efter denne bestemmelse
skal der betales tort, hvis en
person uberettiget treekker en
anden person i fogedretten.

Kilde: Vestre Landsrets
kendelse af 3.maj 2010.
Refereret fra Tidsskrift for
Bolig og Byggeret (TBB
2010.556V).
Lejeren var repreesenteret af
Lasse Hummelhof Frandsen
fra advokatfirmaet Bjarne
Overmark.

%, hvis huslejereguleringen
blev afskaffet. Dette vil med-
fore en milliardstor forogelse
af det offentliges udgifter til
individuel boligstatte. Har vi
rad til dette i en tid, hvor de
offentlige finanser er under
pres?

- Hvis man afskaffer regu-
leringen, men ikke endrer
pa boligstetten, sa bliver der
ogede udgifter. Men det fore-
stiller vi os heller ikke vil
ske. Man ma se pa, hvordan
boligstetten er indrettet, sale-
des at der ikke sker en eks-
plosion i huslejen.

Interviewer: Jakob Lindberg
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Liberal Alliance vil afskaffe lejernes
ret til lejenedsaettelse

Med et superliberalistisk lejelovsforslag udfordrer Folketingets nyeste parti regeringen til at bekende kulor i

boligpolitiken.

Af Jakob Lindberg

Danmark har fiet et nyt
borgerligt parti med en klar
liberalistisk profil. Uanset,
hvad man mener om Liberal
Alliance, sa udger partiet en
nydannelse i dansk politik.
Tilsyneladende udfylder par-
tiet et tomrum 1 hejre side af
det politiske spektrum. Par-
tiets fremgang i meningsma-
lingerne har allerede haft den
virkning, at Venstre og Kon-
servative er blevet tvunget
til at eendre politik, som det
blandt andet kan ses af rege-
ringens forslag om at afskaffe
efterlennen. Vak er Anders
Foghs kontraktpolitik. Vak
er lofterne om at bevare vel-
feerd. Vaek er muligheden for
brede forlig hen over midten.

Dette far ogsa konsekvens
for lejerne. Et af elementer-
ne i Anders Foghs kontrakt-
politik var at garantere lejer-
ne, at der ikke ville komme
lovendringer, der medforte
huslejestigninger for lejerne i
de private udlejningsbyggeri.
Derved blev der skabt ro om
boligpolitikken og garantien
forhindrede at oppositionen
kunne vinde stemmer ved at
pasta, at regeringen ville li-
beralisere boligmarkedet til
skade for lejerne. Boligpo-
litiken blev afpolitiseret og
resultatet er, at der stort set
ikke er rort et komma i leje-
loven og boligreguleringslo-
ven 1 de sidste 10 ar.

Boligpolitiken
Liberal Alliances indtog pa

den politiske scene kommer
ogsa lejerne ved. For nylig
har partiet spillet ud med et
beslutningsforslag, der afge-
rende vil forrykke balancen
mellem lejernes og udlejer-
nes interesser pa det private
udlejningsmarked. Det kan
laeses 1 sin helhed andetsteds
pa dette opslag. Men kort for-
talt gar det ud pa, at afskaffe
reglerne for lejefastsattelse.
Lejerne skal ikke mere kunne
anfaegte det, man har skrevet
under pé i en lejekontrakt.

Hvis en lejer har skrevet
under péd, at han vil betale
10.000 kr. om maéaneden for
en toverelseslejlighed og at
lejen i gvrigt stiger med 5 %
om aret, sd skal lejeren ikke
kunne klage til huslejenavnet
og fa sat lejen ned.

Bliver det regeringens
politik?

Bliver denne superlibera-
tistiske politik en del af den
borgerlige regerings politik?
Hvis regeringen vinder val-
get, vil den nye borgerlige
regering sandsynligvis blive
athengig af Liberal Allian-
ces stemmer, og det betyder,
at enten mé Venstre og Kon-
servative @ndre politik for
at sikre sig Liberal Alliances
opbakning - eller ogsa ma Li-
beral Alliance begrave sin li-
beralistiske boligpolitik.

Andetsteds her 1 bladet
kan man lese udpluk af fol-
ketingsdebatten om beslut-
ningsforslaget. Forslaget fik
ikke opbakning af fra nogen
af de ovrige partier - heller
ikke fra Venstre, Konservati-

ve eller Dansk Folkeparti.

Alligevel ber lejerne hol-
de et vagent @je med hvad
der sker med boligpolitikken
op til valget. Liberal Allian-
ces Villum Christensen kom
med en slutbemaerkning, der
er verd at bide merke 1, da
han kommenterede afvisnin-
gerne fra de ovrige borgerlige
partier:

" ...da vi fremforte forslaget
om reduktion i dagpengepe-
rioden, faldt det ogsa med et
klask, og da vi fremsatte be-
slutningsforslag om endring
af efterlennen, faldt det ogsé
med et klask. Sa vi er sadan
set rimelig fortrestningsfulde

n

Las mere om emnet fra side 14

Beslutningsforslag - kontrakter skal

vaere bindende

Liberal Alliance har stillet et beslutningsforslag, som tvinger regeringen til melde klart ud i boligpolitiken.

Beslutningsforlag

Folketinget palegger re-
geringen inden den 1. april
2011 at fremseette de nedven-
dige lovforslag for at gore le-
jefastsaettelsen i gensidigt an-
erkendte lejekontrakter bin-
dende bade for parterne og
for myndighederne.

Bemearkninger til forslaget

Hvis man i dag bor til leje
hos en privat udlejer, kan
man gé til huslejenevnet og
fa vurderet, om ens lejemees-
sige vilkér er i overensstem-
melse med lejelovens og bo-
ligreguleringslovens bestem-
melser. Herunder kan man
ogsd fa afgjort, om husleje-
naevnet mener, at man betaler
for meget i husleje. Vurderer
navnet det, far man ikke blot
sin husleje sat ned fremadret-
tet, men ogsd med tilbage-

virkende kraft. Huslejenaev-
net finder frem til det lejedes
verdi ved at sammenligne
med den husleje, som er al-
mindeligt geeldende for andre
boliger i samme kvarter el-
ler omrade. Der kan kun ske
sammenligning pa baggrund
af beliggenhed, art, storrel-
se, kvalitet, udstyr og vedli-
geholdelsestilstand. Der ek-
sisterer dog et prisloft, som
fastleegges af huslejenavn og
boligretter ud fra en vurde-
ring af, hvad de matte anse
for at vaere en rimelig leje.
Den 31. august 2010 kunne
Politiken i artiklen »Frederik
skal betale 51.000 kr. tilbage
til sin lejer« sédledes fortalle
om Frederik Ulf Nielsen, der
1 2007 lejede sin 60 kvadrat-
meters toverelses ejerlejlig-
hed pa Christianshavn ud for
6.350 kr. om maneden. Ved
denne leje led udlejer et lil-

le ekonomisk tab i forhold til
sine egne udgifter ved lejlig-
heden. Alligevel kunne Fre-
derik UIf Nielsen i foraret
2009, da lejer netop havde
underskrevet endnu 1 ars le-
jekontrakt, se, at lejer havde
klaget over huslejens storrel-
se til huslejenaevnet. Selv om
lejer aldrig tidligere havde
ytret utilfredshed med husle-
jen, fastsatte huslejenavnet,
at lejen hejst matte vere pé
2.600 kr. om maneden med
1 éars tilbagevirkende kratft.
Sammen med et nedsat depo-
situm beted det, at Frederik
UIf Nielsen skulle betale lejer
i alt 51.000 kr. tilbage, samti-
dig med at han ogsé var for-
pligtet til at lade lejer bo for
den meget lave husleje, da en
ny kontrakt pd 1 ars leje net-
op var indgéet.

Eksemplet er typisk og vi-
ser, at private udlejere typisk

ikke har nogen intention om
at svindle, men blot at ensker
at indgé aftale om udlejning
af deres ejendom til en rime-
lig pris, som svarer nogen-
lunde til deres faktiske drifts-
omkostninger pa ejendom-
men. Den danske lejeret gi-
ver dog i dag lejer mulighed
for at se stort pa indgaede
aftaler, nir huslejenevnene
fastseetter huslejer, som hver-
ken felger forbrugerprisin-
dekset eller ejerboligpriserne,
men alene reguleres efter om-
kostningsandringer i forbin-
delse med at drive en tilsva-
rende lejelejlighed. Samtidig
kan udlejere ikke fa klarhed
over, hvor meget de ma tage
for deres lejlighed, da husle-
jenavnet ikke behandler den
type henvendelser. Udlejerne
er med andre ord tvunget til
at lebe en stor gkonomisk ri-
siko, nér de lejer deres bolig

ud. Det betyder, at det i dag
ikke er attraktivt for bolig-
ejere at leje deres bolig ud,
hvilket er uheldigt, eftersom
mange boligejere er kommet
i klemme pé det hérdt ramte
boligmarked.

Forslagsstillerne mener,
at gensidigt anerkendte leje-
kontrakter ber vaere bindende
for bade lejer, udlejer og for
myndighederne. Huslejenav-
net og boligretterne bor sale-
des ikke kunne anfegte hus-
lejen i geeldende aftaler.

Kilde:

Folketingets hjemmeside.
Beslutningsforslag, B28,
stillet af : Anders Samuelsen
(LA), Simon Emil Ammitzboll
(LA) og Villum Christensen
(LA).
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Genskab den spekulationsfrie
andelsbolig

Arhusmodellenvar en szerlig grim polyp pa dansk boligpolitik, men det er ikke den eneste form for spekulation

med andelsboliger. Den private andelsbolig blev edelagt da VK-regeringen i lebet af 0-erne liberaliserede
andelsboliglovgivningen. Vi bringer her i forkortet form en udtalelse fra Danmarks Lejerforeningers landmede i 2008,
der beskriver andelsboligpolitikkens edelaeggelse.

Dokument

Danmarks Lejerforeninger
har altid veret tilhengere af
den private andelbolig, men
modstander af udstykning af
ejerlejligheder.

