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INDLEDNING

Vi har lavet denne guide til dig for at klaede
dig pa til din debut pa boligmarkedet.

Der eri haeftet taget stilling til ofte forekommende spargs-
mal og vigtigste emner i labet af lejeforholdet.

Heftet er opbygget kronologisk, siledes at man starter
med indgaelsen af kontrakten og indflytning, derefter gen-
nemgar vi de forhold, der er mest relevante i Igbet af leje-
perioden, og til slut kigger vi pa, hvad der sker, nar aftalen
slutter, og boligen skal fraflyttes.

Den vigtigste pointe er dog, at du skal vide, at du har ret-
tigheder som lejer. Uanset om din kontrakt er mundt-
lig eller skrevet pa en serviet, har du rettigheder som lejer.
De rettigheder er resultatet af, at lejere for dig er gaet
sammen og har pavirket lovgivningen, sa Danmark har nu
en lejerbeskyttelse, der er i top internationalt set.

Det kan stadigvaek blive meget bedre, isaer hvis vi far lukket
nogle af lovens huller, og derfor er det vigtigt, at vi ogsa
star sammen, nar der skal keempes nye kampe.

Haeftet kan ikke erstatte egentlig vejledning, sa hvis der er
noget, du er i tvivl om, skal du kontakte din lokale LLO-af-
deling.

Du kan finde din afdeling pa llo.dk
Held og lykke med din farste bolig.




BOLIGSOGNING

Hvor og hvordan finder jeg en bolig?

KOLLEGIEBOLIGER

Hvis du er under uddannelse, der er SU-be-
rettiget eller far en elevplads med SU-lignende
forhold (lerlingelon), og du er ung (typisk imellem
18-30 dr), kan du komme i betragtning til at leje
en kollegiebolig. Veer opmaerksom pa, at forskel-
lige kollegier kan have sarlige kriterier for optag,
eksempelvis studieretning og szrlige regler for
hvor mange, der ma bo pa kollegievarelset, her-
under om man ma have bgrn pa kollegiet.

Hvor sgger man?

Det er ikke alle kollegier, der er en del af en sam-
let venteliste. Du kan finde en liste over kollegie-
boliger pa llo.dk

Hvad er processen?

Du ansgger om at komme pa venteliste. Dette
gores oftest online. Ansagningen afthaenger af det
kollegie, du sager hos. Hos de fleste kollegier
athaenger din placering pa ventelisten af din aktu-
elle uddannelsesmassige, sociale, skonomiske og
geografiske forhold, samt af, hvor lenge du har
veaeret opskrevet.
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UNGDOMSBOLIGER

Ungdomsboliger ligner meget kollegieboliger,
men kan i visse tilfeelde gives til andre end stude-
rende. Man skal dog stadigvaek veere ung.

Man skelner imellem almene ungdomsboliger,
som er ejet af almene boligorganisationer og
selvejende ungdomsboliger (som oftest blot kaldes
kollegier).

Hvor seger man?
Det er muligt at finde sin ungdomsbolig pa
ungdomsbolig.dk

Hvad er processen?
Der er oftest en venteliste pa samme made som
ved kollegier.

ANDRE UDLEJNINGSBOLIGER

Der findes forskellige former for udlejningsboli-
ger, som er underlagt forskellige regler.

Vi har her samlet de mest almindelige typer:

Hele lejligheder

Nar man taler om en hel lejlighed, taler man om en
bolig med eget kakkenaflab.

Man kalder det en hel lejlighed bade i den almene
og den private sektor.

Almene boliger
Nar du lejer en almen bolig, lejer du af en almen
boligorganisation. Du har som udgangspunkt »



gode rettigheder og en betalelig leje og kan blive
boende, uanset om du studerer eller ej. Ofte deles
almene boliger imellem flere, sa man enten bor
sammen som par eller samboer (room-mates) for
at dele huslejen.

Private udlejningsboliger

Nar du lejer en privat bolig, lejer du af en privat
person eller af et privat firma. Denne kategori
omfatter ogsa foraldrekeb, hvor dine foraldre er
dine udlejere.

Du har som udgangspunkt gode rettigheder, men
der kan vare ufordelagtige vilkar i din kontrakt
(eksempelvis tidsbegraensninger). Ofte deles disse
boliger, sa huslejen deles. Dette sker enten ved,
at begge parter star pa kontrakten (som giver den
bedste sikring), at man bor sammen som et par
eller at man lejer et veerelse ud (til en sambo).

