Boligudvalget, Retsudvalget 2004-05 (1. samling)
BOU alm. del Bilag 51, REU alm. del Bilag 202

Offentligt

DANMARKS LEJERFORENINGER

Skindergade 32, 3. mf,, 1159 Kebenhavn K; TLF: 3333 9925; FAX: 3333 9941

X Folketingets Retsudvalg
Christiansborg
1240 Kebenhavn K.

Justitsminister Lene Espersen
Slotsholmsgade 10
1216 Kebenhavn K

9. december 2004

Denne henvendelse er tillige fremsendt elektronisk til:
folketinget@folketinget.dk

og

jm@jm.dk

Folketinget ma stoppe udsmidningen af lejere

Danmarks Lejerforeninger vil med denne henvendelse til Justitsministeren og Folketingets
Retsudvalg opfordre til et lovinitiativ, der skal deemme op for udlejernes misbrug af deres ret til at
ophzve lejemal, i forbindelse med lejeres tilbageholdelse af husleje.

Notatet er en udmentning af et forslag, som blev vedtaget pa Danmarks Lejerforeningers
hovedbestyrelsesmade den 20. november 2004. Forslagene hanger sammen med en reekke andre
forslag om styrkelse af de almene lejeres retsstilling, som Danmarks Lejerforeninger har sendt til
Folketingets Boligudvalg og Socialminister Eva Kjer Hansen. Henvendelsen til er vedlagt som
bilag.

Med venlig hilsen
Pa organisationens vegne

—
Bodll Kjerum, landsfo
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Notat

Udarbejdet af landssekretcer i Danmarks Lejerforeninger, Jakob Lindberg.

Forslag til lovaendring
Danmarks Lejerforeninger foreslr en lovendring, saledes at ophaevelsessager om manglende
betaling som hovedregel skal behandles af Boligretten, der er sagkyndig pé lejelovsomradet.
Fogedretten skal kun kunne sztte en lejer ud, safremt der ikke foreligger en protest fra lejeren mod
betaling af det omtvistede belab.

Baggrund

Forslaget skal ses pa baggrund af flere sager, hvor fogedretterne har sat lejere ud, som har
tilbageholdt husleje eller varmebetaling. I mange tilfeelde har lejerne haft god grund til tilbageholde
betalingen, fordi udlejer har overtradt lovgivningen.

Det seneste tilfzzlde er den sdkaldte opvaskemaskinesag, som den 22. november 2004 blev afsagt
af Hajesteret. (sag 156/2004). Her fik en lejer medhold i, at han havde varet berettiget til at
modregne knap 5.000 kr. i huslejebetalingen. Modregningen var begrundet i, at udlejer havde
forsemt at forny en defekt opvaskemaskine i lejemalet, hvilket havde faet lejeren til at kebe en
opvaskemaskine pa udlejerens regning.

Da lejeren modregnede, ophavede udlejer lejemélet. Ophavelsen blev godkendt af fogedretten,
hvorefter lejeren kaerede til landsretten. Landsretten godkendte ogsé ophavelsen, hvorefter lejeren
blev sat ud. At lejeren senere fik ret i Hojesteret vil ikke give ham hans lejemal tilbage.

Det bemarkes, at Hgjesterets flertal bdade gav lejer medhold i, at det var udlejer, der skulle betale
for udskiftningen af opvaskemaskinen, og samtidig slog fast, at udlejer ikke havde haft ret til at
ophzve lejemalet.

Retsgrundlaget:
Uds=ttelse af en lejer sker med hjemmel i Retsplejelovens § 596, stk. 1, jf. 597 stk. 1-3, som i
uddrag er refereret her.

§ 596. Besiddelseskrav som navnt i § 528 kan gennemtvinges af fogedretten ved en
umiddelbar fogedforretning uden sedvanligt tvangsfuldbyrdelsesgrundlag, sdfremt den
berettigede (rekvirenten) i fogedretten kan godtgere eller sandsynliggere sit krav mod den
forpligtede (rekvisitus).

§ 597. Fremseattes der indsigelser mod rekvirentens krav, og kan rekvirenten ikke fore bevis
for sin ret ved dokumentbevis eller partsforklaring, negter fogedretten at fremme
anmodningen.

Stk. 2. Fogedretten kan undtagelsesvis tillade anden bevisforelse end navnt i stk. 1.

Stk. 3. Fogedretten kan efter begeering af rekvisitus afvise at fremme forretningen i de i § 226,
stk. 1, nr. 1-5, nzevnte tilfelde, og nir retten af andre grunde finder det betenkeligt at fremme
sagen.

[Retsplejelovens § 226 stk. 1 har falgende ordlyd:
§ 226. Byretten kan med undtagelse af de i stk. 2 og 3 nzvnte sager efter begering af en part henvise en
sag til behandling ved landsret, séfremt

1) sagen er af principiel karakter,
2) sagens udfald kan f& vasentlig betydning for andre end parterne,
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3) sagen har szrlig indgribende betydning for en part,

4) sagen rejses af eller mod en offentlig myndighed eller institution,

5) sagen rejser spergsmal om anvendelse af fellesmarkedsret eller fremmed ret, eller

6) sagen efter indhentet udtalelse fra landsretten findes mest hensigtsmassigt at kunne behandles i
forbindelse med en anden sag, der verserer ved landsretten.]