Forskellen mellem de to
boligformer var engang me-
get klar. Der var spekulati-
onsmuligheden til forskel. I
den gamle andelsboligform,
kunne man kun sa&lge sin an-
del til den pris, man selv hav-
de givet for den, med tilleg

af vaerdien af de forbedringer,
man havde foretaget.

Omvendt kan en ejerlejlig-
hed sazlges til markedsprisen,
hvilket har givet meget sto-
re arbejdsfri indkomster til
ejerne, hvis de vel at marke
ikke havde veret sa uheldige
at kebe pa de forkerte tids-
punkter. I de senere &r er der
imidlertid sket en raekke lov-
@ndringer, som 1 praksis har
betydet, at forskellen mellem
de to boligformer er blevet
udvisket.

For det forste har man til-
ladt andelsboligforeningerne
at skifte vurderingsprincip,
saledes at andelsboligens pris
nu kan baseres pa en valuar-
vurdering eller en offentlig
vurdering, i stedet for pa an-
skaffelsessummen. For det
andet har man gjort det mu-
ligt, at optage forbrugslan
med sikkerhed i andelen.

Begge dele har medfort,
at andelshaverne nu har mu-
lighed for at tilegne sig den
samfundsskabte stigning i

ejendomspriserne  helt pa
samme made som ejerlejlig-
hedsindehaverne. Dette har
betydet, at andelsboligerne
narmer sig ejerlejlighederne
i pris. Hvis ikke der gribes
ind, vil den vigtigste forskel
pa de to boligformer snart
vere, at en ejerlejlighedsejer

betaler ejendomsveaerdiskat,
mens en andelshaver ikke
gor.

Det danske samfund mang-
ler billige lejeboliger. Dan-
marks Lejerforeninger er der-

for i mod den massive ejer-
lejlighedsudstykning,  som
foregar, nér lejeboliger bliver
til private andelsboliger.

Derimod vil vi stette et-
hvert politisk initiativ, der
kan genskabe den spekula-
tionsfrie andelsbolig, som
Danmark engang kunne bry-
ste sig af.

Forkortet version af udtalelse
vedtaget pd Danmarks
Lejerforeningers landsmade
den 25. oktober 2008

Hvad er Arhusmodellen?

Modellen var en fidus, der blev sat i system af en razkke advokater, specielt i Arhusomradet i begyndelsen af 0-erne.
Fidusen gik ud pA4, at lejerne skulle overtage den ejendom de boede i som andelsbolig og derefter viderszlge den med

fortjeneste.

Af Jakob Lindberg

Der er i praksis set to vari-
anter af salg af andelsbolig-
foreningsejendomme,  som
begge vedrerer eldre ejen-
domme, der har en lav om-
kostningsbestemt leje. I beg-
ge tilfelde starter det hele
med, at en udlejer ensker
at athende sin ejendom. Pa
grund af tilbudspligten kan
lejerne danne en andelsbolig-
forening og kebe ejendom-
men - ofte til en forholdsvis
billig pris.

Variant 1.

Foreningen opleses, bebo-
erne fraflytter helt eller del-
vist ejendommen, og ejen-
dommen selges til en inve-
stor, der renoverer boligerne
og efterfolgende driver ejen-
dommen som udlejnings-
ejendom. Derved flyttes de
renoverede boliger ud af det
omkostningsbaserede husle-
jeprincip og op i narheden
af markedslejen. Nar Iejen
forhgjes bliver ejendommen
mere verd. Det betyder, at
de lejere, der har kebt udlej-

ningsejendommen og videre-
selger den til investoren, kan
fa en hejere pris for den, end
de selv har givet.

Variant 2

Foreningen opleses, bebo-
erne fraflytter helt eller del-
vist ejendommen og ejen-
dommen selges til en inve-
stor, der - 1 nogle tilfelde -
renoverer ejendommen. Der-
efter selges ejendommen pa
ny til en andelsboligforening.
Keobsprisen for de nye an-
delsboliger er markedsprisen,

som herefter fremover kan
leegges til grund ved videre-
salg af andelene. Ogsé her far
de oprindelige beboere en del
af den merverdi, der opstar,
fordi kebsprisen for de nye
andelboliger er sterre, end
den pris de selv har givet for
ejendommen.

Indgreb

Folketinget stoppede vari-
ant 2 ved en @ndring af an-
delsboligloven i 2005. Det
skete ved at indfere en be-
stemmelse, sa salget af en an-

delsboligejendom  betinges
af, at den 1 fem ar kun kan
drives som privat udlejnings-
ejendom. I denne periode var
tilbudspligten suspenderret.
Variant 1 er stadig mulig.

Kilde: Artiklen bygger pd et
notat til Folketinget af 17.
maj 2005.
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Lejer undgik at blive offer for
andelsboligspekulation

Liberaliseringen af andelsboligmarkedet har skabt mulighed for fidusmageri, der har edelagt en ellers sund boligform.
Dette er historien om en lejer, der sprang ud af den ekonomiske karussel og bevarede retten til at veere lejer.

Af Jakob Lindberg

Lejeren, som vi i denne ar-
tikel kalder Andersen, flytte-
de ind i en privat udlejnings-
ejendom i 1992. 1 2005 blev
ejendommen solgt til lejerne
som andelsboligforening, og
Andersen gik med i den nye
forening som andelshaver.

De ovrige andelshavere
havde imidlertid en anden
dagsorden. De ville salge
ejendommen til en investor
for at denne kunne istandsaet-
te ejendommen og videresel-
ge den til en ny andelsbolig-
forening. Denne transaktion
blev kaldt for Arhusmodel-
len, og den vakte sd meget
opsigt, at folketinget senere
satte en stopper for modellen
ved en lovendring.

Fik 1 million.

Salget til den private inve-
stor skete kort efter at andels-
boligforeningen var blevet

dannet. Forinden fik Ander-
sen et tilbud om at modtage
en sum penge, hvis hun ville
flytte frivilligt, men hun af-
slog.

Salget blev gennemfort al-
ligevel. Investoren betalte 17

mio. for ejendommen, og An-
dersen modtog sin del af for-
tjenesten, nemlig 1 mio. kr.
Derefter fortsatte Andersen
som lejer.

I de neste to ar blev ejen-
dommen sat i stand af inve-
storen og pa et tidspunkt blev
hun bedt om at flytte ud af le-
jemalet. Det naegtede hun.

I oktober 2007 blev ejen-
dommen med de 10 boliger
overdraget til en ny andelsbo-
ligforening, som kebte den af
investoren for 25 mio. kr. Da
Andersen stadig boede i ejen-
dommen, beholdt investoren
hendes lejlighed og udlejede
den til hende. Der blev ikke
udfaerdiget nogen ny lejekon-
trakt, og Andersen gik derfor
ud fra, at det var hendes gam-
le lejekontrakt, der var gel-
dende.

Grunden til, at investoren
beholdt lejligheden, var tilsy-
neladende, at der var indgaet
en aftale mellem investoren
og den nye andelsboligfor-
ening herom. Andelboligfor-
eningen var ikke interesse-
ret i at vaere udlejer maske af
skattemaessige arsager.

Andelboligforeningen be-
tragtede investoren som an-

delshaver og Andersen som
fremlejer.

Anstrengt forhold

Igennem  ombygningspe-
rioden var Andersens forhold
til investoren blevet mere og
mere anstrengt.

Hun folte sig udsat for re-
pressalier, fordi hun afviste
at flytte, og hun har haft pa
fornemmelsen, at investoren
chikanerede hende. Nar hun
henvendte sig til investoren
for at fa vedligeholdt leje-
malet, er tingene ikke blevet
lavet og hun har faet besked
pa, at hun bare kunne flytte.

Hun havde faet tilbud om
at kebe andelen for 565.000
kr., men det afslog hun, da
hun ville blive ved med at
veaere lejer.

Retssag

I 2008 blev forholdene sa
uholdbare at hun henvendte
sig til en advokat. Advoka-
ten anlagde pa hendes vegne
sag ved boligretten. Det var
et sakaldt anerkendelsessogs-
mal. Pastanden gik ud pé, at
investoren skulle anerkende,
at Andersen ikke var lejer hos
investoren og at han ikke var

berettiget til at modtage hus-
leje fra hende.

Advokatens argument i sa-
gen var, at Andersen ved op-
losningen af den ferste an-
delsboligforening og ejen-
dommens salg til investoren
var overgaet til at vaere lejer.
Selvom investoren derefter
havde indgaet en aftale med
den nye andelsboligforening
om, at det var investoren, der
var andelshaver og Andersen
der var fremlejer, sa var den-
ne aftale ikke bindende for
Andersen.

En lejers rettigheder ,.er
gyldig mod enhver uden ting-
lysning®, som der star i Leje-
lovens § 7. Dette betyder, at
de rettigheder, man har som
lejer, ikke kan forringes ved
aftaler mellem andre parter,
i dette tilfeelde investoren og
den nye andelboligforening.

Ved aftalen mellem inve-
storen og den nye andelbo-
ligforening, var hendes ret-
tigheder blevet forringet,
specielt hendes opsigelsesbe-
skyttelse. Hun kunne risike-
re, at investoren ikke betalte
sin boligafgift til andelsbo-
ligforeningen. I dette tilfael-
de ville andelboligforeningen

kunne ekskludere investoren
fra andelsboligforeningen og
tvangssealge lejligheden. Som
fremlejer ville hun vaere nedt
til at flytte.

Den risiko enskede hun
ikke at lobe, og derfor enske-
de hun at blive lejer i forhold
til andelsboligforeningen og
ikke i forhold til investoren.

Investorens argument

Investorens advokat hav-
dede, at der ikke var tale
om et fremlejeforhold mel-
lem Andersen og investo-
ren. | stedet var der tale om
et ,,vedtegtsgodkendt lejefor-
hold®, og at lejeren derfor var
beskyttet mod opsigelse pa
sedvanlig vis.