Verelsesudlejning

| denne sammenhang betyder varelsesudlejning,
at du lejer et veerelse, som er en del af en bolig,
som din udlejer selv bor i. Din udlejer kan bade
veere ejer og lejer af boligen. Det kan eksempelvis
veere, at du lejer et veerelse af din studiekammerat,
som lejer hele boligen af sine forzldre. Det kan
ogsa veare, at du ikke kender din udlejer i forvejen.
Du har typisk meget fa rettigheder i denne type
udlejning, og du kan eksempelvis siges op uden
grund med en maneds varsel. Typisk varer disse
lejeforhold ikke lenge.

Klubvaerelser

Klubverelser vil sige, at du bor i en bolig, der ikke
har eget kakkenaflab, men at vaerelset ikke er en
del af udlejers bolig. Det ses ofte i storre byer, at
den gverste etage er delt op i klubvarelser, som
maske har adgang til et felles kakken og felles
bad.

ANDELSBOLIGER OG EJERBOLIGER
De fleste, som flytter hjemmefra for forste gang,
flytter ikke direkte i en andelsbolig eller ejerbolig.
Disse boligformer bliver derfor ikke behandlet i
dette heefte.




NAR DU FLYTTER IND

Nar du flytter ind, er det vigtigt at du far
en rakke formelle forhold i orden:

Lejeaftale

Forsikring
Folkeregisteradresse
Indflytningsmangellister

Lejeaftale

Du skal indga en aftale om at leje din bolig med
udlejer. Aftalen kan bade vaere mundtlig og skrift-
lig. Hvis du eller udlejer gnsker det, skal aftalen
vaere pa skrift (det kan for eksempel vare en god
idé ift. boligstatte).

Der findes en standardlejekontrakt, som bruges
af stort set alle udlejere nemlig Typeformular A,
9. udgave.

Den kan downloades pa www.llo.dk/lejeaftale

Hvis der ikke er lavet en kontrakt, er det le-
jelovens almindelige regler, der gzelder. Disse
almindelige regler er ofte til fordel for lejeren,

og det ses ofte, at udlejer gnsker at fravige de
almindelige regler for at aftale nogle andre mere
gunstige regler. | sadanne tilfeelde, er det vigtigt at
understrege, at lejeren har rettigheder, som ikke
kan fraviges ved kontrakt.

Vi anbefaler, at du far LLO til at lzese din kon-
trakt igennem, inden du skriver under, da det er
vigtigt, at du ved, hvad du skriver under pa, ogsa
selvom du har ufravigelige rettigheder.

LLO far ofte spergsmalet, om det ikke kan
veere lige meget med kontraktens vilkar,
fordi udlejer bare kan opsige kontrakten.
Svaret er, at lejeren er beskyttet mod

Eksempler pa lejerens
ufravigelige rettigheder:

v Opsigelsesvarsel til lejer.

v Mulighed for at fa prevet lejens loviighed
v Ret til fremleje af op til halvdelen af
lejemalet (delvis fremleje)

Eksempler pa fravigelige rettigheder:

v Vedligeholdelsespligt
v Forlengelser af lejers opsigelsesvarsel.

Eksempler pa farlige vilkar:

v Overtagelse af det, der normalt er udlejers
vedligeholdelsespligt.

v Tidsbegransninger

v Aftaler om fri husleje.

opsigelse i de fleste tilfelde (der er dog fri opsigel-
sesadgang, hvis du bor i et veerelse i udlejers bolig),
og kontrakten kan blive andret til din fordel, uden
at du bliver sagt op. | sager om huslejens lovlighed
beheaver du ikke nedvendigvis at bo i lejemalet
l&engere. Laes mere pa s. |2 om opsigelser.

Forsikring

En forsikring beskytter dig imod ubehagelige
overraskelser i dit nye hjem. Hvis din bolig ek-
sempelvis brender, hvis der kommer vandskade
eller der opstar skimmelsvamp, sa er det ikke
udlejers ansvar at erstatte dit indbo. Hvis du ikke
har en forsikring, sa vil du ikke kunne fa dakket
dit tab noget sted.

Det samme galder, hvis du selv kommer til at
forvolde en skade. Hvis du eksempelvis forar-
sager en vandskade, og det er dit ansvar, sa skal
du som udgangspunkt selv betale for udbedring
heraf, og det kan resultere i regninger
pa flere hundrede tusind kroner.

Folkeregisteradresseandringer
Du har pligt til at give rigtige oplys-
ninger til folkeregistret, ellers kan du
risikere en bade.

