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En stedig kamp mod forringelse af lejevilkar

En almen boligafdeling pa Samse kom pa tvangsauktion og blev kabt af en godsejer. De fleste lejere fik deres vilkar
forringet og huslejen steg. Kun Rolf Nielsen protesterede. Las om hans kamp og om myndighedernes svigt

Af Jakob Lindberg

Rolf Nielsen bosatte sig for ca 16
ar side pd Samso efter at have solgt
sit [T-firma. Han flyttede i 2005 ind
en tidligere skole i Brundby. Dengang
var udlejer Samso Zldreboligselskab,
som var en almen boligorganisation.
Ejendommen bestar af 23 lejlighe-
der. Skolen havde tidligere fungeret
som flygtningecenter, og for at und-
gé at skolen igen skulle fungere som
flygtningecenter, blev den ombygget
til lejligheder.

Han var selv formand for den af-
deling i Samseo Zldreboligselskab,
som hans lejemal var en del af, og
formand for hele boligorganisationen,
som bestod af 3 afdelinger.

Samsg Kommune var tilsynsforen-
de, og der var fra starten problemer
med byggesjusk. Af forskellige arsa-
ger var lejlighederne svare at udleje,
og i lang tid var alene halvdelen af le-
jemalene udlejet. Som folge heraf var
driften forbundet med underskud.

Tvangsauktionen

Der blev forsegt en finansiering via
Landsbyggefonden, men man matte
give op. Da kreditforeningen ikke fik
sine penge, endte det med, at ejen-
dommen blev solgt pa tvangsauktion,
og selskabet gik konkurs.

Ved tvangsauktionen i 2013 blev
det anfort 1 det skriftlige materiale, at
ejendommen var delvist udlejet i hen-
hold til lov om leje af almene boli-
ger, og at auktionskeber var forpligtet
til at respektere lejernes rettigheder i
forhold til de lejeaftaler, der var ind-
géet.

Rolf Nielsen var interesseret 1, at en
eventuel kober skulle overholde lejer-
nes rettigheder i henhold til almen-
lejeloven, og i fogedretten forsikrede
dommeren ham om, at lejerne ikke
ville blive stillet ringere som folge af
tvangsauktionen.

Nej til ny kontrakt

Den nye udlejer - en godsejer fra
Samse - havde ikke samme syn pé sa-
gen som Rolf Nielsen. Han ville have
frie hander til at have lejen pa len-
gere sigt. Derfor tilbed han lejerne en
engangs-nedsettelse af lejen, hvis de
skrev under pa en ny lejekontrakt, der
ikke var omfattet af almenlejeloven.
Som den eneste lejer takkede Rolf
Nielsen nej hertil.

Lejeforhgjelse for stigende skatter
Lejeren modtog 1 2020 en varsling
om huslejestigning, der var begrundet
1 en stigning i renovationsafgiften til
Samse Kommune. Han gjorde indsi-

gelse, hvorefter udlejer indbragte sa-
gen for Huslejenevnet.

Huslejenzvnet afgjorde sagen ud
fra reglerne i den private lejelov, som
giver en udlejer ret til at varsle hus-
lejestigning, hvis der sker stigning i
den kommunale ejendomsskatter eller
afgifter. Neevnets afgorelse var prag-
matisk. Der var ikke nogen uenighed
mellem lejer og udlejer om at renova-
tionsafgiften var steget. Navnet be-
stemte derfor, at Rolf Nielsen skulle
betale det samme belob, som udlejer
havde kraevet af de ovrige lejere, 875
kr arligt.

Naevnet tilsidesatte udlejers krav
om, at han skulle betale 1.022 kr ar-
ligt.

Boligretten

I forbindelse med sagen havde le-
jeren sogt aktindsigt og bedt Samso
Kommune oplyse, om der er sket en
kommunal godkendelse af overdra-
gelsen af ejendommen. Han havde
fulgt meget med i kommunens goren
og laden, og han havde aldrig hert
om, at kommunen skulle have god-
kendt overdragelsen af ejendommen
til den nye udlejer. En juridisk konsu-
lent fra Samse Kommune har da ogsa
bekreftet, at der ikke foreligger no-
gen skriftlig godkendelse.

