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Ma manrygei eget hjem?

Nyt lovforslag kan medfgre
60.000 ferre lejeboliger
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Hvad vil regeringen ggre med de mennesker,
der bliver "til overs”?

2030", der i daglig tale gar under den ikke sa pane be-

tegnelse "ghettopakken”, har fyldt meget i den offentlige
debat, siden statsministeren brugte naeste hele sin nytarstale pa
at tale om at komme disse til livs. Og derfor var det ikke voldsomt
overraskende, da et stort hold af ministre - i starten af marts -
lancerede pakken i Mjglnerparken i Kebenhavn.

Boligpolitik og almene boliger er kommet pa dagsordenen og
dette med en intensitet, vi ikke har set lsenge. Det kunne man
hilse med tilfredshed, hvis ikke lige det var fordi, at man med de
mange og meget vidtgaende forslag risikerer ikke bare at komme
parallelsamfundene, men ogsa de almene boliger og de almene
beboere til livs. For forslagene - og iszer finansieringen af forsla-
gene - vil fa store og alvorlige konsekvenser for de almene boli-
ger. Landsbyggefonden tsmmes nemlig samtidig for de midler,
der er opsparet af de almene lejere over huslejen og som ellers
skulle bruges til tiltraengt vedligeholdelse og helt ngdvendige
renoveringer.

Dermed forringes grundlaget i de almene boligers gkonomi, og
det vil helt uden tvivl fgre til darligere boligstandard for beboerne,
der nu ma vente endnu lzengere pa hjzlp fra Landsbyggefonden.
Og det vil fgre til hgjere huslejer for de beboere, der bor i afdelin-
ger, hvor vedligeholdelse- renoveringsbehovet er sa stort, at man
ma i gang uanset hvad - ogsa selv om det sa ma finansieres over
beboernes huslejer!

Det var pa denne baggrund, at Folketingets transport- byg-
nings og boligudvalg d. 12. april havde indkaldt eksperter og in-
teressenter til en hgring. Her var meldingen klar: Finansieringen
af ghettopakken vil medfgre, at Landsbyggefonden narmest
tgmmes for penge! Og det pavirker den almene sektor szrdeles
negativt, for det bliver dermed bade dyrere og darligere at bo i
almene boliger.

I LLO mener vi, at der er tale om intet mindre end et frontalan-
greb pa den almene sektor og dermed ogsa et frontalangreb pa
de mennesker, der har deres hjem i almene boliger.

E t Danmark uden parallelsamfund - ingen ghettoer i
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Konsekvenserne vil hurtigt vise sig. Beboere vil fa udsat eller markant
fordyret allerede planlagte og helt ngdvendige vedligeholdelses- og
renoveringsindsatser. De vil opleve huslejeforhgjelser.

Pa mange omrader er ghettoplanen som en ond drgm - en ond
drgm drgmt af en regering og nogle ministre, der i virkeligheden
slet ikke bryder sig om almene boliger og almene beboere.

Regeringen skylder at fortaelle, hvad den har taenkt sig at stille
op med de mennesker, der sa bliver "til overs”? Hvor skal disse
mennesker bo i fremtiden, nar deres boliger szlges for at imgde-
komme kravet om kun 40% familieboliger i omraderne? Og hvad
ger vimed de mennesker, der far store huslejestigninger og ikke
kan betale? Skal de flyttes? Hvorhen skal de flyttes og til hvilken
fremtidig husleje?

Endnu er der ingen svar pa dette, men hvis man gnsker ogsa
at sikre de almene lejere og deres og deres familiers tryghed - sa
haster det med et ordentligt svar!

ILLO ervirigtig glade for, at alle andre partier end regerings-
partierne i skrivende stund har afvist regeringens vanvittige
finansieringsforslag, og vi haber, at det betyder, at den samlede
plan bliver glemt og borte!

Nej, ingen grund til @ndringer og tak for det

Lejelovsevalueringen er endelig kommet.
Transport- bygge- og boligminister Ole
Birk Olesen har preesenteret en evalu-
ering af lejelovsandringerne fra 2015 og
vurderingen er ikke helt overraskende,
at der ikke umiddelbart er grundlag for
at &ndre noget. Derfor er det nu op til
forligspartierne (regeringen, Socialdemo-
kratiet, Dansk Folkeparti, Enhedslisten,
SF og Det Radikale Venstre) at lave deres
egen evaluering. Og i LLO giver vi gerne
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et par tips til disse evalueringer - her set

fra brugerne af loven og lovaendringerne.

For som brugere, sa har de malbare
effekter indtil videre veeret ret positive.
Dette geelder szerligt de nye fraflyt-
ningsregler, der har afskaffet reglen
om, at udlejer bevidstlgst kunne kraeve
maling af en bolig - uanset om den kun
var beboet i nogle fa maneder eller sagar
uger. Der var tale om et helt enormt vaer-
dispild, der fordyrede fraflytningsregnin-

gerne absurd meget. LLO er derfor me-
get tilfredse med, at loven nu angiver, at
parterne skal bruge deres sunde fornuft
og f.eks. vurdere om maling af et lejemal
er "pakraevet”.

I LLO hilser vi ogsa velkomment, at
der er koemmet ordnede forhold i fraflyt-
ningsreglerne, noget du kan laese meget
mere om, i vores tillzeg til dette nummer
af Vi Lejere: "At flytte — en gar - det - selv
guide”.



BOLIGSTATTE

A F JAKOB MPLDRUP-LAKIJER, JURIDISK CHEF, LLO HOVEDSTADEN.

Kan jeq fa boligstgtte selvom
jeg ikke har nogen kontrakt?

Svaret er JA.

os Lejernes LO Hovedstaden oplever vi

med jevne mellemrum, at en lejer far
afslag pa boligstatte, fordi udlejer ikke vil
medpvirke til anspgningen, herunder give le-
jer en lejekontrakt. Det har altid vaeret vores
opfattelse, at et sddan afslag fra Udbetaling
Danmark var i strid med loven, og det er vi
nu heldigvis blevet enige om.

Bar man altid have en skriftlig kontrakt?
Nér man indgdr i et nyt lejeforhold fir man
som altovervejende hovedregel en kontrakt,
som begge parter skriver under pd. Af og til
opstdr der dog situationer, hvor der ikke er
en skriftlig kontrakt - fx hvis aftalen alene
har vaeret mundtligt - eller at kontrakten
forst sendes lang tid efter indflytning og
lejeren nu ikke kan genkende de vilkdr, ud-
lejer har skrevet ind i kontrakten. I sddanne
tilfaelde radgiver vi lejerne til ikke at skrive
under men i stedet bede om en lejekontrakt,
som alene gengiver lejelovens vilkdr, som er
de vilkdr, man bor p4, hvis man ikke har en
skriftlig kontrakt.