Du melder flytningen pa www.
borger.dk

Hvis du reelt bor flere steder, sa er
din adresse der, hvor du I. har dine
ejendele, og 2. overnatter mere end
halvdelen af manedens dage.



Det skal du ggre nar, du laver din indflytningsrapport

v Gaigennem hele lejemalet, rum for rum, og notér hvordan boligen ser ud. Hvis du er i
tvivl, om det skal tages med pa listen, sa sparg dig selv, om du vil veere klar til at betale for
at fa det lavet ved fraflytning

v Tag (gode og skarpe) billeder af rummet, sarligt hvor der er skader og mangler,

og vedleg dem mangellisten.

v Aflevér rapporten inden |4 dage fra du har faet ngglerne. Rapporten kan bade afleve-
res fysisk og elektronisk, og du bgr bede om en bekreftelse (kvittering) pa at rapporten

er kommet frem.

Far du ikke det, anbefaler LLO, at du sender rapporten anbefalet til udlejer.

v Gem rapporten ligesa godt som din lejekontrakt, fordi hvis din indflytningsrapport
bliver vaek i labet af boperioden, kommer det kun dig til skade.

Indflytningsmangellister

Nar du flytter ind i et boliglejemal, er det altid en
god idé at sikre dig, at du beskriver lejlighedens
stand sa godt som muligt, og du giver udlejer en
liste over indflytningsmangler inden 14 dage, fra
du fik ngglerne til lejemalet (rddighedsovergan-
gen).

Indflytningsmangellisten er til for din skyld, fordi
den sikrer dig imod, at udlejeren retter fraflyt-
ningskrav mod dig pa grund af mangler, der var
til stede ved indflytningen. Hvis der eksempelvis
er ridser i gulvet, nar du flytter ind, skal du ikke
betale for at fa gulvet slebet, nar du flytter.

Du kan finde et eksempel pa en
indflytningsmangelliste pa llo.dk/indflytning

Ofte forekommende mangler

Det er vigtigt, at du kigger pa boligens vedlige-
holdelsesstand (om vedligeholdelsesmangler se
side 8)

v Du skal notere om boligen er nymalet eller ej,
nar du flytter ind, og om gulvene er nylakerede.
Husk at billedokumentere det hele.

v Borehuller i vaeggen.

v Utatte vinduer etc.

v Hakker i paneler og karme

v Tjekke den generelle vedligeholdelsesstand af
det faste inventar (manglende rosetter, defekte
stikkontakter, maling pa stikkontakter; manglende
lager eller hylder etc)

Hvad sker der, nar jeg har

lavet listen?

Nar du har lavet listen og dokumenteret mang-
lerne, er du sikret ikke at skulle betale for at
udbedre de ting, du har papeget.

Udlejer kan i de fleste tilfeelde veelge, at notere
hvilke mangler du har papeget og lade vaere med
at kreeve udbedring af dette ved fraflytning. Han
kan ogsa vaelge at udbedre de mangler, du har
patalt, dog kun hvis det er aftalt mellem dig og
udlejer.

Du kan i visse tilfeelde kreeve udbedring, uanset
om udlejer gnsker det eller ej, hvis manglerne

er meget omfattende, eller at manglen gor det
sundhedsfarligt at bo i lejemalet. Sperg LLO til
rads, hvis du oplever sadanne gener.

Hvad hvis mit lejemal ikke er klar til at
flytte ind i?

Hvis du har aftalt med din udlejer, at du flytter
ind pa en bestemt dato, men det viser sig, at
du alligevel ikke kan flytte ind, har du forskellige
rettigheder:

Hyvis det lejede ikke er bygget ferdigt
Hvis lejemalet er nybyggeri eller en del af en om-
bygning, der ikke er ferdig pa den aftalte overta-
gelsesdag, kan du ophzve lejemalet (svarende til
at rive kontrakten i stykker).



Hyvis den tidligere lejer ikke er flyttet ud
Hvis du ikke kan flytte ind, fordi den tidligere
lejer ikke er flyttet ud, skal du ikke betale leje
for den periode, du ikke kan bruge lejemalet og
give udlejer besked om, at du ikke kan komme
ind. Udlejer skal herefter straks forsgge at fa den
tidligere lejer ud (via fogedretten, hvis den tidligere
lejer ikke flytter frivilligt). Dette kan desvarre godt
tage lang tid (nogle gange flere maneder), hvor
man selv star uden bolig. Det kan derfor vaere
fornuftigt at se sig om efter et andet lejemal, hvis
du havner i sadan en situation.