Det kan konstateres at fogedretterne sjeldent anvender § 597 stk. 3, jf. § 226 stk 1, nr. 3. Dette mi
vaekke undren. Der kan nzppe findes nogle sager, som har sterre indgribende betydning for lejeren
som part end sager om ophzvelse af lejemélet. Alligevel tager fogedretterne tilsyneladende ikke
hensyn hertil.

Retstilstanden er uforudsigelig

Som anfert af dr.jur. Halfdan Krag Jespersen i Tidsskrift for Bolig og Byggeret 2001: Ophor af
lejemdal m.v., s. 126 er retstilstanden i dag helt uforudsigelig. Forfatteren shutter sin artikel af med
falgende konklusion: ... at alt kan ske, nir en sag kommer for domstolene”.

En sé flagrende retstilstand er uvaerdig for et civiliseret samfund. P4 et retsomrade hvor
aktererne i vidt omfang ikke er professionelle, ma det vere et krav at lovgivningen er klar, sdledes
at konsekvenserne af akterernes handlinger bliver s& forudsigelige som muligt. Dette er ikke
tilfeldet pa lejerettens omrade, hvor der efter Krag Jespersens fremstilling gaelder andre regler end
pa andre omrader. Den almindelig modregningsregel finder sledes ikke anvendelse. I folge Krag
Jespersen har en udlejer den s@rlige befojelse, at han kan have lejemalet, selv om lejeren har et
berettiget modkrav.

Det afgerende kriterium for, om en ophavelse i disse tilfelde er lovlig, er hvorvidt lejers
modregningskrav pé betalingstidspunktet er “likvidt”. At kravet er likvidt betyder, at kravet har en
hgj grad af klarhed”.

Dette kriterium er i praksis ikke s&rligt nemt at anvende. Hvorvidt et modregningskrav
vedrgrende en opvaskemaskine har en hoj grad af klarhed, er ikke egnet til at afgere i fogedretten,
fordi det krever sagkundskab inden for lejeretten. Folketinget har netop skabt boligretterne med
sagkyndige legdommere pa grund af lejerettens s@rlige forhold. Af den arsag er det ikke
betryggende at overlade bedemmelsen af et modregnings kravs klarhed til en travl foged.

(I parentes bemarket afgeres mange fogedsager ikke som man kunne forvente af en juridisk
uddannet dommer. Vore lokalforeninger beretter desvarre af og til om sager, der er blevet
behandlet af HK-ere.)

Man kunne s& sette sin lid til, at eventuelle fejlkendelser blev korrigeret af landsretterne — i det
omfang fogedrettens kendelser bliver anket. Men som opvaskemaskinesagen viser, giver heller ikke
landsretternes praksis nogen hgj grad af retssikkerhed.

Fra nyere retspraksis kan der endvidere naevnes folgende sager:
- Afgorelsen UfR 1999 p 2095 (OLK af 3. september 1999, nr. B-2395-99)

I denne sag ophavede udlejer lejemélet pa grund af manglende betaling af husleje for juni
1999. Dette skete til trods for at Huslejenzvnet maneden forinden havde nedsat huslejen med
virkning fra 1 oktober 1997. P4 det tidspunkt udlejer haevede lejemalet havde lejer siledes 18.000 kr
til gode hos udlejer. Han mente sig derfor berettiget til at modregne i huslejen. Udlejer gik til
fogedretten, som bestemte, at lejeren skulle szttes ud. Landsretten stadfiestede kendelsen med den
begrundelse, at huslejenevnsafgerelsen var anket af udlejer til boligretten. Blandt andet derfor
havde lejers krav pa tilbagebetaling ikke en sidan klarhed, at det kunne benyttes til modregning.
Denne dom er i modstrid med princippet om, at en huslejen®vnsafgerelse har retskraft, indtil den er
blevet omgjort af en hojere instans. Derudover finder vi det stadende for retsbevidstheden, at
Landsretten ikke havde tid til afvente Boligrettens afgerelse.
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- Afgorelsen VLK 8 februar 2002 i keere B-2936-01 (Ref. I T:BB 2002 s. 202)

Denne sag angér udelukkende lejers modregningsret. I denne sag havde huslejenzvnet nedsat
lejen og bestemt, at den for meget betalte leje skulle tilbagebetales med renter. Udlejer indbragte
sagen for boligretten, men undlod tilbagebetaling. Lejer svarede igen med at modregne
tilbagebetalingen i den labende huslejebetaling. Udlejer ophaevede lejemélet og anmodede
fogedretten om udszttelse af lejeren. Fogedretten besluttede at udsattelsen af lejeren skulle
fremmes under henvisning til, at huslejenzvnets afgerelse var anket til Boligretten. I denne sag
nzgtede Vestre Landsret fremme af fogedsagen.

Disse to sager, som synes helt parallelle fik altsa et diametralt modsat udfald i Vestre og Ostre
Landsret.

Udviklingen synes i de seneste 3 ar er gdet hen imod en mere og mere systematisk slagside til
udlejers fordel, siden Halfdan Krag Jespersen i 2001 skrev ovennavnte artikel. I denne artikel
kritiserede han tendensen i visse fogedretsafgerelser til at afvise sager pa grund af pastaede
modkrav fra lejerne. Finn Haargaard nzvner i ”Lejefogedsager” 2. udg. 2003, at der efter denne
artikel er blevet afgjort i alt 23 sager, hvori lejer har gjort modregningssynspunkter galdende. Kun
4 af disse sager er afgjort til lejers fordel. I alle de gvrige sager md man ga ud fra, at lejer er blevet
sat ud af lejemalet, uden at selve den gkonomiske tvist mellem parterne er blevet afgjort.