Hvis udlejer ikke vil sende en ny kontrakt,
eller hvis der er uenighed om pd hvilke
vilkdr kontrakten er indgaet, kan lejeren i
en periode std uden en skriftlig kontrakt, og
her har vi desvaerre oplevet, at Udbetaling
Danmark ikke vil udbetale boligstatte uden
en kontrakt.

Hvad siger loven?

Udgangspunktet findes i lejelovens §4, hvor-
efter en kontrakt alene skal skriftliggores,
hvis en af parterne kreaever det. I tilfeelde af
uenighed om vilkdrene er det retten, der
skal tage stilling til spergsmaélet, og lejeren
vil i sd fald efter sagens afslutning fd en
dom, som udger kontraktens skriftlige
grundlag. I mellemtiden har lejeren dog
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"Beboerne behgver ikke at indsende en underskrevet lejekontrakt”, skriver Udbetaling

Danmark til LLO.

stadig brug for at fd boligstotte. Det fremgdr
ingen steder af boligstetteloven, at det er en
betingelse for udbetaling, at der er indgéet
en skriftlig kontrakt. Et sddan krav er op-
stdet selvsteendigt hos Udbetaling Danmark
uden lovhjemmel, hvilket har givet anled-
ning til en del problemer.

Hvad skal man ggre som lejer?
Ilustrationen herover viser en del af den
korrespondance, vi har haft med Udbeta-
ling Danmark, hvori det anerkendes, at der
ikke er et krav om en skriftlig kontrakt, sd

leenge man pd anden made kan dokumen-
tere, at der er indgdet en lejeaftale efter
aftalelovens almindelige regler. Svaret
indeholder muligheden for at sende kopier
af indbetalingskvitteringer. Har man ikke
sddan en, er det min opfattelse, at det ogsd
kan dokumenteres med bankudskrifter og
CPR-registrering. Hvis man som lejer oplever
fortsat at fa afslag, skal man bede Udbeta-
ling Danmark om at komme med en skrift-
lig afggrelse pa spgrgsmadlet, hvorefter man
kan sege hjaelp hos sin lokale LLO-afdeling
til at paklage afgorelsen.
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Blot ét eksempel. Aarhus-
formanden siger: "Markedet er
fuldstaendig som Det Vilde Vesten.
Man snyder og bedrager de unge
mennesker, og det er forfaerdeligt
at vaere vidne til”

Aftenhilsen fra
Kgbenhavn til
Helsingar

HovedbestyrelseniLLO
var om aftenen d. 9. marts
forsamlet til ordinzert
mgde i Kgbenhavn. Samme
aften holdt kreds 9 i Bo-
ligselskabernes Landsfor-
ening mgde pa LO-Skolen
i Helsinggr, der nu hedder
Konventum. Begge steder
var det store tema rege-
ringen udspil "Et Danmark
uden parallelsamfund”, den
sakaldte "ghettopakke”.

Hovedbestyrelsen fandt
deti situationen naturligt
at sende en solidarisk hil-
sen til de almene boligfolk
i Helsinggr. Det skete sam-
me aften og den fglgende
morgen blev hilsenen lzest
op i Helsinggr, hvor for-
samlingen kvitterede med
klapsalver. Hilsenen lgd
bl.a. saledes: "LLO papeger,
at opleegget er et angreb
pa beboerdemokratiet, et
angreb pa lejernes mulig-
hed for at bo hvorilandet
de vil og et tyveri fra lejer-
nes opsparing i Landsbyg-
gefonden.

Det sakaldte ghetto-
udspil er et fundamentalt
brud pa den opsigelsesbe-
skyttelse, lejerne hari leje-
loven, nar de som almene
beboere kan miste deres
hjem ved salg eller ned-
rivning. Lejernes tryghed
er nu truet. LLO betragter
forslaget som et opgar
med bade den almene bo-
ligsektor og et opggr med
det velfeerdssystem, vi i
generationer har bygget

n

op.
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Ulovlige dusgrer
0g penge under bordet

Formanden for LLO Aarhus, Nini Kristen-
sen, lagde ikke fingrene imellem i sin beret-
ning pa generalforsamlingen, hvor hun gik
hardt til storbyens "skrupellgse” udlejere,
der lukrerer pa et "betaendt og overophedet
boligmarked” med bl.a. ulovlige dusgrer og
penge under bordet. "Markedet er fuldstzen-
dig som Det Vilde Vesten. Man snyder og
bedrager de unge mennesker, og det er for-
feerdeligt at veere vidne til”, sagde hun. Nini
Kristensen opfordrede samtidig politikerne
og Aarhus Universitet til et samarbejde om
byplanlagningen, sa der bygges flere billige
boliger til almindelige mennesker. Byradet
har besluttet at bygge 3.000 nye ungdoms-
boliger over de naeste fire ar, men det lgser
jo pa ingen made problemet, nar 4.000 star
uden tag over hovedet nu.

"Det er en sejr, men det er ikke nok”.

"Medlemsfremgang i stor stil”

LLO har gennem to ar haft en Igbende dialog
med Aarhus Lejerforening, der dog "ikke pa
nuvaerende tidspunkt er klar til atindga i et
narmere samarbejde med LLQO". Hertil er "de
historiske skar for store”, mente hun. LLO

Aarhus indviede i august 2017 et nyt kontor

i Risskov i samarbejde med LLO Randers/
Djursland og LLO Esbjerg. Kontoret har for-
maet at fa 513.000 kr. hjem til medlemmerne
i perioden fra 1. august 2017 til generalfor-
samlingenijanuar 2018 og der er "medlems-
fremgang i stor stil” - i Aarhus havde afdelin-
gen ved arsskiftet alene 1600 medlemmer.

Samarbejdet omkring Landsorganisatio-
nens servicekontor pa Tage Hansens Gade
er ophgrt.

Nini Kristensen redegjorde udferligt for
sit syn pa konflikten og retssagerne med
Danske Lejere, konflikten med Lejernes
Landsorganisation (om kontingentbetaling)
og Region Midt. | 2018 er der planlagt en
masse kampagner og projekter samt poli-
tiske tiltag. - Det blev kvindernes aften, da
bestyrelsesposterne skulle besaettes. Nini
Kristensen genvalgtes som formand for to
ar, Anna Hembo, Sarah Pedersen og Ursula
Petersen valgtes som bestyrelsesmedlem-
mer for to ar, Lea Jans for ét ar og til supple-
anter valgtes Martin Guldhammer sammen
med Pia Nyholm og Jane Christensen.