Forsgger udlejer ikke straks at komme af med
den tidligere lejer, kan du ophave kontrakten.

Fortrydelsesret

Der er som udgangspunkt ikke nogen fortrydel-
sesret, nar man har indgaet en lejeaftale. Der kan
derfor alene opsiges efter de almindelige regler
(se side |2 om opsigelse). Der er dog nogle seer-
regler ift., hvis aftalen er indgaet uden, at du har
set lejemalet.

Du kan normalt godt opsige, inden du har flyttet
ind i lejemalet, og udlejer skal forsgge at leje leje-
malet ud igen, sa hurtigt som muligt. Nar udlejer
har lejet det ud igen til en anden lejer, skal du
ikke lengere betale husleje.

Det er dog ikke altid, at det kan siges, at man har
indgaet en aftale. Serligt pa det almene omrade
og kollegier skal man veaere opmarksom pa, at
fordi man siger; man er interesseret i en bolig, sa
er det ikke automatisk det samme, som at man
har bundet sig til boligen. Nar man skal vurdere
dette, er det en konkret vurdering af, om det
vigtigste vilkar fremgar, og om boligtilbuddet, kan
ligestilles med en lejeaftale.

Kontakt din lokale LLO-afdeling ved tvivl om de
kontraktlige vilkér.

Skal udlejer selv lave et indflytningssyn?

| privat udlejning skal der laves et syn, hvis udlejer
lejer mere end én beboelseslejlighed ud. Lejer
skal indkaldes til synet, og det skal foretages i
forbindelse med indflytningen.

Hvis udlejer ikke laver et indflytningssyn, kan han
alene kraeve, at lejeren skal betale for mislighol-
delse ved fraflytning, men ikke vedligeholdelse.

Det skal understreges, at dette
syn kun er udlejers vurdering af
lejemalet ved indflytning, og du
bgr lave din egen indflytnings-
mangelliste uanset hvad.

Hvis du bor alment, sa skal der ligeledes laves et
indflytningssyn.



UNDER LEJEPERIODEN
VEDLIGEHOLDELSE

Under lejeforholdet skal din bolig bade vedli-
geholdes indvendigt og udvendigt. Pligten til at
vedligeholde kalder man vedligeholdelsespligten,
og hvem der har denne pligt aftales imellem lejer
og udlejer.

Saerligt om vedligeholdelse

af lase og nggler

Det er lejeren, der som udgangspunkt har ved-
ligeholdelsespligten for lase og negler. Dette
betyder, at du selv frit kan skifte lasen (eller
cylinderen) i lejemalet. Dette gaelder dog kun i
det omfang, der er tale om en las, som kun du
har adgang til.

Hvad er indvendig/udvendig
vedligeholdelse?

Man skelner imellem indvendig og udvendig
vedligeholdelse sdledes, at den indvendige
vedligeholdelse er maling, hvidtning, ta-
petsering og lakering af gulve. Udvendig
vedligeholdelse er alle gvrige vedligehol-
delsesarbejder, uanset om de er i lejema-
let eller ej.

Det vil eksempelvis sige, at det at skifte et ned-
slidt toilet vil veere udvendig vedligeholdelse, selv-
om det selvfolgeligt er et arbejde, der foretages
indvendigt i lejemalet.

HVEM HAR
VEDLIGEHOLDELSESPLIGTEN?

For private udlejningsboliger

Hvis der ikke er taget stilling til hvem, der har
den indvendige vedligeholdelse, sa er det udleje-
ren, der har bade den indvendige og udvendige
vedligeholdelsespligt.

Hvis udlejer har den indvendige vedligeholdel-
sespligt, kan han lave en indvendig vedligeholdel-
seskonto, som han sztter et fast belgb ind pa pr.
kvadratmeter. | ar er det 42 kr.

Det kan vare dyrt at have vedligeholdelsesplig-
ten for eksempelvis vinduer, da du ogsa hafter
for "den haendelige undergang”.

Det vil sige, at hvis naboens bgrn smadrer ruden,
skal du i farste omgang selv betale for udskiftning
(og derefter bede foreldrene til naboens bgrn be-
tale). Det kan ogsa veere vanskeligt overhovedet
at tegne en forsikring, hvis du ikke ejer det, der
forsikres.



For almen udlejning

Ved almen udlejning gzelder det, at der aftales et
vedligeholdelsesreglement i eiendommen. Det er
beboerne, der bestemmer hvilket reglement, der
gelder. Dette kalder man normalt for hhv. a- og

b-ordninger.