Fogedretternes manglende sagkyndighed

Som navnt udger fogedretternes manglende sagkyndighed pé lejerettens omrade et stort problem i
forbindelse med udsattelsessager. Som eksempel kan nevnes afgerelsen i:

- Afgorelsen i VLK 24. august 2001 i keere B-1629-01, refereret i T:BB 2001 s. 589

Her fremmede fogedretten en udsattelse af lejere, der havde gjort indsigelse mod et varmeregnskab.
Lejerne havde i rimeligt detaljeret grad gjort rede for arsagerne til deres indsigelse, men til trods
herfor havde udlejer ikke indbragt deres indsigelse for huslejenzvnet, jf. Lejelovens § 40 stk. 3.
Lejerne undlod som konsekvens heraf at betale efterbetalingsbelabene. Udlejer ophavede derpa
lejemélene og fogedretten godkendte ophavelsen med henvisning til, at lejerne ikke havde henvist
til “hvilke punkter” de ikke kunne godkende. Lejerne havde brugt en mere s@dvanlig sproglig
fremstillingsform. Fogedens meget bogstavtro fortolkning af Lejeloven ma betegnes som grotesk,
fordi et varmeregnskab som regel ikke er opdelt i nummererede punkter, hvortil der kan henvises.
Helt uforstaeligt godkendte Vestre Landsret fogedrettens afgerelse.

Andre typer af ndszettelsessager
- Udskrift af OL’s retsbog. 27 august 2004. B2217000-MBH, samt Udskrift af Retsbogen, Retten i
Koge. 14. juli 2004. FS 5-1317/2004. (kopi af kendelser vedlagt).
- I denne sag fra et alment byggeri i Kege deponerede lejeren sin husleje i protest mod ulovlig
opkrevning af overskud og forkert huslejeberegning. Ogsé en anden lejer tilbageholdt huslejen. De
to lejere blev sat ud af deres lejemal og udsxttelserne blev ogsi her godkendt af @stre Landsret.
Set i lyset af fogedretternes generelle praksis er der intet usedvanligt ved denne kendelse. Der
kan derimod vare grund til at gere opmarksom pa, at de to lejere greb til "fortvivlelsens
nadvaerge”, idet de ikke sd anden méade, hvorpa de kunne {3 boligorganisationen og kommunen til at
gare noget ved den ulovlige huslejefasts=ttelse i deres bebyggelse. Boligorganisationen havde
gennem 4 ar opkraevet ca. 20 mio. kr. for meget i husleje til trods for, at der for det almene byggeri
gelder det sékaldte balancelejeprincip.

Sagerne viser, at Kage Kommune svigtede sit tilsyn med boligorganisationen. Konsekvensen
blev i dette tilfalde, at to lejere ved deres desperate handling mistede deres lejemél. Sddanne
ulykkelige konflikter ber forebygges ved at give de almene lejere den samme retssikkerhed som
lejerne i det private udlejningsbyggeri.
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Vedlagte bilag:

1. Henvendelse til Folketingets Boligudvalg og Socialminister Eva Kjer Hansen
2. Udskrift af @L’s retsbog. 27 august 2004. B2217000-MBH, samt Udskrift af Retsbogen,
Retten i Kege. 14. juli 2004. FS 5-1317/2004
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BiLAe j

DANMARKS LEJERFORENINGER

Skindergade 32, 3. mf., 1159 Kebenhavn K; TLF: 3333 9925; FAX: 3333 9941

Folketingets Boligudvalg
Christiansborg
1240 Kebenhavn K.

Socialminister Eva Kjer Hansen
Holmens Kanal 22
1060 Kgbenhavn K
9. december 2004

Denne henvendelse er tillige fremsendt elektronisk til:

folketinget@folketinget.dk

0g

sm@sm.dk

Forslag til 22ndring af Lov om leje af almene boliger og Lov om almene boliger

Danmarks Lejerforeninger anmoder Socialministeriet og Folketingets partier til at tage initiativ til
@ndring af Almenlejeloven og Lov om almene boliger med henblik pd gennemforelse af de forslag,
der er nzvnt i vedlagte notat.

Notatet er en udmentning af fem forslag, som blev vedtaget p4 Danmarks Lejerforeningers
hovedbestyrelsesmede den 20. november 2004. Forslagene heenger sammen med et forslag om
@ndring af reglerne for udszttelse af lejere ved fogedretskendelser — et forslag som Danmarks

Lejerforeninger har sendt til Folketingets retsudvalg.

Denne henvendelse til Retsudvalget er derfor vedlagt som bilag.

Med venlig hilsen
P4 organisationens vegne

Bodil Kjerum, landsformand
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Notat

Udarbejdet af landssekretcer i Danmarks Lejerforeninger, Jakob Lindberg.

Forslag til zendring af Lov om leje af almene boliger og Lov om almene boliger

1. At Beboerklagenavnene tildeles kompetence til at afgere sager om manglende overholdelse af
balancelejeprincippet (herunder kompetencen til at bestemme hvilke udgifter, der kan
opkraves over huslejen).

2. At der indferes en obligatorisk tilbagebetalingspligt for almene boligorganisationer i lighed
med § 17 i Boligreguleringsloven.

