1 NEEE

LEJERFORENINGEN SYDFYN

NR. 53 e Forar 2011

MEDLEMSBLAD

udlejning;

Lejer fik 129.000 i erstatning

Normalt er det meget sveert for en lejer at fa erstatning af en udlejer som folge af mangler ved lejeméilet. Men da
geleenderet 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 ulyk-
kestidspunktet var han i gang
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med et genoptraningsforlgb
pa Vejle Fjord som folge af
en trafikulykke i 2002. Han
var hjemme for at holde
weekend.

Fredag aften var han og

kaeresten 1 Aalborg, hvor de
var ude at spise. Han fik et
par glas vin til maden. De
kerte 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 pad 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 ville
tage fat i gelenderet. Men

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

Faldt 3 meter

Han fortsatte nedad og lan-
dede péd stueniveauet. Han
vurderer faldhgjden til at
vaere ca. 3 meter. Han slog
sit hoved kraftigt pa trappe-
trinene/kanterne pa vej ned.
Han kunne derfor ikke huske
noget, da han kom ud pa sy-
gehuset.

Han 14 i opgangen et godt
stykke tid efter faldet. En af
hans kammerater, som ogsa
boede der, kom og spurgte,
hvad der skete. Kammeraten
hjalp ham op i sin lejlighed.

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

Tvivlsom forklaring
Udlejeren, Arne A. forkla-
rede 1 retten, at han forte til-
syn med ejendommen javn-
ligt, og at der ikke havde
vaeret noget galt med gelen-
deret inden ulykken. Da Ru-
nes mor ringede og fortalte
om ulykken, besigtigede han
trappen og konstaterede, at
gelenderet var edelagt som
folge af herverk. Han hav-
de straks faet en smed til at
sette et nyt geleender op. Han
mente, at ulykken matte til-
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Hj2lp andre lejere

Oplys lejerforeningen om din husleje!

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

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

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

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

Lejlighedens ménedlige husleje (excl. varme mv.):

Er der i lejligheden:
Centralvarme? Eget toilet? Bad?
To-lags vinduer? Nyere forbedringer?

Lejlighedens adresse:

KORT OM DANMARKS LEJERFORENINGER

Danmarks Lejerforeninger blev stiftet i 1995.

Stiftelsen skete pa baggrund af en rakke lejerforeningers enske om en lands-
daekkende organisation, som er uafhangig af partipolitiske interesser.

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

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

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

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

ABONNEMENT PA LEJER | DANMARK

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

Lejer fik 129.000 i erstatning

Sfortsat fra forsiden

skrives Runes fuldskab.
Andre vidneudsagn i sa-
gen rokkede dog alvorligt
ved udlejerens forklaring. En
nabo bevidnede f.eks. at der
i flere maneder efter ulykkes-
tidspunktet ikke var sat noget
gelender op. Lignende for-
klaringer kom fra to tidligere
beboere i ejendommen.

Runes mor

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

Hun havde to gange ringet
til udlejeren om gelenderet.
Gelaenderet var meget lost,
og der manglede et par balu-
stre. Gelanderets stand blev
dérligere og darligere. Til
sidst var der slet ikke noget
gelender med undtagelse af
f& balustre. Da ulykken skete,
manglede hele svinget ved 1.
sal. Det var derfor, Rune faldt
ned. Gelenderet blev ikke
sat op, inden Rune ndede at
flytte 1 august 2005.

Byrettens dom

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

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

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

Landsretten

Da sagen kom for lands-
retten 1 Viborg bedemte man
sagen anderledes. Dommerne
mente, at Rune havde fort be-
vis for, at det var det mang-
lende gelender, der var arsag
til ulykken. Og dommerne
mente ikke, at Rune havde
indtaget spiritus 1 et sddant
omfang, at han derved havde
udvist egen skyld.

Retten mente heller ikke, at

han havde fortabt sit krav ved
at vente 1% ar 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 endret.
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Klynkeliberalisme

Néar en investering giver overskud, skal ejeren selvfelgelig have gevinsten, fordi han har lebet en risiko, men nar
risikoen forer til et tab, ma nogle andre ga ind og dekke det. Det er klynkeliberalisme.

Af Kim Kristensen

Huslejenzvnet 1 Randers
har nedsat lejen 1 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 serdeleshed. Udgangspunk-
tet er det saedvanlige: Det er
urimeligt, at en udlejer ikke
kan f& 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 salge det igen med en god
fortjeneste. Det var en god
méde at fa sine penge forren-
tet pa. Sddan 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
s& meget, for prisen gik bare
op og op. I god liberalistisk
and leber han en risiko i for-
ventning om at f& 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 dekket ind. Den
risiko han lgb,
forte ikke til
en fortjeneste,
men til et tab.