A-ordning

Du modtager din bolig nymalet,
og med lakerede gulve.
Dette kalder man
“normalistandsat”.

Nar du flytter skal du aflevere
boligen tilbage i denne stand.
Hver maned betaler du en del af
prisen pa disse arbejder
(normalt % pr. maned).

| praksis sgrger udlejer for, at
boligen bliver malet og gulvene
bliver ordnet, og derefter
fratreekkes fernaevnte procentdel.

A-ordning eksempel:

B-ordning

Du flytter ikke ngdvendigvis
ind i noget nymalet.

Du har ikke pligt til at levere
lejemalet tilbage nymalet, med
mindre det er misligholdt fra
din side.

Du kan i lzbet af lejeperioden
bede om at fa ordnet
vedligeholdelsesarbejder
(maling, hvidtning, tapetsering og
gulvbehandling), sa leenge det er
nedvendigt, og der er penge pa
vedligeholdelseskontoen

Hvis du eksempelvis har en udgift for normalistandszttelse pa
20.000 kr. og du har boet i lejemalet i et ar (svarende til 12%),
skal boligselskabet betale 2.400 af regningen og du skal betale

de resterende 17.600 kr.

B-ordningen er typisk billigere for lejeren end a-ordningen.
Seerligt hvis man ikke planlaegger at bo leenge i lejemalet.

i

Huslejens storrelse

| Ilobet af din lejeperiode kan din husleje stige. De
konkrete regler og stigninger athanger af hvilken
ejendomstype, du bor i, og hvad der er aftalt i
din kontrakt. | den almene sektor fastsaettes lejen
saledes, at der er balance imellem boligselskabets
udgifter og indtegter (kaldet balanceleje), og
kommunen fgrer tilsyn med dette. | privat udlej-
ning er reglerne anderledes, og her kan lejen fast-
seettes pa mange forskellige mader. Disse mader
sikrer som udgangspunkt, at udlejer far et afkast
for sin investering. Hvor meget udlejer tjener pa
dig, athenger dog af ejendomstypen.

Lejefastseettelsesreglerne vil ikke blive gennemgaet
i detaljer i dette hafte, men du kan leese mere pa
Lejeloven A-Z pa llo.dk

Almene boliger / private boliger

(og fremleje)

Grundleeggende kan man fa prevet, om man beta-
ler en for hgj husleje, hvis ens udlejer (eller frem-
lejegiver) enten er en privatperson eller et privat
firma. Man kan ikke fa provet sin lejes lovlighed, hvis
man bor alment (herunder ogsa de fleste kollegier).

Privat udlejning

Nar man taler om privat udlejning, kan der vaere
tale om alt fra, at man lejer et veerelse af en
privatperson, til at man lejer en hel lejlighed i en
storre udlejningsejendom af Danmarks sterste
pensionskasse. Begge dele er privat udlejning.
Udgangspunktet er, at der er et loft over, hvor
hgj huslejen ma vaere ved privat udlejning. Alt-
sa at den er reguleret. Loftet settes forskelligt,
afhangigt af hvilken type leje der er tale om.

Fa din kontrakt leest igennem af LLO, hvis du vil
vide, om du betaler for meget i leje.

Var opmarksom pa, at der er frister, hvis du skal
have provet huslejens lovlighed. | mange tilfeelde
skal sagen indbringes for huslejenzvnet inden
et ar fra indflytning eller sidste lejestig-
ning, hvis du skal have en nedsattelse med
tilbagevirkende kraft. Indbringes den senere, kan
du alene fa lejen sat ned for fremtiden.

| visse tilfaelde kan man dog ga tre ar tilbage.



En sag om huslejenedsattelse kan indbringes for huslejenavnet i din kommune.
Her er en oversigt over sagens forlgb i en almindelig sag om lejens lovlighed:

=

UDLEJER TILSKRIVES

Hvis udlejer ikke sztter lejen
ned, eller ikke svarer, kan sagen
indbringes.

INDBRINGELSE FOR NAVN PARTSHORING

Huslejenavnet sorger for at oplyse sagen.
Nzevnsgebyr pa 306 kr. skal betales

= e

AFGORELSE

Kan indbringes for
domstolene* senest
4 uger fra afgorelsen
er kommet frem.

Lejer og udlejer far mu-
lighed for at kommen-
tere sagen.

* sagen skal ankes til Ankenaevnet for De Kebenhavnske Huslejenaevn, hvis sagen er afgjort i Kebenhavns Kommune.

Sperg din lokale LLO-afdeling, hvis du er i tvivl.