KjH



Herning til
modstand mod
"ghettoplanen”

Regeringens sakaldte "ghettoplan” er
blevet mgdt med voldsomme protester
over hele landet. | Herning har LLO og
lejertillidsmaend i Holtbjerg bydelen holdt
feellesmgde. Baggrunden var den situa-
tion, regeringsforslaget har sat de almene
lejerei, fordi forslaget skal betales af le-
jernes opsparede midler, der ellers skulle
ga til renovering.

Alene i Herning er der afsat 492 mil-
lioner kroner til renovering af over 1300
boliger.

Fra mgdet udtales det: “Hvis regerin-
gens “tyveri” af lejernes opsparede midler
gennemfares, kan lejerne pa Fredhgij,
Sgnderager, Porshgj, Sjeellandsparken,
HC @rstedvej og Fredbovej godt se i vejvi-
seren efter de planlagte renoveringer. Det
kan ikke passe, at de almene lejere skal
fratages deres egne penge. Det vil svare
til, at regeringen konfiskerede parcelhus-
ejernes friveerdi og laneomlagningsge-
vinst! "

Det papeges ogsa, at Herning — udover
en forringet boligstandard - gar glip af
byggearbejdspladser for naesten en halv
milliard kroner.

Holtbjerg er ikke pa ghettolisten, men
regeringen foreslar en ny liste over ud-
satte boligomrader, hvor lejerne kan blive
udsat for mange ubehagelige ting. Pa
denne liste optreeder Holtbjerg.

Fra feellesmgdes udtrykkes den skarpe-
ste protest mod regeringsplanen om, at
almene lejere fremover vil kunne opsiges
og smides ud af deres lejemal. "Uopsi-
gelighed i lejen har hidtil veeret en helt
grundlzeggende rettighed i Danmark. At
nedrive boliger pa Holtbjerg vil vaere hul
hovedet. Der mangler billige lejeboliger i
Herning. Derudover er der et stort behov
for renovering af de =ldste boliger pa
Holtbjerg. At seelge ejendomme derude
til private udlejere vil kun medfare een
ting, nemlig hgjere huslejer og det vil
kun gavne byens udlejere”, siger de 10
formaend og bestyrelsesreprasentanter i
udtalelsen.

KjH

96 lejeboliger i AKB Taastrups nye afdeling Egeskovvange skal efter planen sta feerdige til jul.
(Mlustration: ONV arkitekter / Scandi Byg A/S)

HAJE TASTRUP:

Ny, moderne bydel

Lokalplansandringen er pa plads, til-
ladelserne er givet og arbejdet igang-
sat. Opfarelse af 96 lejeboliger i AKB
Taastrups nye afdeling Egeskovvange
er i gang. Det sker i et kkmmende, so-
cialt perspektivrigt boligomrade ved
Skjeberg Allé - teet ved City 2 og Hagje
Taastrup Station. De nye boliger bygges
af Scandi Byg og er den farste tredjedel
af i alt ca. 330 nye topmoderne boliger.
Alle indgar de i det samlede Skjeberg
Allé-projekt, hvor en blanding af ejer-
og lejebaliger i fremtiden skal skabe
social balance. Efter planen kan de far-
ste beboere flytte ind til jul.

De nye lejeboliger bliver erstatning
for de boligblokke, som beboerne i det
naerliggende Taastrupgaard selv har
besluttet skal rives ned.

Senere fglger ca. 230 andre planlagte
boliger pa det store omrade. Arealet
har hidtil vaeret udlagt som plgjemark,
men forvandles nu til én sammen-
hangende ny, moderne bydel i Hgje
Taastrup. Bl.a. med supermarked, stort
medborgerhus, grgnne omrader samt
stisystem til skole, institutioner og
idreetsklub.

BIRKERAD/HARSHOLM:

Nu 2500 medlemmer

LLO Birkergd/Hdgrsholm, der dekker
Allergd, Rudersdal, Furesg, Hgrsholm,
Fredensborg og Lyngby-Tarbaek Kom-
muner, holdt generalforsamling i marts
i Nobis Mglle, Birkergd. Her kunne for-
manden, Niels Kristian Hansen, glaedes
over, at medlemstallet nu overstiger

2.500 - helt preecist 2.526. Det skyldes
til dels at Egedalsvaenge er kommet til.
Til bestyrelsen nyvalgtes Birte Ve-

stergaard fra netop Egedalsvaenge.
Conny Birkholm og Jette Lindberg blev
valgt som suppleanter.

KjH
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LLO HJALPER

AF KJELD HAMMER

utrygheden hviler over kvarteret.

v, B i

James Arbgl sammen med Tina Knudsen, Mette Knudsen og Gitte Kristiansen. | daren bagerst naboen Allan Larsen. Sammenholdet er intakt, men

TAPRE "LEJESOLDATER”
| FREDERICIA

Neaesten alt gik galt fra starten, da Fredericia Kommune solgte 66 sma raekkehuse
med lejere til hojestbydende. Lejerne er fortsat utrygge, men har taget kampen op.
De har en tinglyst servitut som trumfkort og LLO i baghdnden.

er var en blanding af nervesitet og
D utryghed i luften hos beboerne, da
Fredericia Kommune i 2015 besluttede at
selge 66 renoverings-treengende raekkehuse
pa Hyrdevej til hgjestbydende. Kaberen blev
Hokton A/S og sperger man lejerne i dag,
blev mange bange anelser bekraftet fuldt
ud. Ja, naesten alt gik galt fra starten.

Nyt tag og facaderenovering

Lige efter nytar i ar gik en etapevis renove-
ring i gang bl.a. med nye tage og facadereno-
vering. Et brev for jul med krav om fjernelse
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af alle udestuer og skure blev tolket som en
direkte trussel om opsigelse hvis ikke...S&
var tonen ligesom lagt. Renoveringsarbejdet
stdr pd endnu og har lange udsigter. Infor-
mationen er mangelfuld og har veret det
fra starten, lejerne er frustrerede og mener
desuden ikke, at kommunen lever op til sit
ansvar som salger. Den har, siger de, som
udlejer selv godkendt alle de udestuer og
skure, som den ny ejers administrationssel-
skab vil have fjernet. Desuden har kommu-
nen aldrig pdpeget problemer med tilladel-
sen eller registreringen i BBR-registret. Le-

jerne satter nu deres lid til Huslejenavnet,
ndr de far varsling om huslejestigninger.