Investorens advokat haev-
dede desuden, at andelsbo-
ligforeningen ikke ville vaere
berettiget til at tvangssalge
lejligheden 1 tilfzlde af mis-
ligholdelse af betalingen fra
investor.

Derfor havde Andersen in-
gen retlig interesse i sin pa-
stand.

Dommen

Dommerne gav Andersen
ret. Man fandt, at hvis Ander-
sen havde status som fremle-
jer i stedet for lejer, ville der
vaere tale om en forringelse
af hendes retsstilling. En sa-
dan retsstilling havde hun
ikke pligt til at téle.

Andersen overgik pd denne
made til at veere lejer hos den
nye andelsboligforening.

Kilde:

Arhus Byrets dom af 14.
september 2009 sag BS
5-2024-2008. Refereret

fra Tidsskrift for Bygge og
Boligret. TBB2010.37.
Lejerens advokat var Jakob
Nielsen, Arhus.
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... hvordan er det nu, det er?

Klip fra brevkassen pa www.dklf.dk

For hej husleje

Jeg har pt. underskrevet en lejekontrakt for en lejlighed beliggende meget centralt i
Aarhus. Lejligheden er pa 55 kv (55 kvm ifelge lejekontrakten, men de ca. ti er hems),
e beliggende pa 5. sal og gennemrenoveret i 2005.

Huslejen lyder pa 6.766,62 kr ekskl. forbrug. Jeg er blevet gjort opmarksom pa, at denne hus-
leje er meget hej - vil jeg kunne gere mig forhdbninger om huslejenedsettelse, hvis jeg gar vi-
dere med sagen?

Pé forhand tak.'

Din husleje svarer til 1.476 kr pr m2 arligt. Det er meget hgjt. Jeg tror du har en god
' chance for at fa nedsattelse, men mere precist kan jeg ikke udtale mig. En nermere rad-
e givning herom forudsatter, at man kan se kontrakten og i @vrigt har kendskab til omradet
Meld dig ind i Randers Lejerforening og fa rad og bistand

Med venlig hilsen, Jakob Lindberg

Kloakarbejde og huslejestighing

Hejsa. Jeg bor til leje i et hus fra 1960 erne, har boet her siden 2009, og nu skal huset
have nyt kloak system.
o Det vil ca. labe op 1 100.000 kr., s& ham, der ejer huset, har mundligt fortalt, at der vil
komme huslejestigning. Hvormeget kan han haeve huslejen med?
Mange hilsner, A

Han kan have huslejen med 0 kroner.
I privat udlejningsbyggeri, kan en udlejer kreeve huslejeforhgjelse, hvis han udferer for-
e bedringer. At forny en kloak er ikke nogen forbedring. Seg for en sikkerheds skyld bi-
stand 1 en lejerforening. Det kan endog vere, at din nuvarende husleje er for hej. I sa tilfaelde
kan du eventuelt fa den nedsat.

Med venlig hilsen Jakob Lindberg

Lejerforeningerne under
Danmarks Lejerforeninger

Find dem pa internettet:
http:/7dklf.dk/index.php/
lejerforeninger

Er gebyret rimeligt?

Jeg har modtaget nedenstaende mail. Jeg ville hore

om det er rimeligt at udlejer vil ha’ 600 kroner for, at

e jeg ikke var hjemme (til tiden i hvert fald). Og hvorfor
tager han ikke 900 kroner, nu han bare kan slynge tal ud?:

,»Rensning af ventilationsrerene i xxxx er nu tilendebragt.
Desverre var jeres lejemal arsag til at vi fik en ekstra udgift i
forhold til det budgetteret. Udgiften bestar i at ventilationsfol-
kene var ned til at komme tilbage til jeres lejemal fordi I ikke
var hjemme pé det tidspunkt som I var blevet varslet om.

xxxxx administration har ifelge lov om leje af almene boli-
ger ret til adgang i det lejede:

§ 32. Udlejeren har ret til at fa eller skaffe sig adgang til det
lejede, nar forholdene kraever det.

§ 33. Udlejeren kan med 6 ugers varsel iveerksatte arbejder
i det lejede, nar udferelsen ikke er til vaesentlig ulempe for le-
jeren.

* Alle lejemal 1 xxxx blev varslet 9. marts 2010 (6 ugers var-
sel)

* Alle lejemal fik fra uge 16 udsendt et 7 dages varsel med
angivelse af konkret dato for adgang til lejligheden.

Da jeres lejemél har overhort det lovpligtige varsel og ikke
veeret hjemme, har vi veret nod til at genvarsle jeres lejemal
for at fa adgang.

Udgiften til genvarsling andrager pr. lejemal kr. 600,- som
vil blive opkravet af

xxxx’s administrationskontor."

Denne opkrevning er hverken rimelig og heller ikke

' lovlig. Gebyret er ikke en pligtig ydelse i lejeforholdet.

e Der stér intet sted i Lov om leje af almene boliger, at
en udlejer mé opkraeve gebyr for genvarsling. Jeg mener heller
ikke, at forretningsforerens made at varsle pa er korrekt.

Det er rigtigt, at man som lejer skal have 6 ugers varsel, men
det skal vere til det precise tidspunkt. Man kan f.eks. ikke
varsle med 6 ugers varsel, at man kommer i uge 8, og derefter
vente til uge 7 med at fortelle lejerne om det bliver den 20/2
kl. 9, den 21/2 kl. 13 eller maske den 25/2 kl. 15.

Med venlig hilsen, Jakob Lindberg
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Fraflytning og
vedligeholdelse af
haven

Jeg har et par spergsmél vedrerende fraflytnings- og

?Vedligeholdelselov eller -retningslinier i Danmark. Min

e kone og jeg kom til Danmark fra Tyskland for 5 ar si-
den, og vi har boet til leje i et hus med privatudlejer i de sidste
1 ar. Nu har vi kebt hus og er i gang med fraflytning. Vi har
underskrevet i lejekontrakten i det gamle hus (Typeformular
A, 8. udgave), at lejeren er ansvarlig for indvendig vedlige-
holdelse. Efter et gennemgang af huset med udlejeren, mener
vi, at udlejeren har helt uforholdsmeessige krav, som ikke star
1 kontrakten. Vi er bange for, at udlejeren ikke vil tilbagebetale
depositum, hvis vi ikke opfylder alle deres krav. Blandt andet
vil de gerne have, at vi istands@tter haven med en liste af on-
sker, selvom i kontrakten star, at udvendige vedligeholdelse
pahviler udlejeren. Hvad kan vi gore?

Desuden vil udlejeren gerne fremvise huset nasten hver dag,
og vil altid veere med til fremvisning, eller vil faktisk selv
have vores negle for fremvisning, selvom vi betaler husleje til
enden af februar maned. Udlejeren er ikke parat til at give vo-
res adresse/telefonnummer til potentielle nye lejer, sadan at vi
selv kan fremvise og aftaler terminer, som passer os tidsmaes-
sigt. Det, synes vi, er merkligt, fordi vi er gerne parat til at
fremvise huset og hjelpe ejeren til at finde en ny lejer. Findes
der en regel?

Med venlig hilsen og pd forhdnd tak for svarene.

Med mindre, der udtrykkeligt star i lejekontrakten, at

I har pligt til udvendig vedligeholdelse (f.eks.at vedlige-

e holde haven), s& kan udlejer ikke kraeve istandsettelse

pa jeres regning. Hvis han tilbageholder jeres depositum uret-
massigt, kan I klage til Huslejenavnet.

Hvad angar fremvisning af lejligheden gaelder folgende regel
i Lejeloven:

§ 97: Er der afgivet opsigelse, eller skal det lejede af anden
grund fraflyttes, skal lejeren give adgang til at bese det lejede.
Lejeren fastsatter tiden herfor. Den skal vaere mindst 2 timer
hveranden hverdag pé et tidspunkt, der er bekvemt for en be-
sigtigelse.

Med venlig hilsen, Jakob Lindberg

Tab pa faellesantenne

Vi er flyttet ind i et
nybyggeri fra 2008.
e Da vi flyttede ind, var
der en aconto pé fallesanten-
nen pa 255 kr. Idet det ikke
har lykkedes boligforenin-
gen at udleje over halvdelen
af lejlighederne. Har de valgt
at fordele belabet pa os andre
lejere. Det er kommet til at se
sddanne ud at vi nu skal be-
tale 326 kr. pr maned nu. Et
beleb for at se tv, der ved flere
af de dyreste antenneudbyde-
re ville kunne goares langt bil-
ligere. Mit spergsmél er nu.
Om man ville kunne gere no-
get ved dette. Har man ret til
at afmelde disse kanaler? eller
hvad kan man gore?
Pa Forhand Tak - x og y

Om [ kan afmelde
fellesantennen, afhaen-
e ger af flere ting:

Hvis det er udlejer (bolig-
foreningen), som ejer og dri-
ver fellesantennen, kan det
blive meget svert at slippe
ud. Hvis det derimod er sig-
nal-leveranderen, der ejer anlegget og leverer antennesignal direkte til hver enkelt lejer, kan 1
maske slippe ud af kundeforholdet.

Meld jer ind i en lejerforening og fa radgivning.

Med venlig hilsen, Jakob Lindberg

Galder en opsigelse efter at
ejendommen er solgt?

Hej Jeg blev opsagt 31 maj 2010, med 1 ars varsel, da ejeren selv ville bo i den lejlig-
? hed jeg lejer, men nu har han solgt ejendommen til sin sen, her pr. 1. januar 2011.
e  Mit spergsmal er sd, at opsigelsen vel ikke gelder lengere, da han (faren) ikke leengere
ejer ejendommen og derved ikke leengere kan krave at jeg skal flytte?
Samt skal jeg gor/skrive noget til udlejer om at opsigelsen ikke leengere er geeldende?
Med venlig hilsen, Brian

Ja du har ret. Adgangen til at opsige en lejer med 1 ars varsel geelder kun ejeren. Skriv
til den nye udlejer, at du betragter opsigelsen som bortfaldet.
e Du ma forberede dig pé, at han vil sege at gennemtvinge opsigelsen alligevel. Du skal
derfor have sagkyndig bistand enten i en lejerforening eller hos en lejeretskyndig advokat.