Lejestigninger
Du vil nok opleve at din leje vil stige i lobet af
lejeperioden.

Vi rader dig til at fa lejestigninger kigget
igennem af LLO, som kan se om det er
lovligt for udlejer at haeve lejen.

Reglerne om lejestigninger athzenger af den leje-
fastsaettelse, der geelder for dig (se forrige afsnit).

Vi har dog taget de hyppigst forekom-
mende situationer med:

Almen udlejning

Hvis du bor alment, er lejen fastsat efter det, som
beboermgdet beslutter. Det vil altsa sige, at du
har indflydelse pa din egen husleje derigennem.

Den made, det foregar pa, er, at boligselskabet
kommer med et udspil til, hvad de mener, lejen
skal vaere. Boligselskabet har ikke til hensigt at
tjiene penge pa lejerne, men skal fa udgifter og
indtaegter til at harmonere. Det er derfor ofte
udgifterne, man diskuterer pa afdelingsmgdet.

Eksempelvis om der skal spares op til vedlige-
holdelse af taget, eller om der skal laves nye
kakkener i eiendommen. Kan boligselskabet og
boligafdelingen ikke blive enige, om hvad lejen
skal veere, tager kommunen stilling til spergsma-
let, her ses det meget ofte, at boligselskabet far
medhold.

Privat udlejning

| det felgende vil ikke alle former for lejestigninger
blive gennemgaet, men kun de der er mest relevante
for dig, der netop er kommet ud pa boligmarkedet.

Dette er processen, hvis du bor i en enkelt udle-
jet andelsbolig, ejerlejlighed, enkeltvaerelse eller
andet:

UDLEJER VARSLER STIGNING

Hyvis udlejer ikke s®tter lejen ned, eller ikke
svarer, kan sagen indbringes.

LEJER GOR INDSIGELSE

Senest 6 uger fra modtagelsen af varsling.

UDLEJER INDBRINGER

Senest 6 uger fra lejerfristens udlgb.

Dette er kravene til varslingen:

Processuelle
formkrav

Indholdsmzessige
formkrav

* Varslet med 3 maneders varsel. * Skriftlighed.

* Kan tidligst fa virkning 2 ar fra
lejeforholdets begyndelse eller
2 ar eller seneste lejeforhgjelse,

* Angive lejeforhgijelsens
storrelse.

* Stigningen skal begrundes.

der skyldes stigninger i det

lejedes veerdi. * Oplysning om klageadgang.

Huvis lejer gor indsigelse, skal
udlejer indbringe varslingen for
huslejenaevnet inden 6 uger fra
udlgbet af lejers frist, ellers
bortfalder varslingen.

Forbrugsregnskaber

Du bruger naturligvis varme, vand og elektri-
citet som en del af dit lejeforhold. Udgiften

til dette kan enten vare en del af din husleje,
noget der betales a conto til udlejer, eller noget
der betales direkte til forsyningsselskabet. Dette
afhaenger af den aftale, der er indgaet, og om
der kan afregnes forbrug for det lejede.

Hvis udlejer vil opkraeve et a conto belgb (altsd
et belgb, der betales indtil der foreligger en endelig



afregning), sa skal der naturligvis foreleegge en
afregning, og denne afregning ma ikke anga mere
end det lejede.

Eksempel: Hvis man lejer et vaerelse i udlejers
bolig, kan man derfor ikke dele en varmeregning
i to (med mindre at der laves et separat var-
meregnskab, med separat afmaling). Derfor er
forbruget inkluderet i huslejen.

Hvis forbruget er inkluderet i lejen, kan lejer ikke
blive mgdt med krav om efterbetaling og kan
heller ikke rette krav imod udlejer, fordi man har
betalt for meget i forbrug. Det modsatte gelder
ved a conto betalinger, hvor man har betalt et
forelgbigt belagb, og man derefter far regningen,
som kan betyde, at man skal betale mere eller
mindre.

Vaer opmarksom pa at udlejer skal doku-
mentere forbruget, og at du derfor skal
se forsyningsselskabets opkraevning til
udlejer.

Hvis du har krav pa en afregning fra udlejer, og
udlejer forsemmer sin pligt, kan du give udlejer
et pakrav om at lave regnskabet, og hvis han
naegter eller ikke svarer, kan du midlertidigt tilba-
geholde din a conto indbetaling.

Dette kan dog ikke gores uden videre, og du bar
kontakte LLO, inden du tilbageholder belgbet.