De har taget kampen op, valgt en energisk
beboerreprasentation med tre kvinder, der
har stor opbakning. Og s har de sggt rdd og
hjeelp i LLO Horsens.

Huslejestigning underkendt

Her fik de god vejledning, da de i februar
vandt ferste slag i Huslejenaevnet om
lejestigninger. Her tabte udlejerens admi-
nistrator, VEA ApS i Vejle, alene fordi vars-
lingsbestemmelserne ikke var overholdt.



De huslejestigninger, der var indbetalt, skal
retur til lejerne. Til Fredericia Dagblad siger
administrationsselskabets direkter, at han
vil varsle stigninger pd ny.

Hund - hgjst 8 kg!

P4 et mede med administratoren pd KFUM’s
Soldaterhjem - et m@de, der nu lidt ironisk
kaldes “lagkagemeodet” - fik lejerne at vide,
at nye indflyttere godt matte have hund,
men den matte ikke veje over 8 kg! ”Sa er
det jo ikke en hund! ”, udbred en af lejerne
prompte. Madet lgste tilsyneladende ikke
mange problemer.

Nogle far nedsat lejen, andre ikke
Beboerreprasentationens formand, Tina
Knudsen, og beboerreprasentant Gitte
Kristiansen savner stadig information om
renoveringsarbejdet og efterlyser bygge-teg-
ninger. Forste varsel om renoveringen skete
to uger for start, hvor kravet ellers er 6 uger.
De er heller ikke helt trygge ved de arbejds-
miljpmaessige foranstaltninger og vil ogsa
gerne se beviser for, at handverkerne far
overenskomstmaessig lgn. De er utrygge ved
administrators hensigt med at forhandle
med hver enkelt lejer om udestuer og skure
og bange for at blive spillet ud mod hinan-
den. Et tilbud til nogle lejere om 20.000 kr.
plus det indbetalte depositum for at flytte
ud og vende tilbage til et nyrenoveret reek-
kehus pd 59 kvm. og en husleje pé 5.700 kr.
plus forbrug gik udenom beboerrepreesen-
tationen. Det gor ikke forstdelsen sterre og
samarbejdsklimaet bedre. Tina Knudsen
fojer til, at "nogen har faet nedsat huslejen
til det halve under renoveringen, andre har
fiet ingenting”.

Servitut om "samme vilkar”

Formanden for LLO i Horsens, James Arbal,
bider sig fast i en servitut, der blev tinglyst
i forbindelse med kommunens salg af reek-
kehusene. I det tinglyste dokument stir
udtrykkeligt, at “De lejere, der beboer ejen-
dommene pr. 1. juni 2016 vil kunne blive
boende pa samme vilkdr som hidtil”.

“Den servitut skal vi nok holde hvem som
helst fast pa”, siger han.

Juristen: "Ingen forringelser! ”

Det samme siger jurist i LLO Horsens, Henny
Hogdall. "Ingen lejere skal kunne tdle, at
deres forhold bliver forringet. Det er en
staerk og bred formulering. Men det er ikke

Beboerreprasentationen holdt generalforsamling d. 21/3. Der var fuld opbakning fra beboerne.
Bestyrelsen bestar herefter af: Tina, Gitte og Vivi Buus.

en garanti imod lejeforhgjelser, som lejerne
under alle omstendigheder skulle have talt,
eksempelvis hvis udlejers ejendomsskatter
stiger. Men lejerne skal omvendt ikke tdle,
at deres udestuer og skure skal rives ned.
Heller ikke at jord fra deres haver inddrages
til feelles P-pladser”.

Skriv ikke under enkeltvis

“Det kan godt vere, der skal laves indven-
dige og udvendige forbedringer pa husene,
men hvorfor skal lejerne betale for det
hele”, spgrger James Arbgl. Han advarer
beboerne mod at skrive under pa noget
enkeltvis - udenom den valgte beboerreprae-
sentation.

P4 generalforsamlingen i beboerreprae-
sentationen d. 21/3 var der fuld opbakning
til bestyrelsen. Vi Lejere spurgte ud i lokalet
de fremmedte, hvor mange der helst ville
blive boende, hvis lejevilkarene forblev uzen-
drede. Samtlige hander blev rakt i vejret.

=7

De 66 sma raekkehuse er
fra1940'erne
(Foto: James Arbagl).

De 66 sma
rakkehuse er
fra1940’erne
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VIDSTE DU DET OM

TEGNING: JETTE SVANE

P

MA MAN RYGE |
EGET HIEM

Der stdr intet 1 loven, men i de lejekontrakter hvor et forbud findes,

de senere ar har der veeret stort politisk

fokus pd rygning, blandt andet som folge
af lov om regfri miljger. Loven indskranker
muligheden for rygning i det offentlige rum
og pa serveringssteder. Derudover padbyder
loven arbejdsgiver at udarbejde en rygepoli-
tik, der ogsd kan indskraenke mulighederne
for rygning pa arbejdspladsen. Loven regule-
rer imidlertid ikke forholdene i det private
hjem, herunder lejeboliger, og spergsmalet
bliver derfor, om udlejer dels kan indfgre
et forbud mod rygning i lejekontrakten
fra lejemadlets start, og dels om udlejer kan
indskraenke retten til at ryge i eksisterende
lejemadl.

Forbud i kontrakten

I tiden kort efter indfgrelsen af lov om rog-
frie miljger spurgte Folketingets boligudvalg
ministeren om problematikken. Ministeren
svarede:

“Lejelovgivningen indeholder ingen regler
om rygning i lejede lokaler. P4 den bag-
grund er der efter Velfeerdsministeriets op-
fattelse i princippet ikke noget til hinder for,
at udlejer i nye lejeaftaler indsaetter vilkar
om, at der ikke md ryges i eller pa ejendom-
men. Eksisterende lejere vil derimod ikke
kunne blive mgdt med krav om indszttelse
af sddant et vilkdr i lejeaftalen. ”
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ber man atholde sig fra det.

Hvis man som lejer vaelger at bryde et
rygeforbud indskrevet i kontrakten, vil der
derfor vaere tale om misligholdelse af kon-
trakten. Det er imidlertid ikke al mislighol-
delse som kan medfore opsigelser eller op-
haevelser. Loven stiller nemlig samtidig krav
om, at misligholdelsen skal vaere vaesentlig.
Ministeriet har pd denne baggrund udtalt,
at enkeltstdende tilfaelde nok ikke kan fore
til opsigelse mv., men som tiderne sendrer
sig, vil man ikke kunne afvise, at rygning i
strid med kontrakten kan medfegre, at man
bliver tvunget til at fraflytte. Generelt kan
det naturligvis ikke anbefales at agere i strid
med lejekontrakten.