3. At der indfores bade eller fengselsstraf ved opkravning af for hej leje og lignende i lighed
med Boligreguleringslovens § 16

4. At varslingsreglerne i den almene lejelov strammes op, s& de kommer til at svare til
varslingsreglerne i den private lejelov.

5. At alle tab, som den enkelte afdeling lider som felgende af manglende overholdelse af
varslingsregler og lignende skal dzkkes af enten boligorganisationernes kapital eller
forretningsfererselskabets kapital.

Baggrund

I 1998 tradte Lov om leje af almene boliger i kraft. Herved udskiltes bestemmelserne om almene
lejeres rettigheder fra Lejeloven og der indfortes et separat klagesystem for almene lejere,
beboerklagenazvnene. Hensigten med lovandringen var, at det skulle vaere nemmere for en lejer i
alment byggeri at klage over boligorganisationernes forvaltning, sledes at de fleste sager kunne
afgores, uden at det var nedvendigt at ga til Boligretten.

Dette er kun delvis gaet i opfyldelse, hvilket skyldes flere forhold. Vi opremser disse arsager i
nedenstdende punkter, som vi formulerer forholdsvis kategorisk, idet vi selvfolgelig er klar over, at
tilstandene varierer fra navn til nevn og fra boligorganisation til boligorganisation.

Erfaringerne med Almenlejeloven

= Indferelsen af beboerklagenavn har ikke mindsket antallet af boligretssager, snarere det
modsatte.

Dette skyldes forst og fremmest, at boligorganisationerne er meget utilbgjelige til at acceptere
afgorelser i beboerklagenzvnene, der gir dem imod. Hvis en lejer far ret i f.eks. en sag om
varmeregnskab, vedligeholdelse eller istandsettelse ved fraflytning sd anker boligorganisationerne
som regel sagen til boligretten, hvorved lejeren s®ttes i et dilemma. Skal han protestere mod
ankestavningen og derved risikere betydelige sagsomkostninger, hvis han taber sagen? - eller skal
han tage bekrzftende til genmaele, hvorved hele beboerklagenavnssagen har varet spildt?

Specielt 1 varmeregnskabssager er dette et stort problem, idet lejerne p& varmeregnskabet kan
laese, at de kan gere indsigelse. Mange er ikke klar over, at de derved risikerer yderligere
sagsomkostninger, hvis de far ret i beboerklagenavnet.

En boligretssag er en meget ulige konflikt. Lejeren er athaengig af, om han kan fa fri proces eller
retshjelpsdekning fra sit forsikringsselskab, mens boligorganisationen har rad til at fore alle de
sager, de har lyst til. Hvis boligorganisationen vinder, betaler den klagende lejer
sagsomkostningerne. Hvis boligorganisationen taber, betaler afdelingen, dvs. de gvrige lejere. De
ledere i forretningsforerselskaberne, der er ansvarlig for en eventuel fejl, risikerer intet.
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Et godt eksempel er en sag, der har kert vedrerende “straksudlejningsgebyr” ved fraflytning. Her
slog Hejesteret for et par &r siden fast, hvordan retstilstanden er, idet man i en sag fra privat
udlejningsbyggeri slog fast, at der kun kunne opkraves gebyr, sdfremt der var dokumenterede
ekstraudgifter ved den hurtige genudlejning. Dette fik afsmittende effekt pa det almene omrade, da
lovgivningen om dette spergsmal er helt identisk. Beboerklagenavnene rettede ind efter Hojesteret
og underkendte i konkrete sager boligorganisationerne, nir de opkravede gebyret uretmaessigt.
Alligevel métte i hvert fald een lejer igennem en helt unedvendig boligretssag — om en
sagsgenstand pa 500 kr. - for en af landets starste forretningsfererorganisationer, DAB, fandt det
nedvendigt at rette sig efter Hojesterets praksis.

Det er pa denne baggrund, at Danmarks Lejerforeninger stiller forsiag 5 ovenfor. Forslaget skal
sikre at de enkelte afdelinger ikke kommer til at dekke omkostningerne ved unedvendige retssager.
Dette kan medvirke til at boligorganisationerne fér et mere realistisk forhold til
sagsomkostningerne. Forslaget sikrer ganske vist ikke helt den klagende lejer mod uventede
sagsomkostninger. Dette mi sikres gennem bedre muligheder for fri proces og lignende.

Ad forslag 1

* Beboerklagensvnenes effektivitet er begrenset, idet en lang rekke sagstyper herer under det
kommunale tilsyn

Da man lavede lov om leje af almene boliger, undtog man — efter pres fra Boligselskabernes
Landsforening - en lang reekke sagstyper fra boligorganisationernes kompetence, forst og fremmes
alle sager om huslejefastszttelse. Argumentationen fra Boligselskabernes Landsforenings side
herfor var, at huslejefastsattelsen horte under beboerdemokratiet, hvorfor alt — pr. definition — er i
skenneste orden.

Dette er Danmarks Lejerforeninger ikke enig i. Ogsa i et demokratisk system kan der forekomme
magtmisbrug, f.eks. i forbindelse med et flertals pdlaegning af udgifter over for et mindretal. Det er
derfor nedvendigt, at der findes uvildige instanser, som kan gribe ind over for dette misbrug.