Med venlig hilsen, Jakob Lindberg
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Tragedien pa Samso

Sagen om Skoleparken pa Samse er historien om et drelangt magtmisbrug, som ingen har villet stoppe. Alle dem, der
havde et ansvar, fulgte Tavshedens Lov

Af Jakob Lindberg

,Den, der har for meget
magt, seger mere magt, end
han kan klare.*

Sadan skrev den romerske
filosof, Seneca for totusinde
ar siden, maske under indtryk
af korruptionen i Romerrigets
politiske liv.

Man kommer uvilkarligt til
at tenke pad mange nutidige
magthavere, der pé lignende
vis har startet en katastrofal
magtudevelse, som de ikke
kunne klare. F.eks. de herrer,
Bush, Blair og vor egen An-
ders Fogh Rasmussen, som
troede de i en handvending
kunne ordne problemerne i
Irak og Afghanistan med et
par raske angrebskrige, men
er endt med at sidde fast i det
afghanske erkensand péd 11.
ar.

Danmark

Ogsa i den lille skala flore-
rer misbruget. Den regering,
der nu har regeret Danmark i
10 é&r, har gjort magtmisbrug
til en normal del af regerings-
forelsen. Nar nogen har kri-
tiseret misbruget, har man
brugt sit flertal i Folketinget
til at lukke af for enhver un-
dersagelse. ‘Der er ikke no-
get at komme efter’, som
Fogh yndede at sige.

Samse

Denne politiske sygdom

har spredt sig nedad i sam-
fundet. Resten af denne arti-
kel skal handle om et tilfeelde
af magtmisbrug i én af lan-

dets mindste kommuner. Det
har heldigvis ikke har haft
dedelige konsekvenser for
nogen men ,kun* har taget
livet af et boligselskab: Sa-
gen om seniorboligbebyg-
gelsen, Skoleparken p&d Sam-
so, en af de tre afdelinger af
Samse Zldreboligselskab.

Det er historien om en Ven-
stre-borgmester, John Sander
Petersen 1 Samsg Kommune,
der sned pa vegten, da byg-
geriet skulle finansieres. Se-
nere forsemte borgmester
Carsten Bruun (Sanders ef-
terfolger) og de kommunal-
bestyrelsessmedlemmer, der
sad 1 Samse Zldreboligsel-
skabs bestyrelse kontrollen
med byggeriet. Da beboerne
begyndte at protestere, lukke-
de han munden pa dem ved
ulovligt - at sette boligsel-
skabet under administration.
Derpa opsplittede han - ulov-
ligt boligselskabet i to, hvor-
ved han fik isoleret de ulydi-
ge beboere 1 Samsg ZAldrebo-
ligselskabs bestyrelse.

De instanser, der skul-
le kontrollere Samsg Kom-
mune, var Socialministeriet,
som er ansvarlig for bolig-
omradet, samt Statsforvalt-
ningen Midtjylland under In-
denrigsministeriet, som skal
fore tilsyn med kommunerne.
Alle disse instanser forholdt
sig passivt over for Samse
kommunes magtmisbrug. Og
hvem sad i alle arene som
ministre for de to ministerier?
Det gjorde Venstre-ministre
som Eva Kjer Hansen, Karen
Jespersen og Karen Ellemann

Kere Eva, Karen og Karen.
Undskyld jeg sperger? Har I
holdt handen over jeres parti-
feelle? Det virker sadan.

Konservativt ansvar

Ved kommunevalget i 2009
blev Venstre-borgmestereren
pa Samsg aflgst af den kon-
servative, Jorn C. Nissen.
Han fulgte sin forgengers
linje. Efter at boligselskabets
bestyrelse har erklaeret beta-
lingsstandsning, har han fort-
sat det utrolige misbrug ved
endnu engang at satte bolig-
selskabet under administrati-
on med de formal at begun-
stige en enkelt kreditor.

Endnu engang forholder
den ansvarlige minister sig
passiv. Det er socialminister
Benedikte Kier. Hun kom-
mer sjovt nok fra Det Kon-
servative Folkeparti.

Magten hytter sine egne.

Boligkontoret Danmark

Magtmisbrugere kan al-
tid finde héndlangere, der vil
gore det beskidte arbejde. I
dette tilfeelde hyrede Samso
Kommune forretningsforer-
organisationen, Boligkontoret
Danmark til at tvangsadmini-
strere Samse Zldreboligsel-
skab.

Det var et klogt trek. Bo-
ligkontoret Danmark har stor
indflydelse i Boligselskaber-
nes Landsforening, kaldet
BL. Dette lukkede effektivt
af for at Samse Zldrebolig-
selskab kunne fa assistance
fra BL. BL’s daverende di-
rektor, Gert Nielsen nag-

AL

.

)
W

-
]

Rolf Nielsen

tede at hjelpe Samse ZAldre-
boligselskab. Gert Nielsen
fandt det abenbart vigtige-
re at holde hdnden over Bo-
ligkontoret Danmark og den
lovbrydende  kommunalbe-
styrelse pa Samsg.

Forbrydelsens historie

I 1998 opferer Samseg Al-
dreboligselskab sine forste
boliger, herunder 6 aldreboli-
ger 1 Nordby. Zldreboligsel-
skabets bestyrelse bestar af to
medlemmer af Samsg Kom-
munalbestyrelse samt nogle
péarerende til beboerne. Reelt
er det Samsg Kommune, der
styrer Samse Zldreboligsel-
skab.

2001-2002

Afdeling 3 i Brundby kal-
det Skoleparken - opferes i
nogle tidligere skolebygnin-
ger. Kommunen keber ejen-
dommen af en privatperson
og salger straks efter videre
til Samse ZAldreboligselskab.
Kommunen tjente 1,5 mio. pa
videresalget. Statsforvaltnin-
gen godkendte kommunens
handleméade. Da Vesthimmer-
lands kommune senere brug-

te samme fidus blev handle-
maden erkleret ulovlig af
kammeradvokaten.

Entreprengrfirmaet Skans-
ka star for byggeriet. Samso
Kommune forer en sa lem-
feeldig kontrol med byggeri-
et, at det senere viser sig, at
bygningerne ikke overholder
brandkravene, og at ydervaeg-
gene og gulvene er utilstraek-
keligt isolerede.

2003

De forste klager over byg-
geriets kvalitet bliver rejst
over for Skanska og Samse
Kommune.

Skanska lover at lovliggere
de fejl, der matte veere. Det
sker imidlertid ikke i tilstraek-
keligt omfang.

2005-2006

Rolf Nielsen og Anne
Kjer flytter ind i Skolepar-
ken. Rolf Nielsen indvel-
ges 1 boligselskabets besty-
relse af beboerne. Sammen
med andre beboere fortsatter
de klagerne over den mang-
lende brandsikring og den
utilstreekkelige isolering. De
kommunale reprasentanter i
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Samse Aldreboligselskab lo-
ver nok engang, at manglerne
vil blive udbedret. Det sker
dog ikke.

2007

Familien Nielsen og en an-
den beboer klager til Beboer-
klagenavnet i Skanderborg.
Nevnet palegger enstemmigt
Samsg Zldreboligselskab at
athjeelpe isoleringsmanglerne
under gulvene og i vasggene.

Samse Zldreboligselskabs
administrator, Domea sidder
kendelserne overherig.

Samsg Kommune onsker,
at Samse ZAldreboligselskab
skal selge de 6 @ldreboliger
i Nordby, da kommunen ikke
mere ensker at anvise aldre
til disse boliger. Boligerne er
svere at udleje til andre. Da
man over for kreditforenin-
gen har garanteret for lejeind-
teegten, star kommunen med
et lejetab.

Da de beboervalgte med-
lemmer af bestyrelsen for
Samseg Aldreboligselskab
modsatter sig salget, traekker
kommunen sine reprasentan-
ter ud af bestyrelsen.

Afdelingsmedet i Skolepar-
ken beslutter at soge advokat-
bistand.

Dette onsker Samsg Kom-
mune at forhindre. Derfor pa-
star man i strid med sand-
heden at det ikke har veeret
muligt at danne en ny besty-
relse. Denne pastand benytter
man som paskud til at satte
Samse ZAldreboligselskab un-
der administration.

Samse  Kommunalbesty-
relse sigter malrettet mod at
Samso Zldreboligselskab

skal ga konkurs. Man afsat-
ter 4 mio. kroner til at dek-
ke kommunens forpligtelser i
forbindelse med en konkurs.

2008

Boligkontoret Danmark an-
settes som midlertidig admi-
nistrator for en periode fra
august 2007 til udgangen af
2008.

Boligkontoret Danmark
selger  @ldreboligerne i
Nordby. For at undgé at skul-
le samarbejde med de be-
boervalgte medlemmer fra
Skoleparken i en fremtidig
bestyrelse, beslutter Samseg

Kommune, at Samse Aldre-
boligselskab skal opdeles i
to selskaber. Afdeling 1 og 2
udskilles i et serligt selskab.

Pé baggrund af en klage fra
afdelingsbestyrelsen i Skole-
parken erklaerer Statsforvalt-
ningen Midtjylland tvangsad-
ministrationen for ulovlig, da
der ikke er foretaget udvidet
partshering.

Dermed er salget af el-
dreboligerne i Nordby og
tvangsopdelingen af Samseg
Aldreboligselskab ogsa ulov-
lige.

2009

Efter tvangsadministratio-
nens opher overtager den be-
boervalgte bestyrelse i Samso
Zldreboligselskab ledelsen.
Bestyrelsen ansatter Dan-
Ejendomme som administra-
tor.

Socialminister Karen El-
lemann lover Folketingets
Boligudvalg, at de kendelser
fra 2007, som ikke er blevet
overholdt fra Samsg Kom-
munes og Boligkontoret Dan-
marks side, nu vil blive ud-
fort.