Efterfglgende a&ndringer

Som det fremgar ovenfor skal en lejer ikke
tdle, at udlejer ensidigt eendrer lejekontrak-
ten. Udover lejekontrakten reguleres adfzerd
i ejendommen ogsé af en eventuel husor-
den. Spergsmadlet bliver herefter, om udlejer
ensidigt kan @ndre husordenen for eksi-
sterende lejere med den virkning, at lejere,
som har boet der i mange ar, pludselig bliver
palagt ikke at ryge i deres eget hjem. Der er
forskellige holdninger til dette i den juridi-
ske teori, men i Lejernes LO er holdningen,
at hvis der ikke kan ske en ensidig eendring
af kontrakten, kan udlejer heller ikke ind-

Af Jakob Mgldrup-Lakjer,
juridisk chefi LLOH

og Sebastian Neustrup,
jurist, LLOH

fore et sddan forbud ad omveje via husorde-
nen. Det skal dog skal bemarkes, at udlejer
altid har ret til at regulere rygning bdde pa

indenders og udendgrs faellesarealer.

Der er ikke nogen eksempler fra praksis,
hvor en lejer er blevet forsggt opsagt for
rygning i eget hjem i strid med husordenen.
Men spergsmalet er som sagt uafklaret. I
takt med at samfundet endrer holdning,
og ndr forskningen pd omrdadet bliver bedre,
kan det ikke afvises, at rygning i strid med
en efterfplgende indsat husorden i sidste
ende kan medfore opsigelse. Ogsa her skal
der vere tale en veesentlig overtraedelse,
hvorfor enkeltstiende tilfzelde nok ikke vil
vere tilstreekkeligt for udlejer.

Lejelovenes almindelige regler

Uanset hvad der er aftalt i kontrakten eller
angivet i husordenen, galder lejelovenes
almindelige regler, hvorefter man som lejer
blandt andet ikke ma vaere til gene for sine
naboer. Hvis man veelger at ryge i sit eget
hjem, stiller dette stgrre krav til, hvordan
man i gvrigt behandler lejemdlet og dets
indeklima, hvilket kan betyde gget behov for
udluftning og maling af lejemélet. Rygning
bliver fortsat i fraflytningsmaessig hense-
ende anset for sedvanlig brug af det lejede,
og der vil derfor skulle meget til fgrend man
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ved sedvanligt brug (rygning) kan veere til
gene for sine naboer i juridisk forstand. Det
kan dog ikke afvises, at rygning kombineret
med fx utilstreekkelig udluftning vil kunne
udgore en overtradelse af lejelovens regler.

Konklusion
Det er i meget fa kontrakter, at vi ser et

indskrevet forbud mod at ryge, men i de
kontrakter, hvor det findes, ber man afholde
sig fra det.

Generelt opfordrer Lejernes LO til, at
man som naboer tager hensyn til hinanden
uanset hvad der fremgér af kontrakt og
husorden, og tidlig dialog kan oftest lgse
problemet.

Praksis indeholder os bekendt ikke nogen
eksempler p4, at en lejer er blevet tvunget til
at flytte for at have roget i eget hjem, og det
er hejst tvivlsomt, om et husordensforbud
vil vaere nok til at saette lejer ud, ligesom det
er tvivlsomt om rygning kan vaere direkte
i strid med loven - s laenge man tager de
rigtige forholdsregler om fx udluftning.
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BOLIGPOLITIK

AF HELENE TOXVARD, LANDSFORMAND FOR LEJERNES LO

LLOTIL REGERINGEN_OG FDLKETINGET

"Man vil enten saalge almene boliger til private investorer eller rive dem ned' Ikke fordi det er darllge boliger, men bare fordi udlejeren eret

FINGRENE VAEK
FRA LEJERNES OPSPARING

LLO’s landsformand gar 1 denne artikel frontalt til modangreb pad den sakaldte
“ghettoplan”. Hun siger "modtagelse nagtet” og peger pa en lang rackke konsekvenser:
Tvangssalg, nedrivning, huslejeforhgjelser og opsigelser.

alment boligselskab! ”

- t Danmark uden parallelsamfund - in-
E gen ghettoer i 2030” var den fulde titel
pa den pakke, regeringen fremlagde i marts.
Andre kalder den for “ghettoplanen”. Der er
mange ord og der var mange ministre medt
frem ved fremlaggelsen, men der er tale om
en pakke, som LLO - hvis den var fremsendt
med posten - ville naegte at modtage!

For vel er det bdde ngdvendigt og rigtigt,
at der skal sattes fokus pa at bekeempe pro-
blemerne i udsatte boligomrader - men det er
ikke lige meget hvad og hvordan man define-
rer problemerne, og det er bestemt heller ikke
lige meget med hvilke midler, man valger og
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hvilke principper om retssikkerhed og lighed
for loven, man i “den sdkaldte gode sags tjene-
ste” vaelger at se stort pal

Fjendtlighed, salg og nedrivning
ILLO mener vi, at forslagene er praeget af en
generel fjendtlighed imod almene boliger og
at de konkrete forslag - sammenholdt med den
pataenkte finansiering - neermest sigter mod at
afskaffe almene boliger. Ikke pa at gore disse
bedre eller forbedre de nuveerende beboeres
liv.

Dette geelder f.eks. forslaget om, at udsatte
boligomrader maximalt ma have 40% almene

familieboliger. Hvad en sidan regel i sig selv
skulle hjaelpe, er ikke hverken forklaret eller
pd nogen mdde dokumenteret - med mindre
man da tror pd, at det er boligstgrrelsen, selve
ejerformen, eller antallet af bgrnefamilier
der- i sig selv - er skyld i sociale problemer i
omraderne.

ILLO er vi varme tilhangere af byer med
plads til alle, og vi har i hele vores levetid haft
en dagsorden, hvor vi keemper for byer, hvor
alle samfundsgrupper har en mulighed for at
bo og leve sammen. Vi géir ind for blandede
byer, men det er altsa ikke lige meget hvordan
dette gennemfpres. Og en bestemmelse om, at



almene familieboliger maksimalt ma udgere
40% af et boligomrade kan simpelthen ikke
vere gennemtankt, for bestemmelsen vil
betyde, at man rundt omkring i landet skal en-
ten saelge almene boliger til private investorer
eller rive boliger ned! Ikke fordi det er darlige
boliger, men bare fordi udlejeren er et alment
boligselskab!

