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Bornholmsk lejer vandt 59.000 kr

I stedet for at lejeren skulle betale 49.000 kr til udlejeren bestemte huslejenzevnet pA Bornholm, at lejeren skulle have

10.400 Kkr retur.

Af Jakob Lindberg

Et pensionistegtepar fra-
flyttede den 1. april 2010 et
lejet hus pa Bornholm, hvor
de havde boet i 17 ar.

Udlejer kravede, at de
skulle betale 43.000 kr. for
indvendig maling af huset.
Dertil kom 14.000 kr. til tem-
rerarbejde pd grund af nogle
skader pd gulvet. Endelig
kreevede udlejer 7.600 kr. for
retablering af haven.

I alt krevede udleje-
ren istandsattelse for knap
65.000 kr. Lejer havde
16.000 kr. til gode i deposi-
tum og for meget betalt leje.
Netto kraeevede udlejer derfor
49.000 kr. af lejeren.

Lejerne stod svagt ved sa-
gens start, fordi de havde
skrevet under pa, at lejlig-
heden skulle afleveres ny-
istandsat. De havde ikke selv
istandsat den ved fraflytning.
I den slags tilfelde plejer
man at blive demt til at betale
den istandsattelsesudgift,
som udlejer kraever - i hvert
fald, hvis udlejeren setter et
malerfirma til at udfere arbej-
det.

Udlejer istandsatte ikke

Udlejer valgte, at seelge hu-
set 1 stedet for at satte det i
stand og genudleje det. Hun
kunne derfor ikke dokumen-
tere  istandsettelsesomkost-
ninger ved regninger.

I stedet forsggte hun at be-
grunde sit krav med, at huset
blev solgt til 100.000 kr. min-
dre end den vurdering, som
en ejendomsmaegler var kom-
met med, da hun satte huset

til salg.
Denne dokumentation fandt
huslejenaevnet  utilstraekke-

lig. Lejerforeningens sags-
behandler havde under for-
beredelsen papeget, at det
var almindeligt, at huse blev
solgt under vurderingen. Det
var derfor snarere markedssi-
tuationen, der havde bevirket
nedslaget i pris og ikke den
manglende istandsattelse.
Dette var huslejenevnet
abenbart enig i. Dog fik ud-
lejer medhold pé et punkt:

Udlejeren kunne ikke kreeve istandscettelse af huset pd fraflytterens regning,

da huset blev solgt uistandsat

Huslejenaevnet ville ikke af-
vise, at lejernes fjernelse af
hak, treeer og diverse planter

havde pavirket prisen pa hu
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Nyt fra sagsbehandlerne

Der er intet nyt i dette nummer.

Nyt fra bestyrelsen

Der er intet nyt i dette nummer.

Redaktionen af dette blad er afsluttet Medlemmer h]aelper medlemmer med:

1. juni 2011
Efterar 2011, deadline: 15. oktober 2011

Forar 2012, deadline: 15. februar 2012
Sommer 2012, deadline: 15. maj 2012

* RaAd og vejledning om ,,alt“ inden for den private og almene
Lejelovs omréade.

* Check af lejekontrakt - helst for den er underskrevet.

Haderslev og Omegns Lejerforening:

Hejgade 6, 6100 Haderslev
Kontortid: Hver Onsdag 16-18
Telefon: 7452 1780
Mobiltelefon: 6165 2245 .
www.haderslev-lejerforening.dk

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

At beregne om udlejerens krav om lejeforhgjelse er inden for
lovs rammer.

Bestyrelse

Formand: Jan Leth
Neastformand: Ulla Grenholm

* Hyvis du skal sige op eller bliver sagt op ber du altid kontakte
Lejerforeningen.

Kasserer: Merete Bramsen
Sekreteaer: Leif Hartmann N . . o . .
i deltager i flyttesyn og gennemgar fraflytningsafregningen.
Medlem: Inger Bjerregaard Vv 8 y ynogs g y g gning
Medlem: Jytte Holm Jakobsen
Medlem: Casper Hovmand  Sagsbehandlerne skriver - efter fuldmagt fra dig - brev til
® Sagsbehandler udlejeren, Husleje - eller Beboerklagenzevn. ®
Jan Leth
Kontingent
Farste ar. 600 kr. — efterfalgende ar. 250 kr.
Pensionister:

Forste ar. 525 kr — efterfolgende ar. 200 kr.