2010

Blandt andet pa grund af
kommunens abenlyse bestra-
belser pa at Samse ZAldrebo-
ligselskab skal g& konkurs,
bliver det svarere og svarere
at udleje lejlighederne

Pa grund af uenighed med
bestyrelsen om arbejdets om-
fang og betaling, indsatter
Samsg Kommunalbestyrelse
endnu engang Boligkontoret
Danmark som administrator.
Boligkontoret Danmark seet-
ter en héndverker til at ud-
fore isoleringsarbejder i Rolf
og Anne Nielsens lejlighed.
Arbejderne bliver dog ikke

udfert 1 overensstemmelse
med Beboerklagenavnets
kendelse. Samsg AZldrebo-

ligselskab neegter at betale
regningen pa ca. 350.000 kr.
Dermed risikere Boligkonto-
ret Danmark at haenge pa reg-
ningen, da de har rekvireret
arbejdet.

Dette far kommunen til -
for tredje gang at indsatte
Boligkontoret som admini-
strator med det ene formal, at
sikre Boligkontoret sin beta-
ling.

Samse Kommune forsinkede
betalingsstandsningen

For at deekke over egne ulovligheder forsinkede Samse Kommune i to mineder en begaering om betalingsstandsning.

Af Jakob Lindberg

I slutningen af 2010 opgav
bestyrelsen for Samse Z&l-
dreboligselskab at viderefo-
re driften. Dette skyldtes de
mange tomme boliger i Sko-
leparken, som er den eneste
tilbagevaerende afdeling i bo-
ligselskabet.

Den 14 december sendte
bestyrelsen et brev til Bolig-
selskabernes ~ Landsbygge-
fond, hvor man anmodede
fonden om at tage skridt til
en likvidation af selskabet..
Kopi af brevet blev sendt til
Samsg Kommune

Driftforvaltningschefen

Samsg Kommune var ikke
glade for denne henvendel-
se. Driftforvaltningschefen,
Alice Steenor, mente, at Sam-
so Zldreboligselskabs besty-
relse, forst burde have anmo-
det kommunen om stette til
at undga likvidation.

Dernest skulle kommunen
have henvendt sig til Lands-
byggefonden, sifremt man
ikke mente, at der var mulig-

hed for at undga likvidation.
Safremt  landsbyggefonden
heller ikke mente at likvida-
tionen var til at undga, skulle
fonden sende anmodningen
videre til ministeriet.

(Kommentar: Denne bu-
reaukratiske indvending vir-
kede noget malplaceret, al
den stund Samse Kommunes
politikere 1 arevis aktivt har
arbejdet for, at Samse Aldre-
boligselskab skulle gi kon-
kurs.

Nar sagen helst skulle traek-
kes 1 langdrag, skyldes det
formentlig at kommunen kort
for bestyrelsens begering om
betalingsstandsning satte bo-
ligselskabet under admini-
stration. Dette blev gjort for
at sikre betaling til Bolig-
kontoret Danmark for nogle
istandseattelsesarbejder, som
Boligkontoret havde udfort i
strid med kendelserne fra Be-
boerklagenavnet./ JL)

To maneder spildt

Efter to maneders forhaling
har Samsg Kommune omsi-
der sendt den officielle an-

modning videre til Landsbyg-
gefonden. Nu kan Landsbyg-
gefonden omsider pabegynde
sin sagsbehandling, og deref-
ter skal spergsmaélet behand-
les i Indenrigs- og socialmi-
nisteriet.

Der kan derfor gd en rum
tid endnu, for der kan afhol-
des tvangsauktion. Man kan
habe pa, at der viser sig en
serigs privat investor, der
vil drive bebyggelsen videre
som et privat udlejningsbyg-
geri.

Mange af beboerne ser for-
mentlig frem til, at Skolepar-
ken kommer ud af den al-
mennyttige-kommunale om-
klamring, som har veret til sa
stor skade for bebyggelsen

Forinden har bestyrelsen
for Samse Aldreboligselskab
anmodet Landsbyggefonden
om at matte gd i betalings-
standsning.

Efterord

Af og til oplever man tragi-
ske sager, hvor bern i arevis
er blevet mishandlet af deres
foraldre, uden at nogen greb
ind. Alle, der har vidst noget,
har fulgt Tavshedens Lov.

Sadan er det ogsd med
Samsgsagen. Alle dem, der
haft mulighed for at gere no-
get - ministrene Eva Kjer
Hansen, Karen Jespersen,
Karen Ellemann og Benedik-

te Kier, Boligselskabernes
Landsforenings direktor Gert
Nielsen, Statsforvaltningen

Midtjylland, embedsmende-
ne i Socialministeriet - alle
har fulgt Tavshedens Lov.

Det er derfor Samse Al-
dreboligselskab snart vil de.
Aret vaere dets minde!
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Der er graenser for formynderiet

Af Jakob Lindberg

En af de mindre behagelige
ting ved at veere lejer, er den
folelse af formynderi, som
man af og til feler sig under-
lagt.

Et er, at man skal overholde
visse ordensregler af hensyn
til sine naboer. Det m& man
acceptere for sddanne hensyn
ma galde, hvad enten man er

lejer, ejer eller andelhaver.

Noget andet er derimod
den - af og til - meget nid-
keere kontrol af, hvem man
bor sammen med. Her er man
som lejer veesentlig darligere
stillet end ejerne.

Det skyldes, at udlejerne 1
det private udlejningsbygge-
ri har en gkonomisk interes-
se 1, at sikre sig kontrol med
hvem, der bor i lejligheder-

ne. I det almene byggeri er
det snarere hensynet til ven-
telisterne, der giver anled-
ning til kontrollen. Man vil
ikke have, at billige attraktive
lejligheder "kan g i arv" til
personer, som udlejeren ikke
har anvist.

I begge tilfelde kan kon-
trollen fore til, at det bliver
sveert at udnytte sit lejemal
fleksibelt, f.eks. ved at lade

venner og familie flytte ind
midlertidigt. Man risikerer,
at udlejeren vil opfatte det
som et forseg pd at overla-
de lejemalet til en anden el-
ler han vil pasté, at man reelt
ikke bor i sin lejlighed mere.
Begge dele kan nemlig fore
til ophavelse - udsmidning -
efter Lejelovens § 93
Heldigvis stiller domstole-
ne ret skrappe krav til bevis-

forelsen fra udlejere, der be-
nytter sig af § 93 til at forse-
ge at ophave et lejemal.

Fra de seneste ars resprak-
sis beretter vi pa dette opslag
om to tilfeelde, hvor ophavel-
ser blev underkendt af Ostre
Landsret

Udlejer kunne ikke smide en lejer
ud, som havde faet lejen nedsat

En udlejer kan ophzeve et lejemal, hvis lejeren er fraflyttet uden aftale med udlejer. Ostre Landsret slog fast, at en
sddan ophaevelse forudsztter, at lejemalet er tomt.

Af Jakob Lindberg

To studerende, Carina og
Amalie lejede i 2001 en ejer-
lejlighed p&4 Nerrebro i Ke-
benhavn. De havde fiet fat
i lejligheden, fordi Ama-
lie kendte Ole, hvis far, som
vi kalder Larsen, var udle-
jer. Larsen ejede seks ejer-
lejligheder forskellige steder
i byen. Det var sgnnen Ole,
der stod for udlejningen. I
begyndelsen var det kun Ca-
rina, der stod pa lejekontrak-
ten, men i 2005 fik kvinderne
overtalt Ole til at udfaerdige
et tilleeg saledes, at de begge
to stod pa kontrakten.

Huslejen sat ned

I 2006 sogte Kirsten og
Amalie boligstette, men fik
besked pa, at lejen var for
hgj. Huslejen var 68.400 kr.
om daret, svarende til 1.266
kr. pr kvadratmeter, hvil-
ket var en meget hoj leje for
en toverelses lejlighed i den
gamle boligmasse. Huslejens
storrelse blev indbragt for
Huslejenaevnet og senere An-
kenevnet i Kebenhavn. Det
endte med, at lejen blev ned-
sat til 37.800 kr. om aret, sva-
rende til 700 kr. pr kvadrat-
meter. Dermed blev forholdet
mellem Larsen og de to kvin-
der noget koligere.

Carina flyttede i en periode
til Odense for at studere dér. |
en del af denne periode hav-
de hun fremlejet sit verelse
til en anden studerende. Hun

havde sendt kopi af fremle-
jekontrakten til Larsen, og
han havde ikke reageret. Hun
flyttede tilbage til lejligheden
den 15. april 2008.

I begyndelsen af 2008 fik
Amalie en keareste, og det
blev klart, at lejligheden var
for lille til at de alle tre kunne
bo der. De to fandt en anden
lejlighed og fraflyttede i fol-
ge folkeregistret den 15. april
2008.

Forkert sal

Larsen holdt i denne peri-
ode godt gje med hvem, der
var tilmeldt lejligheden. Han
fik en oplysning om fra fol-
keregistret, at en tredie kvin-
de, Ramona den 10. april
2008 var flyttet ind i lejlig-
heden.

Det benyttede han som
grund til at ophave lejema-
let for Carina. For det forste
hevdede han, at de to kvin-
der var fraflyttet lejligheden.
Dette betod, at han med hen-

visning til Lejelovens § 93,
stk. 1, litra d. kunne ophave
lejemalet. I den paragraf star,
at en udlejer er berettiget til
at heve lejemalet, "nar leje-
ren fraflytter det lejede i utide
uden aftale med udlejeren"
For det andet haevdede han,
at Carina havde ladet Ramo-
na flytte ulovligt ind i lejema-
let. Dermed havde hun over-
ladt lejligheden til en anden.
Det er en overtradelse af Le-
jelovens § 93, stk.1, litra f.
Det viste sig dog senere, at
dette var en fejl. Ramona var
i virkeligheden flyttet ind i
lejligheden nedenunder, men
var kommet til at opgive en
forkert sal til folkeregistret.