De ideelle demokrati findes, nér alle aktererne har lige meget viden om de sagsforhold, der skal
tages beslutning om. Dette er kun meget sjeldent tilfeeldet i forbindelse med vedtagelse af et budget
pa et afdelingsmede. Forretningsforerselskabet reprasentant er som regel den eneste, som har en
grundig viden om de forudsztninger, budgettet hviler p. Afdelingsbestyrelsens medlemmer har en
mindre viden, men har dog haft lejlighed til at drefte forslaget internt inden afdelingsmedet.
Derimod har den menige beboer sé godt som ingen viden. Derfor foregar der sjeldent nogen reel
debat. De menige beboere er nadt til at sige ja til det budgetforslag, der bliver lagt frem.

Denne manglende viden er en perfekt baggrund for misbrug af lejernes penge. Misbruget kan
have mange former, lige fra unedvendige indkeb af computere og mobiltelefoner til
afdelingsbestyrelsens medlemmer og til en mere generel overbudgettering. Som eksempel péa det
sidste henviser vi til avisen Nordjydskes artikelserie tidligere i &r om overskud i almene
boligafdelinger. Denne artikelserie medvirkede Danmarks Lejerforeninger aktivt i med henblik pa
fremskaffelse af eksempler. Vi kan ogsa henvise til et grelt eksempel fra en anden landsdel, nemlig
afdeling Ellemarken i Koge, der administreres af DAB og som gennem en 4 ars periode
oparbejdede et overskud pé 16,5 mio. kr. Selv i betragtning af afdelingens sterrelse (ca. 1100
lejemal) er der tale om en si markant overtredelse af balancelejeprincippet, at det ikke kan vaere
tilfeldigt. Alt tyder p4, at der i dette tilfeelde har veeret tale om bevidst ulovlig forvaltning.

Som bekendt er det det kommunale tilsyn, der forudsattes at holde gje med, at
balancelejeprincippet overholdes. En sddan kontrol foregér dog stort set ikke - heller ikke nir lejere
individuelt klager til kommunalbestyrelserne over de ulovlige forhold.

Det kommunale tilsyn er heller ikke sagkyndigt, idet det endelige ansvar er tillagt
kommunalbestyrelsens medlemmer, som er folkevalgte. Endelig har tilsynet den svaghed, at
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kommunalbestyrelsens medlemmer ofte er partifeller til de ledere i boligorganisationerne, som de
formodes at skulle fore tilsyn med. Dette skaber ofte mistanke om, at usaglige hensyn gor sig
geldende i tilsynets virksomhed.

Af disse grunde mener vi, at Beboerklagenzvnene skal have kompetence til at afgere tvister om
huslejefastsattelse. Jeevnfor forslag 1 ovenfor. Desuden ber sivel nevnsmedlemmer og
sekretariatsmedarbejdere efteruddannes i almen boliggkonomi og almen boligjura.

Ad forslag 2

= Med den nuvarende retspraksis har almene lejere ingen ret til tilbagebetaling af for meget
opkravet husleje.

I modsetning til den lovgivning der glder for privat udlejningsbyggeri, er der i Lov om leje af
almene boliger, ikke nogen bestemmelse, der giver en lejer ret til tilbagebetaling af for meget
opkravet husleje. Man kunne sa forestille sig, at der var skabt en retspraksis herfor.

Det er desvarre heller ikke tilfeeldet. Den eneste landsretsdom pé dette omrade, som vi har
kendskab til er sagen ’KAB mod Jan H. Rasmussen m.fl” fra 2001, hvor Ostre Landsret frikendte
boligorganisationen for tilbagebetalingspligt. Vi har tidligere rejst dette spergsmal over for
Folketingets boligudvalg og Socialministeren og kan i den forbindelse henvise til Bilag 169
(henvendelse fra Danmarks Lejerforeninger) og Bilag 278 (svar fra Socialministeren). I sit svar
skrev Socialministeren:

”I den sammenhzng kan jeg ikke vare uenig i, at lejere, der har betalt leje, som ikke er korrekt
beregnet, skal have mulighed for at krazve den for meget betalte leje tilbage. Om nedvendigt ma
der ved domstolene tages stilling til, om lejerne har et erstatningskrav mod udlejer som felge af
den for meget betalte leje. Den i henvendelsen omtalte Ostre Landsretssag, som ikke gav lejerne
medhold i deres erstatningskrav, er konkret begrundet pa baggrund af sagens sarlige forhold, og
giver mig ikke anledning til at mene, at de galdende erstatnings- og lejeretlige regler ikke i
tilstreekkeligt omfang sikrer varetagelse af lejernes beskyttelsesvardige interesser.”

Vi anerkender at den davaerende socialminister, Henriette Kjer, var enige med os i, at lejere skal
kunne fa for meget betalt husleje tilbage, men vi mé sige, at det kneb for ministeren med at erkende
virkeligheden. Den omtalte landsretssag var ikke “konkret begrundet” — tvaertimod: Den var slet
ikke begrundet. Dommen var uden anden begrundelse, end at den ulovlige forskelsbehandling af
lejerne var sket gennem en periode pa 28 ar, hvorfor der ikke skulle ske tilbagebetaling - heller ikke
for perioden efter at lejerne havde rejst sagen.

I Boligreguleringslovens § 17 findes en bestemmelse, der sikrer, at en lejer i privat
udlejningsbyggeri har ret til at kreeve for meget betalt leje tilbage. Denne bestemmelse udger et
klart grundlag for afgerelse af tvister mellem lejer og udlejer: Hvis en lejer kan dokumentere, at der
er opkravet for meget i leje, har han ret til at f2 det for meget betalte tilbage.