Medlemskab og kontingent for almene boligafdelinger og
sterre private udlejningsejendomme aftales med besty-
relsen.

Betaling

Kontingent betales pé det fremsendte/udleverede indbetal-
ingskort 1 bank, pa posthus eller pa kontoret i Hgjgade.
Ved betaling pa kontoret skal du have lige penge.

Annonce

Vi sgger et medlem, som vil hjelpe med at holde kontoret
i Hojgade prasentabelt.

Vi sgger ogsa en "sagsbehandlerelev".

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

Fortsat fra forsiden

set og bestemte derfor, at
lejer skulle betale 7.600 kr.
for istandsettelse af haven.

Leje i istandszettelses-
perioden afvist
Til gengeeld forhgjede nav-

net lejers tilgodehavende i
form af for meget betalt leje,
da udlejer uberettiget havde
fratrukket 2.250 kr. for leje i
istandsattelsesperioden. Da
udlejeren netop ikke havde
sat lejligheden i stand kunne
hun selvfolgelig heller ikke
fa leje i istandsattelsesperio-

den.

Sagen bekreftede den rets-
tilstand, som lejerforeninger-
ne altid har sldet til lyd for:
At man kun skal betale for
istandsattelse, hvis udlejeren
har dokumenteret udgifterne.
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Nar andelshavere lugter penge

/Fldre zgtepar fik deres lejemél ophzevet, fordi andelboligforeningen mente, at de ikke boede i lejligheden. Ophzevelsen
blev underkendt af landsretten.

Af Jakob Lindberg

Det mest usympatiske ved
liberaliseringen af andels-
boliglovgivningen er, at de
okonomiske  modsetninger
mellem andelshaverne og le-
jerne er blevet forsterket. Li-
beraliseringen i kombination
med boligboblen, har med-
fort, at andelsboliger, der for
kunne szlges til under 1 mio
nu pludselig kan vaere 3 mio
veerd.

I mange andelsboligfor-
eninger har det medfert et
pres pa de tilbageverende
lejere. Disse lejere sidder til
en forholdsvis billig husleje,
nemlig den omkostningsbe-
stemte leje. Hvis de flytter
eller der, kan andelsbolig-
foreningen sazlge lejligheden
som andelsbolig og derved
realisere en gevinst pa maske
3 mio kr.

Eksempel fra Kebenhavn

I en sterre andelsboligfor-
ening boede et &ldre agtepar
alene i en lejlighed pa 153
kvadratmeter. De var pensio-
nister og kvinden var kronisk
syg. De benyttede lejligheden
om vinteren, men holdt mest
af at opholde sig i deres som-
mehus. Der befandt de sig i
hele sommerhalvaret samt

som regel i julen.

Om sommeren brugte de
kun deres bylejlighed, nar
de skulle afhente post og nér
kvinden skulle til kontrol pé
sygehuset, hvilket forekom
2-8 dage hver sommer.

Rygte

Der opstod tilsyneladende
det rygte blandt andelsha-
verne, at agteparret slet ikke
boede i lejligheden mere. I
2009 blev sagen taget op pé
et beboermode i andelsbo-
ligforeningen, og det blev
besluttet at foreningen skulle
forsege at ophave agtepar-
rets lejemal. Dette ville bety-
de, at gteparret skulle flytte,
og at lejligheden derpa kunne
saelges.

I september 2009 skrev
andelsboligforeningens  ad-
ministrator til agteparret og
ophavede lejemalet. Lejerne
gjorde indsigelse og sagen
matte derfor indbringes for
boligretten.

Hjemmel

Som hjemmel til at ophaeve
lejemélet anforte administra-
toren Lejelovens § 93, stk. 1,
litra d. I denne paragraf stér:

Udlejeren kan heeve leje-
aftalen i folgende tilfeelde:...
Ndr lejeren fraflytter det le-

jede i utide uden aftale med
udlejeren.