Retssagen

Carina protesterede mod
ophavelsen og sagen blev
derfor indbragt for ferst Bo-
ligretten og senere Landsret-
ten.

Det viste sig, at han hav-
de sendt ophavelsen den 18.

ed i

marts 2008. Pa det tidspunkt
var Carina ikke flyttet tilbage
til lejligheden, men Amalie
boede der stadigveek.

Larsen mente, at beg-
ge kvinderne havde pligt til
at bo i lejemalet. Han havde
derfor ret til at ophave leje-
malet alene fordi Carina pa
det péageldende tidspunkt
ikke var tilmeldt adressen.

P& trods af Larsens argu-
menter mente flertallet af
dommerne i Boligretten, at
han ikke havde ret til at op-
have lejemalet. Efter disse
dommeres mening, kan der
kun ske ophavelse med hen-
visning til Lejelovens § 93,
stk. 1, litra d, hvis lejemalet
er tomt.

En af dommerne ville god-
kende ophavelsen.

Landsretten

Sagen blev derefter anket
til landsretten. Her indrem-
mede Larsen, "at det var ind-
géet 1 hans helhedsvurdering,

at lejen var blevet sat ned.".

Larsen forklarede ogsa,
at han kort efter ophavel-
sen havde kigget ind af brev-
spreekken i de to kvinders lej-
lighed. Da han ikke havde
kunne se hverken personer
eller ting i entreen, havde han
faet det indtryk, at lejemaélet
var tomt.

Denne forklaring kunne
dog ikke overbevise landsret-
tens dommere, som stadfee-
stede boligrettens dom.

Kilde: Ostre Landsrets dom
af 24. august 2010. B-201-
10. Refereret fra Tidsskrift
for Bygge- og Boligret,
2010.739. Lejerne var i
sagen repreesenteret af
advokat Niels Ulrik Ottesen.
Navnene pd sagens personer
er cendrede.
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Soldat, som delte lejlighed med en
ven, skulle ikke flytte fra lejligheden

Ostre Landsret fandt, at lejeren havde ret til midlertidigt at have vennen boende, da vennen var en del af hans

husstand.

Af Jakob Lindberg

Mikkel blev ansat som kon-
stabel 1 forsvaret, og kort
efter - i 2004 - flyttede han
hjemmefra. Han gjorde tjene-
ste ved gardehusarregimen-
tet. Som sd mange andre hav-
de Mikkel veret udsendt til
krigstjeneste, forst i Irak og
senere - 1 2008 - 1 Afganistan.
Ind imellem havde Mikkel
veret en del borte fra lejlig-
heden pa militerevelser, der
oftest varede 5-10 dage.

12007 lod Mikkel sin barn-
domsven, Bjarne flytte ind
i lejligheden i en periode.
Bjarne var boligles og segte
lejlighed i Kebenhavn. Bjar-
ne betalte ikke leje til Mik-
kel, men de deltes om hus-
holdningsudgifterne og Bjar-
ne gjorde ham ogsa forskel-
lige vennetjenester.

Ophaevelse

I starten af 2008 opdage-
de udlejeren, Ejendomskon-
toret XX, at Bjarne boede i
lejligheden. De kravede, at
Mikkel skulle dokumentere,
at Bjarne boede lovligt i leje-

maélet, f.eks. ved at dokumen-
tere, at der var tale om lov-
lig fremleje efter Lejelovens
regler.

Det ville Mikkel ikke, da
der ikke var tale om fremleje,
men kun om, at de to i en pe-
riode delte lejemalet.

Nu ophevede Ejendoms-
kontoret Mikkels lejemal. Da
Mikkel ikke ville flytte, blev
sagen indbragt for Boligret-
ten 1 Kebenhavn.

Boligretten
Over for retten havdede
Ejendomskontorets advokat,
at Mikkel havde overladt bru-
gen af lejligheden til Bjarne
uden at fa tilladelse til det.
Dette var en overtraedelse af
Lejelovens § 26, stk. 1.
Derfor kunne Ejendoms-
kontoret opheeve lejemalet i
medfor af Lejelovens § 93,
stk. 1, litra f.
Ejendomskontoret fremfor-
te ogsa, at Mikkel ikke havde
dokumenteret at der foreld et
lovligt fremlejeforhold.
Bjarnes advokat imede-
gik disse argumenter. Mikkel
havde ikke "overladt lejlighe-
den til en anden". Han boede

med udlejeren.

til opher.

Bemeerkninger:

Almenlejeloven § 90

Lejeloven om
ophavelse pa grund
af ulovlig brug

§ 93. Udlejeren kan haeve lejeaftalen i folgende tilfelde:

b) Nar det lejede benyttes til andet end aftalt og lejeren
ikke trods udlejerens indsigelse er ophert hermed.

d) Nér lejeren fraflytter det lejede i utide uden aftale
f) Nar lejeren helt eller delvis overlader brugen af det

lejede til en anden i tilfeelde, hvor han ikke er berettiget
hertil, og trods udlejers indsigelse ikke bringer forholdet

Denne paragraf drejer sig om privat udlejningsbyggeri.
Den tilsvarende paragraf for det almene byggeri findes i

der stadig selv om i perioeder
var i Afganistan, og delte blot
lejligheden med Bjarne. Bjar-
ne var midlertidigt optaget i
Mikkels husstand. Bevisbyr-
den for, at Bjarne havde over-
ladt lejligheden til en anden,
pahvilede Ejendomskontoret
og denne bevisbyrde havde
Ejendomskontoret ikke op-
fyldt.

Bjarnes advokat fandt ogsa,
at det var meningslest at kree-
ve, at Mikkel skulle doku-
mentere, at fremlejeforholdet
var lovligt, nar der slet ikke
var tale om fremleje.

Ejendomskontoret  havde
som bevis i sagen fremlagt et
foto af navneskiltet pa Mik-
kels mors lejlighed. Pa dette
navneskilt stod Mikkels navn
stadig. Pa den baggrund men-
te Ejendomskontoret, at Mik-
kel reelt boede hjemme hos
sin mor, og at det var Bjarne
der - ulovligt boede i Mikkels
lejlighed.

Denne bevisforelse beteg-
nede Mikkels advokat som
verende "utrolig"

Boligretten gav  Mikkel
medhold. Han var ikke fra-
flyttet lejemalet og kunne
derfor ikke f& ophavet sit le-
jemal med henvisning til §
93, stk. 1, litra d.

Han havde heller ikke ov-
ladt lejemalet til en anden, og
kunne derfor ikke & opheaevet
sit lejemal med henvisning til
§ 93, stk. 1, litra f.

Landsretten
Ejendomskontoret  anke-
de sagen til @stre Landsret.
Her matte Mikkels mor afgi-
ve vidneforklaring om nav-
neskiltet. Navneskiltet havde
hangt der for Mikkel flytte-
de hjemmefra og moren hav-
de ikke ensket at skifte det
ud, da hun stadig betragtede
det som Mikkels hjem. Efter
at han var flyttet hjemmefra
overnattede han dog aldrig i
sit barndomshjem.
Landsretten kom til sam-
me konklusion som Byret-
ten. Bjarne havde veret en
del af Mikkels husstand og
de to unge havde derfor boet
lovligt sammen. Pa baggrund
af morens forklaring, slog

Lejeloven om brug
af lejligheden

§ 26. Lejeren ma ikke uden udlejerens samtykke bruge
det lejede til andet formal end aftalt.

Stk. 2. Lejeren ma ikke uden udlejerens samtykke over-
lade brugen af det lejede eller nogen del deraf til andre
end medlemmer af sin husstand, jf. dog §§ 69 og 70.

Bemzerkninger:

1) Denne paragraf drejer sig om privat udlejningsbyg-
geri. Den tilsvarende paragraf for det almene byggeri
findes i Almenlejeloven § 79.

2) Lejelovens paragraffer 69 og 70 drejer sig om frem-
leje. De tilsvarende paragraffer for det almene byggeris
vedkommende findes i Almenlejeloven § 64 og § 65

landsretten fast, at Mikkel
heller ikke havde flyttet bort
fra sin lejlighed.

Kilde: Ostre Landsrets dom
af 3. december 2009. B-420-
09. Refereret fra Tidsskrift
for Bygge- og Boligret,
2010.219. Lejeren var i sagen
repreesenteret af advokat
John Petersen.

Navnene pd sagens personer
er cendrede.
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Ureguleret huslejefastsaettelse ad
bagdaren

Der var en enig afvisning fra alle de evrige partier, da Liberal Alliances forslag til foketingsbeslutning blev debatteret
ved forstebehandlingen i folketinget den 25. januar 2011.

Af Jakob Lindberg

Venstres ordforer, Louise
Schack Elholm, kaldte forsla-
get et forseg pé at indfore fri
huslejefastsattelse ad bagde-
ren. Hun fortsatte:

- Vi har med finanskrisen
og faldet i boligpriserne set
en ny type udlejer. Det er ud-
lejeren, som ikke kan salge
sin bolig. Den typiske histo-
rie er, at denne udlejer ikke
far sat sig ind i lejeloven, in-
den vedkommende udlejer
sin bolig. Ofte forventer ud-
lejeren at kunne fa4 deekket
sine udgifter til boligen, men
sadan er lovgivningen ikke
skruet sammen. Udlejeren
kan derfor fi en dom, fordi
han eller hun har fastsat en
for hej husleje, og fa et krav
om tilbagebetaling.

Louise Elholm fortsatte:

- Mit rad til enhver, som er
nedt til at leje sin bolig ud, er
at skaffe sig en faglig, dygtig
radgivning, inden man indgar
en lejekontrakt. Jeg synes, at
det ville vaere sympatisk at
hjelpe disse udlejere, som
uforvarende kan ende med at
bryde loven og krave en for
hgj husleje. Det kunne f.eks.
gores ved at give dem et bed-
re oplysningsgrundlag, nar de
skal fastsette huslejen. Men
at kraenke alle lejernes rets-
sikkerhed er for hgj en pris,
ligesom det er udelukket, at
vi vil indfere fri huslejefast-
settelse.