Vi anmoder om, at en lignende bestemmelse indferes i den almene lejelov. Jevnfer forslag 2
ovenfor. Hvis Socialministeren har ret i at dette allerede er sikret af de “gzldende erstatnings- og
lejeretlige regler”, er der vel intet forgjort i at formulere det i en lovbestemmelse?
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Ad forslag 3

= Den nuvarende lovgivning er udtryk for en uberettiget positiv serbehandling af de almene
udlejere i forhold til de private udlejere.

Hvis en privat udlejer opkraver hgjere leje end tilladt i Boligreguleringsloven, kan han idemmes
bade eller hzfte. Det er sjaldent noget sddant sker, hvilket kan skyldes, at politiet er utilbgjelig til at
rejse den slags sager. Men det hender, og det ma antages at bestemmelsen har en praventiv
virkning. Under alle omstendigheder har den en positiv signalverdi, idet den markerer, at
samfundet ser strengt pa de uefterrettelige udlejeres magtmisbrug.

Paradoksalt nok risikerer de almene udlejere ikke pa tilsvarende made at blive straffet, hvis de
opkrever for meget i husleje. Dette er en helt urimelig forskelsbehandling, idet de almene udlejere
pa samme made som de private ofte overtreder lovgivningen.

I tilknytning til preeciseringen af boligorganisationernes tilbagebetalingspligt, ber de private og de
almene udlejere ligestilles, sdledes at ogsa de almene udlejere kan idemmes bede og feengselsstraf.
(jf. forslag 3 ovenfor).

Ad forslag 4 og forslag 5
= Almene lejere ber have samme retssikkerhed ved huslejeforhgjelser som private lejere

Uanset, hvor forskelligt lejer- og udlejersiden ser pa den private lejelovgivning, har der vaeret
enighed om, at der bgr stilles nogle rimelige minimumskrayv til en varsling om huslejeforhgjelse.

Dette gelder kravet om skriftlighed, kravet om angivelse af lejeforhgjelsens sterrelse, kravet om
oplysning om grunden til lejeforhgjelsen samt kravet om, at en udlejer skal oplyse lejeren om hans
adgang til at gore indsigelse. En indsigelse bevirker, at huslejevarslingen skal behandles af
huslejen®vnet, for den kan traede i kraft. Det er udlejeren, der skal indbringe huslejevarslingen for
nevnet, sifremt lejeren har gjort indsigelse rettidigt.

Reglerne er skabt som et varn for lejerne mod at blive flaet af udlejere, der ustandseligt kreever
uberettigede huslejeforhgjelser. Derfor er der indbygget den konsekvens i regelsattet, at kravet om
huslejeforhgjelse er ugyldigt, sifremt ovennzvnte minimumskrav ikke er opfyldt. Professionelle,
serigse udlejere har ingen problemer med at opfylde disse minimumskrav, mens det ofte
forekommer, at mindre selvadministrerende udlejere ikke kender regelsattet, og derfor ikke far
deres huslejeforhgjelser godkendt.

Det er Danmarks Lejerforeningers principielle opfattelse, at reglerne for alment
udlejningsbyggeri skal give lejerne mindst lige s& god beskyttelse mod ulovlige huslejeforhgjelser.
(Se forslag 4)

Reglerne for det almene omrade ligner reglerne pa det private omrade. Der er dog to vasentlige
forskelle:

- En tvist om lejeforhgjelse kan ikke indbringes for beboerklagenzvnet.
- Manglende overholdelse af varslingsreglerne medferer ikke ugyldighed.

De to manglende principper ber indferes i Almenlejeloven. Specielt er det afgerende for
lejernes tillid til de almene boligorganisationer, at man kan f& en indsigelse behandlet af
beboerklagenavnet. P4 langt sigt vil det veere undergravende for den almene sektors renommé, hvis
lejerne ikke foler, at de har samme retssikkerhed som lejere i privat udlejningsbyggeri.

Specielt hvad angér princippet om ugyldighed, er det blevet anfort som modargument, at hvis en
lejeforhejelse er ugyldig og derfor ikke kan opkraves, s vil det medfore et skonomisk tab for
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afdelingen — et tab som efterfolgende skal dekkes ind ved en lejeforhgjelse, hvorved lejerne er lige
vidt.

Derfor foreslar Danmarks Lejerforeninger, at tab, som maétte opstd som felge af manglende
overholdelse af varslingsreglerne altid skal dekkes af boligorganisationen eller
forretningsforerorganisationen og ikke af den enkelte afdeling. (Se forslag 5)

Udscettelsessager i alment byggeri

Ved fogedretten i Kage og ved Ostre Landsret har der verseret en stribe sager om udszttelse af to
lejere, der tilbageholdt deres husleje i protest mod ulovlige huslejeforhgjelser. Huslejeforhajelserne
var varslet af DAB pa vegne af Koge Almennyttige Boligselskab. Lejerne vandt alle disse sager,
bortset fra den sidste. Derfor er begge lejere er nu sat ud af deres lejemal.