Ifolge § 27 i almenboligloven skal
salg af en almen ejendom godkendes
af bade kommunalbestyrelsen og bo-
ligministeren i forbindelse med ting-
lysningen. Hvis disse godkendelser
ikke foreligger, skal den dommer, der
godkender tinglysningen, give s&l-
geren af ejendommen en frist for at
fremskaffe disse godkendelser. Be-
stemmelserne 1 § 27 var ikke over-
holdt og salget var dermed sket i strid
med loven.

Forud for salget var Samse Zl-
dreboligselskabs bestyrelse blevet
sat under midlertidig administration.
Dermed var almenboliglovens be-
stemmelser om respekt for beboerde-
mokratiet ogsa sat ud af kraft. I den-
ne situation sa tinglysningsdommeren
bort fra, at § 27 ikke var overholdt.

Lejers advokat

I boligretten pegede lejers advokat
pa, at der aldrig var sket nogen god-
kendelse af salget fra Samso kommu-
nes side. Derfor var lejeforhojelsen
ugyldig. Da Rolf Nielsen ikke havde
skrevet under pa en ny lejekontrakt,
skulle sagen afgores ud fra princip-
perne i almenlejeloven og almenbo-
ligloven. Dette medforte, at udleje-
ren kun kunne forhgje lejen, hvis han
kunne godtgere, at han havde fulgt
reglerne og almenlejelovens, kapitel 3

og princippet om balanceleje.

Balancelejeprincippet siger, at ind-
teegterne i en almen afdeling skal sva-
re til udgifterne, herunder opsparing
til fremtidig vedligeholdelse mm. Ba-
lancelejeprincippet tillader ikke af der
opkraves overskud.

I praksis ville dette vare umuligt
for den nuvarende udlejer at haeve le-
jen, og konsekvensen ville vare, at
Rolf Nielsens leje blev fastlast i kro-
ner og ore 1 resten af hans lejeperiode.

Udlejers synspunkt

Udlejers advokat indremmede un-
der boligrettens behandling af sagen,
at der ved salg af en almen bebyggel-
se skal ske en godkendelse fra kom-
munens side efter reglen i almenbo-
liglovens § 27. Advokaten kunne ikke
dokumentere at dette faktisk var sket,
men han pastod, at de matte vare
sket, fordi det star i loven at det skal
ske.

Konsekvensen af dette var, at nar
salget var godkendt efter § 27, sa
kunne udlejer med hjemmel i § 27 a
bruge lejelovens regler til at gennem-
fore huslejestigninger

Dommen

Byretsdommer, Hanne Rokkjer
Floe godtog udlejerens argumentation
og skrev:

Uanset der ikke foreligger en
skriftlig godkendelse af ejendom-
mens afheendelse jf. almenboliglo-
vens § 27, stk. 1, 1. pkt., finder ret-
ten det godtgjort, at afhendelsen
de facto er blevet godkendt, hvoref-
ter lejeforholdet ma anses for om-
fattet af lejeloven jf. almenboliglo-
vens § 27 a.

Kommentar

Dommerens  begrundelse  rejser
sporgsmalet: "Hvad betyder det, “at
ath@ndelsen de facto er blevet god-
kendt?”. Enten er noget blevet god-
kendt eller ogsa er det ikke godkendt.
“De fakto godkendt” er der ikke no-
get, der hedder. Hvis en handling er
godkendt af en kommune, sa skal der
foreligge et dokument, der beviser
det.

Hvis man overforer udlejeradvoka-
tens argument til straffelovens omra-
de, ville det svare til at en forsvars-
advokat kom med folgende argument:
at fordi tyveri af biler er forbudt, sa
matte hans klient have kebt den bil,
han var tiltalt for at have stjalet - selv
om den tiltalte ikke kunne bevise, at
han havde betalt for bilen.

Rolf Nielsen har sogt om bevilling
til at anke sagen til landsretten. Med
alle de salg af almene boliger, der
kommer til at forega i de kommende
ar, er det vigtigt, at almenboliglovens
§ 27 bliver overholdt. Denne bestem-
melse udger en beskyttelse af de le-
jere, der bliver ramt af salg til private
investorer.

Kilde: Lejerne var repreesenteret af
advokat Lasse Hummelhof Frandsen
ved advokatfuldmeegtig Kasper Fuhr

Christensen
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