Fordobling af huslejen

Socialdemokratiets  ordfo-
rer, Thomas Jensen referere-
de de gkonomiske vismands
beregning fra 2001, der vi-
ste, at huslejen ville stige 60-
70 % 1 de storre byer, hvilket
skyldes at der ikke er lejebo-
liger nok i forhold til efter-
sporgslen. Han fortsatte:

- Med det her forslag wvil
Liberal Alliance s& gradvist
haeve huslejen ved genudlej-
ning pa lejeboligmarkedet,
lejlighed for lejlighed. Hus-
lejen bliver altsd ikke sat fri
pa en gang, men stille og ro-
ligt lejlighed for lejlighed, og
derfor vil det vere en langt

hgjere huslejestigning, der vil
indtreffe, end den, vismaen-
dene har antaget, fordi efter-
sporgslen klart vil overstige
udbuddet. Mangel pa lejebo-
liger kombineret med den sti-
gende eftersporgsel samt for-
slagets gradvise realisering
vil presse huslejerne mere op,
end vismendene kom frem
til 1 2001. De tal, vi har lig-
gende nu her, f.eks. fra hus-
lejenaevnet og boligretten pa
Frederiksberg, viser, at vi
kan fa huslejestigninger, der
er dobbelt sd heje som dem,
der er geldende i dag. Kon-
sekvenserne for boligmarke-
det vil vaere, at efter 6-7 ar vil
halvdelen af de private udlej-
ningsejendomme altsd vare
omfattet af fri huslejefastsat-
telse.

- Hvem er det sa, der far
den her hgjere husleje? Ja-
men det er jo iser unge, unge
studerende, som vi ved flyt-
ter til de storre byer og le-
jer private udlejningsboliger.
Det er dem, som vi i1 frem-
tiden vil se stuve sig sam-
men 3-4 stykker i en méske
3-4 verelses lejlighed for at
f4 rad til at have en bolig i
den by, hvor de skal studere.
Det er med til at skabe en bo-
ligmaessig usikkerhed for de
studerende og er ogsa med til
at pavirke deres mulighed for
at kunne koncentrere sig om
studierne.

Oget boligstotte

Dansk Folkepartis ordferer,
Kim Christiansen, pegede pa,
at kraftige huslejestigninger
kunne bevirke sterre offentli-
ge udgifter til boligstette.

- Den forste forudsatning
for at satte huslejen fri som
foreslaet af Liberal Alliance
vil vere, at udbuddet af lej-
ligheder er betydelig stor-
re end efterspergslen, hvil-
ket skaber en konkurrence,
der vil medvirke til, at husle-
jen falder. Da der er mangel
pa lejligheder, bl.a. i hoved-
stadsomradet, og derfor in-
gen konkurrence, vil det be-
tyde, at udlejer kan fa en be-
tydelig hejere husleje til stor
skade for lejerne. Og hvad

vil det ikke betyde for de of-
fentlige udgifter til boligstet-
ten, der vil stige? Det star der
ikke noget om i forslaget. Det
fremgar heller ikke af forsla-
get, at priserne vil stige dra-
stisk pd private udlejnings-
ejendomme, ejerlejligheder
m.v.

- Dansk Folkeparti ensker
ikke pa denne made at set-
te huslejen fri og kan derfor
ikke stemme for forslaget,
da det vil skade lejerne samt
give storre offentlige udgifter
til boligstette.

Imod liberalisering

Daniel Rugholm fra De
Konservative vendte sig ogsa
mod Liberal Alliances for-
slag:

- Forslagsstillerne ensker
med dette forslag at gere le-
jefastsaettelsen 1 gensidigt
anerkendte lejekontrakter
bindende for bade lejer, ud-
lejer og myndigheder, bade
i forhold til private og alme-
ne lejeforhold. Et forholds-
vis mindre problem fér altsé
med dette forslag konsekven-
ser for et ret sa stort omra-
de. Som ministeren og Ven-
stres ordferer har veret inde
pa, er regeringens holdning
klar. Konservative kan derfor
ikke bakke op om en liberali-
sering af huslejefastsettelsen
for alle typer lejeboliger, sé-
dan som det her er foreslaet.

Prisdannelse

Dette forte til folgende re-
aktion fra Liberal Alliances,
Simon Emil Ammitzboll:

- Hvordan kan det veare, at
et parti, som ellers generelt
vel hylder markedsprincip-
perne, synes, det er rimeligt,
at lige preecis husleje skal
vaere sddan noget gennem-
reguleret socialdemokratisk
fagbevegelsesagtigt noget..?

I stedet for mente han at
markedet selv skulle finde
frem til den rigtige pris:

- Fuldstendig ligesom med
dagligvarer eller automobiler,
eller hvad ved jeg, er det jo
ogsa sadan, at der er nogle,
der selger det til en pris, der
er nogle, der kaber det, og sa

bliver der solgt til den pris,
hvor udbud og eftersporgsel
rammer hinanden.

Nanna Westerby, SF's bo-
ligpoltiske ordferer, var mod-
stander af denne tankegang:

- For SF er det helt afgo-
rende, at der er boliger, der
er til at betale, for boligen er
et helt afgerende fundament,
som vi alle sammen har brug
for. Derfor vender SF sig
ogsd imod at fjerne regule-
ringen af huslejerne og gore
lejemarkedet til et spergsmal
om udbud, eftersporgsel og
villighed til at betale. Cykler
kan handles pé sddan et mar-
ked, det kan keleskabe og so-
faer ogsd, men boligen er en
nedvendighed, der ikke kan
vaelges fra, og derfor skal vi
politisk sikre, at der er beta-
lelige boliger. Derfor virker
debatten i dag ogsé noget ra-
biat, nar boliger bliver sam-
menlignet med prisen pd en
liter meelk der er altsd en rig-
tig veesentlig forskel.

Diskussionen blev fulgt
op af De Radikales ordforer,
Morten Ostergaard.

- Jeg kan ikke lade vere
med at studse over argumen-
tationen fra Liberal Alliances
politiske ordferer, hr. Simon
Emil Ammitzbell, som jo i
forbindelse med det, han si-
ger om markedet, fuldsten-
dig overser, at udbudet af
boliger jo ikke nedvendig-
vis folger efterspergslen. Jeg
tror, at ethvert opslag i eko-
nomiske lereboger vil vise,
at netop boligmarkedet har
et serkende pa det omréde.
Man kan jo altsé heller ikke
bare kobe flere keer og mal-
ke dem lidt mere, hvis man
onsker at bringe flere kaer til
markedet. For at f4 argumen-
tationen til at heenge sammen
krever det nok, at hr. Simon
Emil Ammitzbell ogsé vil
give byggetilladelser helt frit,
sa folk kan bygge boliger to-
talt frit i byomraderne. Men
argumentationen hanger ikke
sammen, og derfor kan vi
ikke stotte forslaget.

Ordfereren for Liberal Alli-
ance, Villum Christensen tog
afvisningen fra de andre par-

tier roligt:

- Da vi fremforte forslaget
om reduktion i dagpengepe-
rioden, faldt det ogsa med et
klask, og da vi fremsatte be-
slutningsforslag om endring
af efterlonnen, faldt det ogsa
med et klask. S& vi er saddan
set rimelig fortrestningsfulde,

Villum Christensen vendte
skytset mod de klagende le-
jere:

- Uanset hvad der er kom-
met af gode argumenter for at
fastholde den nuvarende ord-
ning, garantier om ingenting
at gere, som jeg herte det,
forekommer det i alle hense-
ender stodende, at man som
lejer, der kender alt til den
bolig, man ensker at leje, for-
di man har boet i den for, un-
derskriver en lejekontrakt for
straks herefter at bevaege sig
direkte ned til kommunen for
at indlevere en klage til Hus-
lejenavnet.

Villum Cristensen fremhee-
vede, at spergsmalet var vig-
tigt for hans parti:

- Det er ikke en enkeltsag
for os, det er faktisk et prin-
cipielt spergsmal. Udlejer har
jo ikke en kinamands chan-
ce for at vurdere sin gkonomi
og sine forretningsmessige
dispositioner. Vi gnsker med
andre ord at anfzegte maden,
hvorpéd Huslejenevnet dikte-
rer huslejen over for en privat
udlejer, som oftest hverken
har juridiske eller ekonomi-
ske ressourcer eller en chance
for pa forhand at gennemskue
reglerne, hvilket skaber en
usikkerhed for rigtig mange
privatpersoner.

Forslaget blev efter debat-
ten sendt til videre behand-
ling i Folketigets boligud-
valg.

Enhedslisten deltog ikke i
debatten.
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Klynkeliberalisme

Nér en investering giver overskud, skal ejeren selvfolgelig have gevinsten, fordi han har lebet en risiko, men nér
risikoen forer til et tab, ma nogle andre gi ind og deekke det. Det er klynkeliberalisme.

Af Kim Kristensen

Huslejenzvnet i Randers
har nedsat lejen i et lille hus
fra knap 800 kr. pr kvadrat-
meter om aret til 500 kr, og
det har sa i den lokale presse
startet et generalangreb pa le-
jerbeskyttelsen i almindelig-
hed og Boligreguleringsloven
i seerdeleshed. Udgangspunk-
tet er det saedvanlige: Det er
urimeligt, at en udlejer ikke
kan fa lov til at terre sine
fejlslagne spekulationer af pa
lejerne.

Liberalisme

Historien er velkendt. Som
alle andre kobte Peter Hund-
borg et hus i forventning om,

at han efter et stykke tid kun-
ne s&lge det igen med en god
fortjeneste. Det var en god
made at fi sine penge forren-
tet pa. Sadan havde det veret
i mange ar, og fordi det var
gaet godt sa lenge, var hu-
sene efterhdnden blevet tem-
melig dyre. Det gjorde ikke
sa& meget, for prisen gik bare
op og op. I god liberalistisk
and leber han en risiko i for-
ventning om at fa en god for-
tjeneste.