Sagen mi betegnes som ulykkelig, idet lejerne handlede i fortvivlelsens nedvarge. I gennem
hele den flere ar lange optakt til udsattelsen havde lejerne forsogt at fa Koge Kommune til at gribe
ind som tilsynsmyndighed. Forst i sidste fase af forlabet erklerede kommunen, at man ville etablere
et “skarpet tilsyn” med DAB. Der er dog ikke kommet nogen konkrete handlinger ud af dette, og
det er den lokale lejerforenings bedemmelse, at kommunen i alt for lang tid har forvaltet denne sag
efter UHAR-princippet ("Udlejer har altid ret™).

Det er Danmarks Lejerforeningers opfattelse, at denne sag kunne vare undget, safremt lejerne
havde faet en behandling af deres klage over huslejen ved et uvildigt nevn.

Som bilag til denne henvendelse vedlagger vi en kopi af den samtidige henvendelse, vi har
foretaget over for Folketingets Retsudvalg om @ndringer i Retsplejeloven vedrarende
udszttelsessager.

Bilag: Henvendelse til retsudvalget af 9. december 2004
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UDSKRIFT
AF

OSTRE LANDSRETS RETSBOG

Den 27. august 2004 holdt ¢stre Landsret offentligt retsmoede
i retabygningen, Bredgade 59, Kebenhavn.

Som dommere fungerede landsdommerne Ulla Staal, Ebbe Chri-

stensen og Dorthe Wiisbye, forstnavnte som rettens formand.

Som protokolfegrer fungerede overassistent Marianne Bossow

Hansen.
Der foretoges

2. afd. kere nr. B-2217-04:
Lone Nestved
(advokat Bjarne Overmark)

mod
Koge almennyttige Boligselskab
Afd. Ellemarken v/DAB

(advokat Carsten R. Christiansen).

Ingen var indkaldt eller medt.

Der fremlagdes ka:reskrift af 26. juli 2004, hvorved advokat
. Bjarne Overmaxrk pa vegne af Lone Nestved har k=zret Kege fo-




gedrets kendelse af 14, juli 2004 om udsattelse af lejemdl
(FS 5-1317/2004), fogedrettens fremsendelsesskrivelse af 27.
juli 2004 og udekrift af retsbogen indeholdende den kzrede

afgoerelse.

Der fremlagdes endvidere karesvarskrift af 6. august 2004 med
bilag fra advokat Carsten R. Christiansen pa vegne af indkz-
rede Kege Almennyttige Boligselskab, Afd. Ellemarken v/ DAB.

Fogedretten har ved sagens fremsendelse henholdt sig til den

trufne afgerelse.

De modtagne bilag var til stede.

Landsretten har ikke fundet grundlag for at imedekomme advo-
kat Bjarne Overmarks anmodning om at blive beskikket som ad-

vokat for karende.
Efter votering afsagdes salydende
KENDELSE:

Det er uomtvistet, at karende ikke har betalt leje fra juli
mined 2003, bortget fra et beleb p4d 687 kr., og at indkzrede
ved skrivelse af 5. maj 2004 har afgivet padkrav herom og ved

skrivelse af 12. maj 2004 ophavet lejemdlet.

Idet det tiltrades, at manglende iagttagelse af formkravene i
§ 10, stk. 5, i lov om leje af almene boliger ikke pavirker
pakravets gyldighed, og da.det for landsretten i evrigt frem-

komne ikke kan fere til andet resultat,
bestemme s:

Fogedrettens kKendelse stadfastes.




Retten i Kage

Udskrift af retsbogen

Den 14. juli 2004 k1. 12:00 blev fogedretien sat af dommerfuldmagtig
Hanne Aagaard.

Der blev foretaget FS 5-1317/2004

DAB

Finsensvej 33

2000 Frederiksberg
mod:

Lone Nestved
Gymnasievej 183, 1. tv,
4600 Koge

Ingen indkaldt eller modt.

Det tidligere fremlagte var til stede. Endvidere fremlagdes tidsopgarelse af
2. juli 2004 fra den beskikkede advokat Bjame Qvermark.

Der afsagdes
Kendelse:

Udlejer har den 5. maj 2004 afgivet pikrav vedrende perioden juli 2003 -
apnl 2004 og ved brev af 12. maj 2004 har udlejer ophavet lejemalet.

Det er uomtvistet, at lejer ikke har betalt husleje mv. til udlejer fra og med
juli 2003, bortset fra et belab p& 687 kr. Herudover har lejer pd en konto i

Nordea deponeret et belgb, som forud for ophavelsen udgjorde 15.997,40
kr., og pr. 22. juni 2004 udgjorde 35.997,40 kr., jf. bilag S.

T udlejers pikrav af 5. maj 2004, jf. bilag 2, er den manedlige husleje opgjort
til 3.478 kr. Spergsmélet i denne sag er, om den sdledes opgjorte husleje eri
overensstemmelse med den leje, som lovligt har kunnet opkreeves i forholdet
mellemn sagens parter, og dermed om pikravet er virksomt og kan danne
grundlag for en ophzvelse af lejemalet.

Den minedlige husleje, som den er opgjort i pAkravet, svarer til den husleje,
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der er anfert 1 varslingsskrivelsen af 19. marts 2003, jf. bilag 7, underbilag 2.
Af varslingsskrivelsen fremgar det sdledes, at Lone Nesteds husleje fra den
1. juli 2003 ville udgere 3.478 kr. Det er i skrivelsen endvidere anfort, at Lo-
ne Nestveds dagzldende husleje udgjorde 3.364 kr., og at den varslede for-
hejelse shledes udgjorde 114 kr.