Udsmidning, tvangssalg og tyveri

Men ulykkerne i ghettopakken stopper ikke
her - for ét er udsmidninger, nedrivninger

og tvangssalg — noget andet er selve finansie-
ringen af almene boliger, der ogsa angribes
frontalt. For i forslagene ligger et direkte tyveri
af de almene lejeres opsparede penge i Lands-
byggefonden og ogsa en generel nedsattelse af
den gkonomiske stotte til almene boliger.

For de forskellige indsatser i ghettoplanen

skal finansieres, og her bliver det Landsbyg-
gefonden, der kommer til at holde for. Helt
konkret regner regeringen med at skulle bruge
12 milliarder kr. af Landsbyggefondens midler
pa forslagene i ghettoplanen samtidig med, at
man vil afskaffe den sdkaldte ydelsesstotte, der
gives til nye almene boliger. Statens ydelses-
stotte bortfalder simpelthen og i stedet skal det
fulde belgb tages i Landsbyggefonden - og det
belgb kommer op i yderligere mindst 13 mil-
liarder kr.

Huslejen stiger

Bliver forslaget gennemfort, vil man reelt tem-
me Landsbyggefonden for midler og dermed
fjerne det, vi plejer at kalde de almene boligers
“pensionsopsparing” - for opsparingen bruges
jo til noget, den bruges til vedligeholdelse,
vinduesudskiftninger og sterre renoveringer,
feeks. i forbindelse med fugt og skimmelsvamp.
Og konsekvenserne vil hurtigt vise sig i form af
almene afdelinger og beboerne rundt omkring
ilandet, der vil fd udsat eller markant fordyret
allerede planlagte og helt ngdvendige vedli-
geholdelses- og renoveringsindsatser. De vil
opleve huslejeforhejelser.

Som en ond drgm
Bdde salg, nedrivning og den finansiering
der laegges op til, er helt uspiselig for LLO. Og
samlet set er det vanskeligt at se ghettoplanen
som andet end en ond drgm, drgmt af folk der
ivirkeligheden slet ikke bryder sig om almene
boliger og almene beboere.

Salg, tvangsflytning, nedrivning og finan-
siering er klart de alvorligste elementer i rege-
rings plan, men der er mange flere elementer:

Regeringen vil have et opggr med hele den
almene kulturarv, mener LLO’s landsformand,
Helene Toxveerd.

F.eks. mere fleksibel udlejning, mere politi og
fordobling af straf for kriminalitet begéet i de
udsatte omrdder, lettere adgang til at smide
lejere ud og som noget helt nyt i dansk politisk
historie: en ministeradgang til at overtrumfe
beslutninger truffet i de forskellige boligaf-
delinger. Selv om flere af forslagene allerede

er kendte og i nogen grad allerede bruges, sd
viser det samlede billede en indsats, hvor man
fra regeringens side har fravalgt dialogen og
samtalen med de almene beboere og de al-
mene boligorganisationer — og nu overtrumfer
beboerne og beboerdemokratiet samtidig med,
at man temmer lejernes opsparede penge i
Landsbyggefonden. Det er skidt, det er skidt for
beboerne og det er skidt for os alle sammen -
for samfundet som helhed.

Flexibel udlejning og retssikkerhed

I LLO har vi ikke noget principielt imod fleksi-
bel udlejning, ligesom vi stgtter en forbedret
integrationsindsats, og vi er — naturligvis -
enige i, at man ogsa som almen beboer har ret
til at leve sit liv uden at skulle veere bange for
harde kriminelle. Det kan der ikke vere tvivl
om, men tvivlen kommer, ndr man kigger pa,
hvordan disse mél skal opnds. At fordoble straf-
fen for kriminalitet og smide familier ud af
deres bolig efter en ubetinget strafferetlig dom
(hvis forholdet er begdet indenfor en kilometer

fra ejendommen) er efter LLO’s vurdering bade
tvivlsomt og pd kant med almindelig retssik-
kerhed og de principper, vi normalt hylder i
Danmark.

Opsigelser og nedrivninger

I regeringens ghettoplan leegges der op til, at
man som almen lejer skal kunne opsiges, hvis
en privat investor gnsker at kebe ens hjem.
Forslaget bryder med alt, hvad der er og hidtil
har veret geeldende dansk lov, og vi i LLO anser
det som et alvorligt og meget veesentligt ind-
greb i lejernes helt fundamentale beskyttelse.
Forslaget vil kunne ramme de ca. 120.000 be-
boere, der bor i det, der defineres som "udsatte
boligomrader” og antalsmaessigt svarer det til
hele Aalborgs befolkning.

Der er allerede i dag helhedsplaner eller hel-
hedsplaner undervejs for alle de omrader, der
af regeringen defineres som "hdrde ghettoom-
rdder”. Men det er tilsyneladende ikke nok. For
hvis forslaget vedtages, sa vil staten i fremtiden
kunne nedrive et helt omrdde, hvis boligorga-
nisationen ikke agerer hensigtsmeessigt, ikke
makker ret. Dette er endnu et fundamentalt
brud pé den hidtidige praksis, hvor det er bebo-
erne og de almene boligorganisationer, der
bestemmer i den almene sektor.

Fremtidige generationer

ILLO er viikke i tvivl - regeringens fremlagte
ghettoplan vil, hvis den bliver vedtaget, fa helt
uoverskuelige konsekvenser for de almene
boliger og ikke mindst fremtiden for almene
boliger i Danmark. Den gor helt grundlaeg-
gende - og pd helt afggrende punkter - op med
fundamentet i almene boliger, som vi kender
dem i dag samtidig med, at den fjerner grund-
laget for adgang til almene boliger for fremti-
dige generationer.

HUSLEJEN STIGER: SKRIV UNDER NU

LLO siger fingrene vk fra lejernes penge. Hvis ghettopakken gennemfgres og fi-
nansieringen bliver som foreslaet, sa vil det tsemme Landsbyggefonden, hvor lejerne i
arevis har sparet op til renoveringer og vedligeholdelse af deres boliger. Konsekvensen
bliver, at huslejen stiger og boligstandarden falder i de almene boliger...

- Detvil LLO ikke vaere med til, og vi statter derfor den underskriftindsamling, som en
reekke utilfredse lejere har startet - i skrivende stund har over 18.000 skrevet under

- men det kan og bgr blive mange flere.