Denne bestemmelse er
indfert for at sikre udlejerne
mod at deres lejligheder star
tomme uden at de er klar
over det. Tomme lejligheder
kan udgere en brand og sund-
hedsrisiko og for samfundet
er det spild af boliger.

Men selv om man har pligt
til at bo i sin lejlighed har
man ikke pligt til at veere der
hele tiden. Masser af menne-
sker gor som egteparret fra
Kebenhavn og bor i deres
sommerhus eller camping-
vogn om sommeren.

Beviserne

Det var nu op til andels-
boligforeningens advokat at
bevise, at agteparret var fra-
flyttet lejligheden eller at de
i de mindste kun opholdt sig
meget sjeldent i lejligheden.
Dén bevisbyrde viste sig at
vere sver at lofte.

Flere bestyrelsesmedlem-
mer og andre beboere blev
fort som vidner. Et af dem
havde medt agteparret ca. 1
gang om maneden pa trap-
pen inden for det seneste ar
for retssagen dog lidt oftere.
Dette vidneudsagn bestyrke-
de ikke ligefrem argumentet
om, at &gteparret var flyttet.

Andre vidner havde set lys
blive tendt og slukket regel-
messigt 1 kekken og badevee-
relse, men havde aldrig eller
kun sjeldent medt agtepar-
ret selv. Det blev indirekte
hevdet, at denne automatiske
tenden og slukken var noget
®gteparret havde arrangeret
for at bevise, at de var hjem-
me selv om de ikke var det.
Agteparret benagtede dog
over for landsretten, at de
ejede et teend-sluk-ur.

Naboen

Et serligt vidneudsagn
kom fra agteparrets nabo,
som selv havde veret for-
mand for andelsboligforenin-
gen. Det havde varet nabo-
ens fornemmelse, at agte-
parret kun opholdt sig ca. 14
dage i lejligheden om aret.

Det viste sig imidlertid, at
der havde vaeret en konflikt
mellem a&gteparret og naboen
om naboens musikstgj. Nabo-
en spillede ofte hgj musik, og
aegteparret havde forsegt at fa
ham til at dempe stgjen ved
at banke pa vaeggen.

Efterhdnden reagerede han
ikke mere pad denne banken
og agteparret havde opgivet
at g& videre med deres klage.
Det er tenkeligt, at dommer-
ne pa grund af denne konflikt

ikke har anset naboen for at
vaere det mest trovaerdige
vidne.

Elforbruget

Et serligt forhold, som
blev brugt som bevis mod
egteparret, var en erklering
fra DONG, som viste at &g-
teparrets el-forbrug var vae-
sentlig under normen for en
lejlighed pé 155 kvadratme-
ter.

Agteparrets vidner

Agteparrets advokat forte
en rekke af parrets familie-
medlemmer og venner som
vidner. Alle disse vidner stot-
tede agteparrets forklaring
om at de ikke var flyttet, men
opholdt sig i deres sommer-
hus i sommerhalvéret og i ju-
len.

Boligretten

Dommerne faestede mest
lid til eegteparrets vidner og
fandt ikke, at andelboligfor-
eningen havde loftet bevis-
byrden. Dommerne frifandt
egteparret og sluttede deres
premisser af med denne kon-
statering:

Hverken det forhold, at
vidnerne [fra andelsbolig-
foreningen] ikke ofte meder
[eegteparret] eller det forhold,
at [egteparrets] elforbrug er
vaesentlig under normen for
en lejlighed pa 155 kvadrat-
meter og 5 verelser kan fore
til andet resultat..

Agteparret skulle derfor
ikke fraflytte lejligheden.

Landsretten erklerede sig
enig med boligretten.

Kommentar

Det var en god dom bade
for lejerne og for samfundet.
Den bestyrker den barende
veerdi i et moderne demokra-
tisk samfund, nemlig at man
skal kunne bevise sin pé-
stand, nir man beskylder an-
dre for at overtraede loven.

Det er ikke nok at have
penge og magt, man skal
ogsé have ret.