Sa brister boligboblen og
treekker resten af samfundet
med ud i en verdensopfatten-
de finanskrise. Huspriserne
falder, og da Hundborg skal
selge sit hus, kan han ikke fa
sine udgifter deekket ind. Den
risiko han leb,
forte ikke til
en fortjeneste,
men til et tab.

Og fra det
tidspunkt geel-
der det for ham
og en masse
andre investo-
rer udelukken-
de om, hvor-
dan man kan fa
det tab torret af
pa nogle andre.

I dette tilfzelde pa en lejer,
som blev sat i husleje ikke
efter hvad boligen var verd,
men efter hvad Peter Hund-
borg, i sin investeringsiver,
havde betalt for huset.

Klynk

Det er denne lille ovel-
se Huslejenevnet har sat en
stopper for, og sa har vi klyn-
keriet: Det er pludselig uret-
feerdigt, at en udlejer selv
skal betale for sin fejlvurde-
ring af markedet. Nar en in-
vestering giver overskud,
skal ejeren selvfelgelig have
gevinsten, fordi han har lebet
en risiko, men nar risikoen
forer til et tab, mé nogle an-
dre gé ind og dekke det. Det
er klynkeliberalisme.

Kunne nogen for eksem-
pel forestille sig det modsatte
scenarie: Lejeren bliver bo-
ende og betaler den forlang-
te husleje 1 et par ar. Marke-
det vender, og Peter Hund-
borg selger til den tid sit hus
med en gevinst pa 200.000
kr. Herefter giver han straks
lejeren de 200.000 med or-
dene: ,,Du har jo betalt alle
mine udgifter pa huset, sa
disse penge tilherer retfeer-

digvis dig“. Nej, vel? Det er
vist kun tabet, han forventer,
hun skal vere ansvarlig for.

Noget for noget

Liberal Alliance folger
straks op pa udlejerens an-
greb pa den lov, der beskyt-
ter lejerne mod hans over-
greb. Boligreguleringsloven
skal afskaffes. ,,Gensidigt an-
erkendte lejekontrakter skal
vaere bindende bade for par-
terne og for myndighederne®,
siger de, men mener det slet
ikke. De vil nemlig ikke af-
skaffe udlejerens ret til at
foretage lejestigninger. Eller
til at seelge ejendommen.

Det er pa de to punkter, en
lejeaftale adskiller sig fra de
fleste andre aftaler. Den ene
part udlejeren forlanger ret
til ensidigt at @ndre aftalen.
Han kreever ret til at eendre
ved den leje, der er aftalt i
kontrakten sa er det ogsé ri-
meligt, at der laves regler for,
hvordan det skal forega. No-
get for noget.

Den ene part udlejeren
- kraever ret til at lade afta-
len overga til en anden. Le-
jeren indgér en aftale med én
mand, han har tillid til. Tre

uger efter er ejendommen
solgt til en af byens verste
bolighajer uden at lejeren er
spurgt. Der er mange udleje-
re 1 dette land, jeg nedigt vil
bo til leje ved, men det kan
jeg bare komme til, fordi ud-
lejer har lov til at bryde afta-
len og selge til en helt frem-
med uden forst at sperge den
lejer, han har indgaet en af-
tale med. Det er derfor, der er
brug for en lov til at beskytte
lejeren. Noget for noget.

Borgerlig logik

Boligreguleringsloven  er
ikke et anslag mod udlejeren,
men et redskab til at skabe
balance - et resultat af almin-
delig borgerlig logik og base-
ret pa grundsatningen i Jyske
Lov fra 1241: ,,Var der ikke
Lov 1 Landet, da havde den
mest, som kunde tilegne sig
mest.*

Kim Kristensen er formand
for Randers Lejerforening

Overskuds politik i DAB-afdeling

Det mé betegnes som "panik for lukketid", nir almene forretningsferere henter store overskud hjem til lejerne og
dermed opkraever ulovlig hej leje.

Af Jakob Lindberg

Forretningsforerselskabet
DAB har haft en solid tradi-
tion for overskudsbudgette-
ring pa afdelingernes vegne.
Det var DAB, der i bebyggel-
sen, Ellemarken hentede mil-
lionoverskud fra lejerne gen-
nem en arrekke fra slutnin-
gen af 90-erne og op i1 gen-
nem 0-erne.

Pengene havnede ikke 1
DAB's kasse, men indgik i
afdelingernes  henlaggelser
pa en made der ikke var gen-
nemskuelig for lejerne.

Det var blandt andet disse
sager, der var baggrund for
den regelendring, der er be-
skrevet 1 artiklen "Lovarbej-

det privatiseres"

Pa trods af, at Socialmini-
steriet har erklaret, at syste-
matisk  overskudsbudgette-
ring er 1 modstrid med balan-
celejeprincippet, sa fortsatte
denne praksis mange steder,
bl.a. i Kage almennyttige Bo-
ligselskab

17.000 for meget pa 4 ar

I afdeling Nordgarden har
man f.eks. i de seneste 4 ar
opkreevet 888.000 kr. for
meget. Det svarer til knap
17.000 pr boliglejemal. Over-
skuddet har tilmed veret sti-
gende, som det kan ses i dia-
grammet

Nordgarden er en eldre
etageboligbebyggelse fra

1949 beliggende centralt i
Koge. De érlige huslejestig-
ninger har veret mellem 3 og
5 % 1 perioden 2006-2009.
Med virkning fra 1. juli 2011
vil huslejen vere 697 kr/m2.
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udlejning

Lejer reddet i sidste ojeblik

Overskridelse af betalingsfristen var uvasenlig skennede Vestre Landsret

Af Jakob Lindberg

Lejeloven blev i 2009 a&n-
dret saledes, at fristen for,
hvornér en udlejer kan ophee-
ve et lejemél ved manglende
betaling af leje, blev udvidet.
Tidligere kunne en udlejer
ophave lejemélet nir der var
giet 3 dage fra lejeren mod-
tagelse af rykkerskrivelse og
lejen stadig ikke var betalt.
Denne frist blev udvidet til
14 dage. Samtidig blev geby-
ret for forsinket betaling for-
oget til 250 kr.

Dette er god @ndring af
reglerne, fordi det sikrer

bedre mod alvorlige folger
af simple fejltagelser, f.eks.
hvor en bank ved en fejl ikke
betaler lejen til tiden.

Men reglerne er stadig ret
stramme. Af og til tror leje-
re fejlagtigt, at de bare kan
ngjes med at betale den skyl-
dige husleje og at man kan
slippe for gebyret, hvis man
er kommet for sent med be-
talingen. Det ma der advares
i mod. Bade lejen og gebyret
er pligtige ydelser i lejefor-
holdet, og en undladelse af at
betale gebyr kan derfor fore
til at man mister sin lejlighed.

Indbetaling i sidste gjeblik.

En sag fra Kolding kan il-
lustrere dette.

I april maned 2010 betalte
lejer L ikke husleje rettidigt.
Udlejer afsendte pakrav den
12. april, hvorefter lejeren
den 20. april indbetalte hus-
lejen, men ikke pakravsgeby-
ret pa 250 kr. Udlejer ophae-
vede herefter lejemélet ved
brev, der blev afsendt den 28.
april, sdledes at det tidligst
kan vere kommet frem til le-
jeren den 29. april, hvor ge-
byret blev betalt.

Det blev ikke under sagen
fra lejerens side godtgjort,
om betaling var sket for el-
ler efter at ophevelsen var
kommet frem. Derfor fandt
fogedretten, at lejeren skulle
udsattes af lejemalet.

Dommerne i Vestre Lands-
ret omgjorde fogedrettens be-
slutning.

De fandt med henvisning
til lejelovens § 94, stk. 1, at
misligholdelsen var af uvee-
sentlig betydning, fordi geby-
ret var betalt samme dag som
ophavelsesskrivelsen  kom
frem til lejeren. Lejeren kun-
ne derfor ikke udsettes af le-
jemalet.

Lejeloven om
betalingssvigt
§ 93

Udlejeren kan heeve lejeaftalen i folgende tilfeelde:

a) Nar leje eller anden pligtig pengeydelse ikke er be-
talt rettidigt, jf. stk. 2.

Stk. 2. Udlejeren kan kun have lejeaftalen som folge
af for sen betaling, hvis lejeren ikke har berigtiget
restancen senest 14 dage efter, at skriftligt pakrav
herom er kommet frem til lejeren. Udlejerens pakrav
skal vere afgivet efter sidste rettidige betalingsdag
og skal udtrykkeligt angive, at lejeforholdet kan op-
haves, hvis lejerestancen ikke betales inden fristens
udleb. § 33, stk. 3, finder tilsvarende anvendelse.
Som gebyr for pakravet kan udlejeren kreeve 250 kr.

[....]
Gebyret er pligtig pengeydelse i lejeforholdet

(Uddrag. Visse dele af bestemmelsen er udeladt her)

§ 94

Skennes det forhold, der legges lejeren til last, at
vaere af uvesentlig betydning, kan udlejeren ikke
haeve lejeaftalen.

Stk. 2. Udlejeren kan ikke paberabe sig de i § 93, stk.
1, litra a-f, naevnte forhold, hvis de er rettet, inden
udlejeren haever lejeaftalen.

Nye medlemmer

Vi opfordrer alle vore medlemmer til at hjelpe med at styrke.

Skriv til os !

Lejerforeningen. Vis eller giv bladet til interesserede, flere blade
kan rekvireres. Blanketten herunder kan bruges til indmeldelse.

Indsendes i kuvert til Danmarks Lejerforeninger
Sankt Peders Strade 2, 1. sal; 4000 Roskilde.

Vi modtager meget gerne indlaeg fra
leserne. - Debatindlaeg, artikler, digte, m.
m. m... Hvis man har mulighed for det,

vil vi veere taknemmelige for, at man ogsa
sender sit indleeg pa diskette eller CD; med
oplysning om PC-formatet; eller som e-post.
(Adresserne ses pa side 2).