Husorden/god skik

Godt naboskab er naturligvis vigtigt for at fele sig
tilpas i sit hjem. | mange ejendomme har beboer-
ne eller udlejer lavet en husorden, der beskriver,

hvad ejendommens beboere skal gare for at tage
hensyn til hinanden.

Disse husordner handler ofte om
acceptable stgjniveauer, og hvor-
nar der skal veaere ro i egendom-
men etc.

Du skal vaere opmaerksom pa at uanset husor-
denen, sa gelder der ogsa almindelige regler i
lejeloven, som kan medfere, at man bliver opsagt
af sit lejemal. De fleste af disse regler kraever dog,
at du far en advarsel farst.

Kontakt LLO, hvis du er i tvivl.

Husk ogsa at du er ansvarlig for dem, du
lukker ind i ejendommen. Hvis din gaest el-
ler sambo opfarer sig darligt, kan det der-
for have betydning for om du bliver opsagt.



OPHOR/FRAFLYTNING

Opsigelser

En opsigelse vil sige, at man afslutter lejeaftalen
med et varsel, der enten folger af lejeloven eller
aftale (typisk tre maneder). Hovedreglen er, at
lejerens adgang til opsigelse er fri, men at udlejer
kun kan opsige i visse situationer.

| tabellen er der ikke taget hensyn til tidsbe-
graensede lejemal, der ophgrer uden opsigelse,
og ikke kan opsiges i lejeperioden, med mindre
andet er aftalt. Hvis der er aftalt mulighed for at
opsige i perioden, gelder lejeloves almindelige
regler for opsigelse.

Da opsigelsessager ofte indebzrer en afvejning
af parternes forhold, er det vigtigt, at du kontak-
ter din lokale LLO-afdeling, hvis du bliver opsagt
eller har spargsmal om opsigelse.

Der er heller ikke taget stilling til kollegievaerelser,
der opsiges eller opharer som folge af manglende
studieaktivitet eller endt studie.

Bade lejer og udlejer kan opsige en kontrakt,
men reglerne for opsigelse er forskellige, da
lejeloven har til formal at beskytte lejer imod
urimelige opsigelser. Dette betyder, at der bade
er opsigelsesvarsler og opsigelsesgrunde, som
ikke kan fraviges.

Reglerne afhaenger dog af ejendomstypen.
Se skemaet nedenfor:

Opsigelsesvarslets lengde,
hvis udlejer selv vil
benytte det lejede

Skal udlejer have en Opsigelsesvarslets leengde
gyldig opsigelsesgrund? ved almindelige opsigelser

Lejet vaerelse i udlejers
egen bolig (accessorisk
enkeltvaerelse)

Nej | maned

Lejet klubvzerelse (altsa
uden eget kgkken, men 3 maneder
ikke i udlejers egen bolig)

Hel lejlighed hos enkelt-
udlejer* (gelder de fleste
fremlejesituationer)

Ja (dog nej , hvis lejeaftalen
erindgéet d. 1.7.2015 eller
derefter)

3 maneder | ar.

Lejlighed i et tofamilies-
hus, hvor lejer bebor den j 3 maneder
ene lejlighed.

Hel lejlighed hos en stor-
udlejer

Ja. (Serlige regler ved ejerlejlig-
heder)

3 maneder | ar

Nej. Lejemalet ophgrer ved Lejemélet er uopsigeligt, med Lejemalet er uopsigeligt, med
tidsbegreensningens ophar mindre andet er aftalt mindre andet er aftalt

Tidsbegraensede lejemal.

Alle frister er til den forste hverdag i en mdned, sdledes at hvis udlejer siger dit accessoriske enkeltvaerelse op den 15. Maj,
skal du veere ude den forste juli klokken 12.00.

*) En udlejer, der alene lejer én beboelseslejlighed ud, og ikke flere.
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Processen ved opsigelse
Hvis du bliver opsagt, ser processen sadan ud:

A

UDLEJERS OPSIGELSE LEJERS INDSIGELSE

NB. Forskel pa indsigelsesfrist og Frist: 6 uger fra modtagelsen.
opsigelsesvarsel

A

UDLEJER INDBRINGER FOR DOMSTOLENE

Frist: 6 uger fra udlgbet af lejers frist.

Det er vigtigt, at du ger indsigelse, inden der er gaet 6 uger, fra du modtog opsigelsen,
hvis du har modtaget en (i evrigt gyldig) opsigelse. Dette behaves strengt taget ikke, hvis opsigelsen ikke
er gyldig, men du ber under alle omstendigheder lade LLO se den igennem.