Kilde: Dom afsagt af Ostre
Landsret den 7. december
2010 (12 afd. B-1541-10).
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Nar udlejeren synker i jorden

Det kan give mange problemer for lejeren, nar en udlejer opgiver sin ejendom og ikke betaler udgifterne. I denne
lille historie fra Bjaeverskov pa Midtsjelland lykkedes det til sidst at fa lejernes penge hjem - efter huset var giet pa

tvangsauktion.

Af Jakob Lindberg

Det begyndte i 2008, da
lejerne klagede til Kege Le-
jerforening over vedligehol-
delsemangler, f.eks. farlige
elinstallationer, radne vinduer
og fugtskader. Sagen blev
indbragt for huslejenavnet i
Koge, som gav udlejer pabud
om en raekke istandsattelser.
Da han ikke udferte dem,
indbragte lejerforeningen sa-
gen for Grundejernes Inve-
steringsfond, som istandsatte
lejligheden pa udlejers reg-
ning.

For hgj leje

Senere indbragte Koge Le-
jerforening en sag om ned-
settelse af lejen. Denne sag
endte med, at lejen blev hal-
veret af huslejenavnet fra ca.
4.000 kr. til ca. 2.000 kr. om
maneden.

Under begge huslejenavns-
sager havde udlejer holdt sig
vaek. Han havde heller ikke
besvaret nevnets breve.

Nu gik han helt under jor-
den. Han betalte heller ikke
de penge retur, som lejeren

havde faet tilkendt af husle-
jenavnet, ca. 14.000 kr. For
at fa inddrevet pengene maétte
de engagere en advokat.

Vandregning

Nar lejeren henvendte sig
om konkret problemer i ejen-
dommen, kunne der ikke op-
nas kontakt.

En dag fik det ®ldre lejer-
@gtepar en henvendelse fra
vandverket om, at udlejer
ikke havde betalt vandafgif-
ten. Da de ikke ville sta uden
vand, besluttede de sig for at
betale regningen selv.

De overlod det derfor til
deres advokat at inddrive be-
lobet sammen med den skyl-
dige husleje.

Frosne vandrer

Men selv om der stadig leb
vand i rerene, fik familien et
nyt problem, da vinteren satte
ind. Erhverslejemalet, der 14 1
samme bygning som famili-
ens lejlighed, var nemlig ikke
udlejet og stod tomt og uop-
varmet. Lejerne var derfor
nedt til at lukke for hoved-
hanen for at vandrerene ikke

Tip et medlem

skulle frostspreenges. Nér de
skulle bruge vand, matte de
kortvarigt lukke op for ho-
vedhanen og lukke den igen
bagefter.

En sddan tilstand er man
selvfolgelig ikke tjent med
som lejer, og at-
ter engang blev der
startet en ny sag
ved Huslejenevnet.
Og endnu engang
fik udlejer et pabud
om istandsettelse,
som han heller ikke
reagerede pa.

Tvangsauktion

Men det var &ben-
bart ikke kun lejer-
ne, der ikke havde
faet deres penge.
En anden kreditor
havde begaret hu-
set pa tvangsauk-
tion og i marts 2011
blev huset solgt pa
auktion til en lo-
kal handverker fra
Bjaverskov.

Den nye ejer ord-
nede straks vand-
indstallationen, og

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

hende det.

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

Haderslev og Omegns Lejerforening

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

Vi er pa kontoret onsdag fra 16-18

kort tid efter betalte han den
skyldige leje og vandregnin-
gen. [ alt fik lejeren tilkendt
18.303 kr. - herunder ca.

1.700 kr. 1 renter. Da lejerens
advokat skulle have penge
for sit arbejde, blev der godt

15.000 kr. tilovers til agte-
parret.

Men det bedste ved sagens
afslutning er, at lejerne nu -
forhabentlig - kan se frem til
at have faet en udlejer, der vil
leve op til sit ansvar.

indlzeg.

Indlzeg sendes til:

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

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

Haderslev og Omegns Lejerforening,
Hajgade 6, 6100 Haderslev.
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