- Viopfordrer dig derfor til at skrive under pa protesten, ved at pa nedenstaende link:
https://www.skrivunder.net/fingrene vaek_fra_lejernes_penge
- eller pa Facebook: https://www.facebook.com/fingrenevaek/
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KOMMENTAR

AF JESPER LARSEN, TIDL. CHEF@KONOM, LEJERNES LO
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Irmabyen er er helt nyt boligomrade i Radovre Kommune med et stort potentiale. Bydelen ligger lige op til det granne omrade Vestvolden og rummer
bade énfamiliehuse, ejerlejligheder, store og sma lejeboliger og +50 seniorboliger. Rapporten peger netop pa denne type omrader som en del af

lgsningen pa boligbehovet.

ransport-, Bygnings-, og Boligminister Ole Birk Olesen har anmodet

det private firma Copenhagen Economics om i samarbejde med
Kuben Management at analysere boligbehovet i hovedstaden samt
udarbejde strategier for, hvordan der kan findes en bedre balance
imellem boligudbud og -efterspgrgsel fremadrettet. Den 27. januar
2018 offentliggjorde ministeren undersggelsen.

Stor tilflytning og stigende priser

I analysen papeges, at kraftig urbanisering og stigende boligefter-
sporgsel er et velkendt feenomen i mange vestlige storbyer. I Keben-
havn steg befolkningsvaeksten searligt fra omkring 2006, og den har
varet ganske hej lige siden. Dels steg tilflytningen og antallet af en-
lige/singler, og dels er der i dag langt stgrre tendens til, at folk bliver
i byen og stifter familie efter endt uddannelse. Boligudbuddet i byen
har ikke kunnet imgdekomme den stigende eftersporgsel, hvilket har
betydet kraftigt stigende og ustabile boligpriser centralt i byen. Det
konkluderes, at der iseer mangler mindre boliger til unge. Endelig,
fastsldr analysen, er der risiko for, at det kun er de relativt velstillede
borgere, der har rdd til at bo i byen. Dette er pointer, som stemmer
fuldt ud med de analyser, som LLO har foretaget.

Tre strategier

Analytikerne forsldr 3 strategier. Strategi 1 handler om at identificere
omradder, der endnu ikke er byudviklet, men hvor der findes et fremti-
digt stort potentiale for at bygge boliger - uden at det kompromitterer
byens gvrige veerdier i “stort omfang”. Sidstneevnte involverer saerligt
grenne omrader, krav om @get infrastruktur, nye skoler, institutioner
0sV.

Strategi 2 gdr ud pa at fortaette byen ved at bygge flere boliger i om-
rdder, der allerede er byudviklet. Det kan ske ved at rive ned og bygge
nyt, ved at bygge imellem eksisterende byggeri, ombygge eller ved at
bygge til og bygge hojere.

Strategi 3 handler om at udnytte den eksisterende bygningsmasse
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mere hensigtsmaessigt. Det kan enten ske ved at omdanne erhvervs-
byggeri til boliger eller ved at gge mobiliteten inden for de eksisteren-
de boliger. Serligt peger man pa boliger pa det almene og regulerede
lejeboligmarked. Hgjere mobilitet gor, at familier flytter ud og finder
nye, mindre boliger, nar deres behov for plads falder. Dermed kan de
samme boliger give plads til flere mennesker og stgrre familier.

Utrolig énsidig

Ikke overraskende peger analytikerne pd ulemperne ved huslejeregu-
leringen, bade ift. almene-og privatudlejede boliger. Den pdelegger
mobiliteten. Her er undersggelsen utrolig énsidig. Der er en enesta-
ende mangelfuld diskussion af huslejereguleringen med gentagelse
aflige netop de forskningsresultater, som underbygger en afskaffelse
af huslejereguleringen. Det er her en lille trgst, at fortalerne for
huslejereguleringen har fiet mulighed for at argumenterer herfor i
dette nummer af Vi Lejere pa side 1819, hvor rapporten fra udvalget
vedrgrende omdannelse af andelsboliger og privatudlejningsboliger
til ejerlejligheder omtales. Ministerens rapport er desvaerre blevet et
stykke politisk bestillingsarbejde og ikke en bred nuanceret analyse af
problemstillingen.

Utrovaerdig tale

Rapporten vil uden tvivl blive brugt til at fremme nybyggeri i Keben-
havn af mindre lejligheder. Pa ministerens konference om rapporten
d. 27. februar stod de private entreprengrer i ke for at fi kommunen
til at give tilladelse hertil. Som LLO har efterlyst flere gange, s mang-
ler der mindre, betalelige boliger i Kebenhavn. Det hjaelper ikke, at
udbuddet bliver mindre og mindre, fordi over 1000 lejligheder i Ka-
benhavn hvert ar bliver for dyre pga. af spekulative moderniseringer.
Det hjaelper heller ikke, at nybyggeriet er uden huslejeregulering.
Analytikernes advarsel om risiko for et Kebenhavn for de rige er utro-
verdig tale, nar det frie marked medferer, at nyopferte sma lejlighe-
der pa 60 m2 kan udlejes til 8.000 - 9.000 kr. om maneden



VARMEREGNINGEN

AF JAKOB MPLDRUP-LAKIJER, JURIDISK CHEF | LLO HOVEDSTADEN

Pludselig sparede ejendommen
store belgb i varme

Det er et problem, at en udlejer ikke har gkonomisk interesse i at fokusere
pa driften af varmeanlegget. Resultatet bliver hgjere varmeregninger til lejerne

orsyningsselskabet HOFORs uddeler

hvert ar en pris for et seerligt veldrevet
varmeanlag. Prisen hedder “den gyldne ter-
mostat”. De tre nominerede praesenteres og
der fortaelles om, hvad de dedikerede medar-
bejdere lige netop dette sted gor for, at denne
ejendom udnytter sin varme bedst muligt.

Prisuddelingen sker ogsa for at promovere

et nyt vaerktej udviklet af HOFOR, som kan
bruges til at effektivere driften af varmean-
leeg, nemlig det sdkaldte ForsynOmeter. Det
er en billig og effektiv metode til at optimere
driften af varmeanlaeg, som kaldes “de lavt
haengende frugter” i energirenoverings-
kredse, da investeringen er lav og gevinsten
hej. Dette til trods er der meget lidt fokus pa
omrddet inden for udlejningssektoren.

Omkostningerne dakkes

Energi til opvarmning i udlejningsejendom-
me hviler nemlig pa et refusionsprincip. Det
betyder, at udlejer kan fa sine omkostninger
til opvarmning refunderet fra lejerne, som
typisk betaler et manedligt a conto bidrag
med drlige regnskaber. Sd laenge varmeanlaeg-
get ikke lider af vedligeholdelsesmangler, kan
udlejer derfor via loven fa samtlige af sine
ombkostninger til opvarmning daekket - uanset
om varmeanlagget fungerer optimalt.