Hvis du (eller LLO pa dine vegne) gar indsigelse, skal udlejeren indbringe sagen for domstolene inden 6 uger,
fra din indsigelsesfrist er gaet, hvis han vil fastholde opsigelsen. Hvis den ikke indbringes, sa bortfalder
opsigelsen.

Formkrav til opsigelsen
NB. Disse gelder ikke ved opsigelse af accessoriske enkeltvaerelser.

FORMKRAV
VED OPSIGELSER:

o Skriftlig, oplysning om indsi-
gelsesadgang, oplysning om
opsigelsesgrund (hvis ikke frit
opsigelig)

e 6 ugers indsigelsesfrist

HVIS FORMKRAV
E] ER MODT:
* Manglende oplysning om indsigel-

sesadgang: ugyldighed

* Manglende oplysning om opsigel-
sesgrund: ugyldighed (med mindre
det er frit opsigeligt)

ANDRE
MANGLER:

* Forkert opsigelsesvarsel: fristen
a&ndres til den lovlige frist, men
ikke ugyldighed.

(hvis formkrav overholdt)

Kort om ophavelse
Ophavelse er anderledes end opsigelse, ved at lejemalet skal temmes straks, og at ophavelsen skyldes,
at nogen har gjort noget sa galt, at det kan retfeerdiggere at kontrakten "rives i stykker”.

Ophavelser kan komme af forskellige arsager (eksempelvis vold mod ejendommens beboere, eller udlejer),
men forekommer oftest, nar lejeren ikke har betalt sin husleje.

Processen ved ophavelse, som falge af manglende lejebetaling:

==\ =\ =0\

PAKRAV OPHAVELSE LEJERS INDSIGELSE UDLEJER INDBRINGER

* Ma forst fremsendes den * Hyis lejeren ikke har betalt pa * Ingen frist, men bor givessa ¢ Udlejer skal indbringe sagen
3.hverdag efter betalingsfristens trods af gyldigt pakrav, kan hurtigt som muligt. for domstolene, hvis han vil
udlgb. udlejer sende en ophzvelse. fastholde ophavelsen.

* Lejer har 14 dage til at betale, c
fra afsendelsen.

Hyvis lejen er betalt inden ophze-
velsener kommet frem, kan der
ikke ske ophavelse.
* NB. Eventuelle lobedage

* Man kan ikke forvente at leje-
ren ikke betaler. Ophavelsen
ma ferst sendes fra det tids-
punkt, hvor 14-dages fristen er
udlgbet.




Fraflytning

Fraflytningskrav henger sammen med vedli-
geholdelsespligten i lejeaftalen.

Lejemalet skal afleveres i kontraktsmaessig
stand. Det er reelt et spagrgsmal om bevi-
ser og om vedligeholdelsespligten er blevet
overholdt. (dette gelder dog ikke for lejemal
der er nyistandsatte, som er indgaet d. |. juli
2015 eller senere).

— Man ser bort fra almindelige slid og alde

Manglende overholdelse af frister; kan afskee-
re udlejer fra krav, der i @vrigt var berettede.

Det kan ikke palegges lejeren at bringe det
lejede i bedre stand end den, hvori han over-
tog det lejede.

Forudbetalt leje bos op i opsigelsesperioden

Ansvarshavende:
Helene Toxvard

cand.mag. Thomas Villars

Udgiver:

Reglerne for indkaldelse til syn:

Frad. I. juli 2015 geelder folgende regler ved fraflyt-
ningssyn for privat udlejning, hvis udlejer lejer mere
end én beboelseslejlighed ud.

* Udlejer skal syne beboelseslejligheden ved
fraflytning og udarbejde rapport.

* Lejer skal indkaldes til synet.

* Lejer skal have rapporten ved synet — hvis
lejer ikke m@der op eller ikke vil skrive under,
skal rapporten sendes til lejer senest |14 dage
efter synet.

* Rapporten er ikke en bindene aftale, selvom
lejeren underskriver (som udgangspunkt).

* Huvis udlejer ikke har lavet en lovpligtig ind-
flytningsrapport (se side 7), mister han mulig-
hed for at rette krav om istandsadelse, med
mindre kravet skyldes "skader” som lejer er
ansvarlig for (dvs. lejers misligholdelse).

* Uenighed kan indbringes for huslejenavnet.

Hvis udlejer ikke har overholdt et eller flere af ovenstdende punkter,
eller hvis du er uenig i det udlejer kraever penge for, sd kontakt LLO.

|
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