Og fra det
tidspunkt gel-
der det for ham
0og en masse
andre investo-
rer udelukken-
de om, hvor-
dan man kan fa
det tab torret af
pa nogle andre.

I dette tilfzelde pd 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 ovelse
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 fejlvur-
dering af markedet. Nar en
investering giver overskud,
skal ejeren selvfalgelig have
gevinsten, fordi han har lebet
en risiko, men nar risikoen
forer til et tab, ma nogle an-
dre ga ind og daekke det. Det
er klynkeliberalisme.

Kunne nogen for eksempel
forestille sig det modsatte
scenarie: Lejeren bliver bo-
ende og betaler den forlangte
husleje i et par ar. Markedet
vender, og Peter Hundborg
selger til den tid sit hus med
en gevinst pa 200.000 kr.
Herefter giver han straks le-
jeren de 200.000 med ordene:
,»Du har jo betalt alle mine
udgifter pd huset, sd disse
penge tilherer retferdigvis

dig®. Nej, vel? Det er vist
kun tabet, han forventer, hun
skal veaere ansvarlig for.

Noget for noget

Liberal Alliance folger
straks op pa udlejerens an-
greb pa den lov, der beskytter
lejerne mod hans overgreb.
Boligreguleringsloven  skal
afskaffes. ,,Gensidigt aner-
kendte 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 slge 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 endre aftalen.
Han kraever ret til at aendre
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 -
kreever ret til at lade aftalen
overgd til en anden. Leje-
ren indgar 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 udlejere
i dette land, jeg nedigt vil bo
til leje ved, men det kan jeg
bare komme til, fordi udlejer
har lov til at bryde aftalen
og s&lge til en helt fremmed
uden forst at sperge den le-
jer, han har indgaet en aftale
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 pd grundsatningen i Jyske
Lov fra 1241: , Var der ikke
Lov i1 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", nar almene forretningsferere henter store overskud hjem til lejerne og
dermed opkraver 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 bebyg-
gelsen, Ellemarken hentede
millionoverskud fra lejerne
gennem en arrekke fra slut-
ningen af 90-erne og op i
gennem 0-erne.

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

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

det privatiseres"

Pa trods af, at Socialmini-
steriet har erkleret, at syste-
matisk  overskudsbudgette-
ring er i 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
opkrevet 888.000 kr. for
meget. Det svarer til knap
17.000 pr boliglejemal. Over-
skuddet har tilmed veeret sti-
gende, som det kan ses i dia-
grammet

Nordgérden 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 veere 697 kr/m2.

15
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Nordgarden Koge
Overskudsprocent 2006-2010

(arligt overskud i procent af lejeindtagt for boliger)
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Lejer reddet i sidste ojeblik

Overskridelse af betalingsfristen var uvasenlig skennede Vestre Landsret

Af Jakob Lindberg

Lejeloven blev i 2009 @n-
dret saledes, at fristen for,
hvornér en udlejer kan ophee-
ve et lejemal ved manglende
betaling af leje, blev udvidet.
Tidligere kunne en udlejer
ophave lejemalet nar der var
gaet 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 lejere
fejlagtigt, at de bare kan ne-
jes 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. Béde 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 husle-
jen, men ikke pakravsgebyret
pa 250 kr. Udlejer ophaevede
herefter lejemalet ved brev,
der blev afsendt den 28. april,
siledes at det tidligst kan
vaere kommet frem til lejeren
den 29. april, hvor gebyret
blev betalt.

Det blev ikke under sagen
fra lejerens side godtgjort,
om betaling var sket for el-
ler efter at ophavelsen var
kommet frem. Derfor fandt
fogedretten, at lejeren skulle
udsettes 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 ge-
byret var betalt samme dag
som  ophavelsesskrivelsen
kom frem til lejeren. Lejeren
kunne derfor ikke udsettes af
lejemalet.

Lejeloven om
betalingssvigt
§ 93

Udlejeren kan heeve lejeaftalen i folgende tilfaelde:

a) Nar leje eller anden pligtig pengeydelse ikke er
betalt 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 kraeve 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
have lejeaftalen.

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

Nye medlemmer

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

Jeg indmelder mig hermed i Lejerforeningen:

Navn:ooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooo

Postnummer ogby: . .....oiiiiiiiiiiiiiiiiinnnnreens

Indsendes i kuvert til Lejerforeningen Sydfyn
Feaergevej 13, st, 5700 Svendborg

Skriv til os !

Vi modtager meget gerne indlaeg fra
leeserne. - 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; med oplysning om
PC-formatet; eller som e-post.

(Adresserne ses pa side 2).

LID63-SVB_1_2_15_16.indd 16

09/03/11 22.15