Af varslingsskrivelsen fremgir det endvidere, at den varslede lejeforhajelse
pr..1. juli 2003 har sin baggrund i det budget for perioden 1. juli 2003 til 30.
juni 2004, som blev behandlet og godkendt pa et afdelingsmade den 20. feb-
ruar 2003, jf. bilag A. Det er sdledes 1 varslingsskrivelsen anfort, at det for at
skabe balance mellem afdelingens udgifter og indtagter er nadvendigt at
forhoje huslejen med 3,4 %.

Det fremgar af bilag 6 og F, at budgettet for 2003/2004 og den heraf folgen-
de lejestigning er beregnet med udgangspunkt i budgettet for 2002/2003.
Sidstnenvte budget indeholdt en huslejestigning, der tridte i kraft 1. august
2002, men som blev kendt ugyldig af beboerklagenzvnet den 7. februar
2004. I budgettet for 2003/2004 var der siledes ikke korrigeret for den hus-
lejestigning, som den 7. februar 2003 blev kendt ugyldig.

Budgettet for 2003/2004 og den deraf folgende huslejestigning pr. 1. juli
2003 er derimod ikke kendt ugyldig. PA tidspunktet for afgivelsen af pakra-
vet og den efterfalgende ophavelse af lejemalet har lejeforhojelsen derfor
varet geeldende mellem parterne. Pakravsskxivelsen findes herefter ikke at
indeholde en forkert angivelse af den manedlige husleje.

Fogedretten bemaerker i den forbindelse, at der ikke er knyttet ugyldigheds-
virkninger til manglende iagttagelse af formkravene i § 10, stk. 5, i lov om
leje af almene boliger. Det findes derfor at veere uden betydning for gyldig-
heden af huslejestigningen, om lejers gzidende husleje forud for varslingen
og sterrelsen af forhojelsen er opgjort til de korrekte beleb i varslingsskri-
velsen. Det bemaerkes dog i den forbindelse, at de nzvate beleb efter foged-
rettens opfattelse ikke er korrekt angivet, idet det belob, der er angivet som
lejers gzldende husleje forud for varslingen, indeholder den huslejestigning,
som beboerklagenevnet den 7. februar 2003 kendte ugyldig. Det bemzrkes
tillige i den forbindelse, at det er uden betydning for gyldigheden afden
varslede huslejestigning, om udlejer ved ikke at opfylde formkravene i § 10,
stk. 5, i lov om leje af almene boliger herved har tilsidesat bestemmelsen i
samme lovs § 10, stk. 6.
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Fogedretten bemarker endvidere, at kompetencen ul at afgore spargsmailet
om gyldigheden af det vedtagne budget for 2003/2004 og den deraf folgende
le¢jeforhajelse findes at henhsre under boligretten og ikke fogedretten. Lejer
har den 12. april 2004 udtaget stzzvning mod udlejer, jf. bilag 7. Fogedretten
finder ikke anledning til at ndseette fogedsagen pa udfaldet af boligretssagen,
if. retsplejelovens § 598, stk. 2, jf. § 502, stk. 1, nr. 2.

Pakravsbelobet i pAkravsskrivelsen af 5. maj 2004 findes herefter at veere
opgjort korrekt, og da skrivelsen i evrigt ikke findes at vare behzfict med
fejl, er den virksom, og har derfor kunnet danne grundlag for en ophavelse.

Betalingsmisligholdelsen er vesentlig. Fogedretten har herveq lagt til grund,
at lejer ikke har betalt husleje og a conto varme fra og med juli maned 2003,
bortset fra et belgb pa 687 kr. Fogedretten finder siledes ikke, at den af lejer
foretagne deponering kan betragtes som betaling til udlejer med frigorende
virkning. Fogedretten har i den forbindelse lagt vegt pi, at betingelseme i
deponeringslovens § 1 ikke er opfyldt, 1det der ikke findes at foreligge for-
dringshavermora, da der ikke foreligger forhold hos udlejer, som har gjort at
lejer ikke har veeret i stand til at opfylde sin forpligtelse. Fogedretten leegger
siledes til grund, at lejer har haft mulighed for at betale den leje, som er ble-
vet opkraevet, men blot ikke har gnsket at gore dette under henvisming til ue-
nigheden om lovligheden af den opkravede leje.

Lejemalet findes herefter at vaere ophzvet med rette, hvorfor
bestenumes

Lone Nestved udszttes af og D.AB. indsattes i lejemilet Gymnasievej 183,
1. tv., 4600 Kage.

Sifremt lejemilet ikke er fraflyttet inden den 15. august 2004, vil lejemnalet
kunne ryddes med fogedrertens bistand.

I sagsomkostninger betaler Lone Nestved inden 14 dage til D.A.B kr. 5.000
kr. + moms, i alt 6.250 kr.

_ Der tillegges den for Lone Nestved beskikkede advokat Bjame Overmark et
salzr p4 8.000 kr. med tillaeg af moms pa 2.000 kr., i alt 10.000 kr. inklusiv
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transporttid. I det omfang salzret ikke dekkes af Lone Nestveds rets-
hzlpsforsikring udredes det endeligt af det offentlige.

K=re inden 14 dage vil blive tillagt opsettende virkning.

Fogedretten hzvet,

Hanne Aagaard
dommerfuldm=gtig

Udskriftens rigtighed bekreeftes.
RETTEN I K@GE, den 14. juli 2004,

éﬁs Wmaﬁﬂdngﬁg
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