Lejerne betaler - klimaet taber

I ejendomme hvor der betales omkostnings-
bestemt leje, betaler lejerne typisk allerede
for en varmeingenier ligesom der i forvejen
betales for udvendig vedligeholdelse, her-
under af varmeanlaegget. Udlejer "risikerer”
derfor ikke at kunne fi en lejestigning, hvis
varmeanlagget drives bedre. For lejemadl, der
udlejes efter reglerne om gennemgribende
moderniserede lejemdl, er lejen allerede sd
hej, at den ikke kan szettes yderligere i vejret,
sd heller ikke her har udlejer en gkonomisk
interesse i at fokusere pd driften af varmean-
leegget. Resultatet bliver, at lejerne ma leve

og oget klimapavirkning.

)

Hverken lejerne eller klimaet kan vaere tjent med, at varmeanlaeggene rundt omkring i landet spilder
store mangder energi, fordi de ikke drives optimalt. Her serviceres et bladggringsanlaeg til vand i en
velholdt varmecentral pa @sterbro. (Arkivfoto).

med dérligere drevne varmeanlaeg - med
hojere varmeregninger og oget klimapévirk
ning til folge.

Fra udlejningsejendom til ejerboliger
I &r til prisuddelingen var en ejendom i det
indre Kgbenhavn nomineret. Ejendommen
er en tidligere ren udlejningsejendom, som
senere er omdannet til ejerlejligheder. Den
ansvarlige for varmeanlaegget forklarede, at
ejendommen tidligere havde haft problemer
med ddrlig afledning, ikke-isolerede varme-
pumper og ikke-isolerede varmtvandsbehol-
dere.

Efter omdannelsen til ejerboliger kom der
dog pludselig fokus pé det, og med meget
fd og enkle indgreb sparede ejendommen
store belpb i varme hvert dr. Det kan undre,
at dette fokus farst kom efter omdannelsen,
men forklaringen ligger i, at det her netop
er ejerne selv, der far gleeden af det. S& laenge
varmeanlaegget ikke er direkte misligholdt,

er det nemlig lejerne, der skal beere tabet
ved et darligt drevet varmeanleeg. Det sa vi
blandt andet i Hgjesterets dom af 25.10.12,
hvor lejerne blev palagt at skulle betale en
afgift, som ejendommen var blevet pélagt,
fordi den ikke udnyttede varmen godt nok.
Hojesteret udtalte, at sd laenge afgiften ikke
skyldtes udlejers forsemmelse, kunne den
palaegges lejerne.

Manglende regulering

Eksemplet viser med tydelighed, at der er et
problem i, at udlejer altid kan fa fuld deele
ning fra lejerne. Hverken lejerne eller klima-
et kan vaere tjent med, at varmeanlaeggene
rundt omkring i landet spilder store mang-
der energi, fordi de ikke drives optimalt. Nar
udlejer allerede opkraever den maksimale
leje for sine lejemdl, ma lejerne til gengeeld
kunne forvente, at udlejer lever op til de be-
rettigede forventninger. Gor udlejer ikke det,
er det ikke lejerne, der skal bade for det.
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GODE RAD

AF ANDERS SVENDSEN, JURIDISK KONSULENT, LLO

NAR SKADEDYR INVADERER
HIEMMET
— HVAD SKAL JEG GORE?

D et kan bide veere en forskraekkende og veemmelig oplevelse at
opleve at have skadedyr i sit hjem, og det kan tage lang tid at
komme af med dem. Vi har samlet nogle gode rad til, hvad du skal
gore, hvis du oplever skadedyr i din lejebolig.

KONTAKT UDLEJER
Du ber altid kontakte udlejer, ndr du finder skadedyr i din bolig, sa
udlejer har en mulighed for at fjerne dem. Det skyldes, at fjernelse af
skadedyr er en del af udlejers vedligeholdelsespligt.

Hvis du ved, at du har skadedyr men ikke informerer udlejer, risike-
rer du at eventuelle skader bliver stgrre og udlejer kan muligvis veelte
dele af regningen for udbedring over pa dig.

HVIS UDLEJER IKKE REAGERER

Det er i udlejers interesse at fjerne skadedyrene, da ejendommen el-
lers kan tage skade og dermed miste vaerdi. Hvis udlejer ikke rgrer pa
sig, selvom du har kontaktet ham, sd kontakt LLO. I sundhedsfarlige
tilfeelde skal kommunen gribe ind.

DOKONOMI -HVEM SKAL BETALE?

Det er stort set altid udlejer (eller kommunen), der sgrger for at fjerne
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skadedyrene, men i visse tilfaelde kan udlejer sende regningen videre til
lejeren. Dette gaelder dog kun, hvis du har handlet uforsvarligt.

Det er dog ikke uforsvarligt at tage pd udlandsrejse etc., hvor man kan
veere kommet til at tage vaeggelus med hjem i kufferten.

KAN JEG OPH/AEVE LEJEMALET?

Der skal meget til, farend det er muligt for lejer at haeve lejemdlet.
Dette geelder uanset at der ikke er tvivl om, at lejemalet rent faktisk er
angrebet af skadedyr. Da det ofte ikke er udlejers forhold, der medferer
angrebet, sa skal udlejer (efter han blev gjort opmarksom pé angrebet)
have handlet pd en mdde, der er uforsvarlig. Sperg altid din lokale LLO-
afdeling til rads, inden du ophaever lejemalet.

HAR JEG KRAV PA GENHUSNING?

De fleste udbedringer er sd kortvarige, at genhusning ikke kommer pé
tale. Du har som udgangspunkt ikke krav pé en erstatningsbolig, men
et forholdsmaessigt nedslag i lejen kan (i visse tilfaelde) komme pa tale
for den periode, hvor lejemalet ikke er beboeligt.

HVEM SKAL ERSTATTE SKADER PA INDBO?
Du skal melde eventuelle skader pd indbo til dit forsikringsselskab.



VAEGGELUS

Smittefare: lav
Udbedringsomkostninger: hgj-moderat.
Karakteristika: Lever hovedsageligt af
blod fra sovende mennesker. Findes ofte
i soveveaerelser. Kan give allergiske reak-
tioner.

Forekomster skyldes: Kommer ofte med
hjem i bagagen fra udlandsrejser og kan
derefter sprede sig til omkringliggende
boliger.

Opdages ved: Sma rgde pletter pa ma-
drasser, mgbler eller vaegge. Ragde, klgende
bidemarker pa kroppen.

Udbedring: Professionel udbedring
pakraevet. Kontakt udlejer.

SOLVFISK

Smittefare: lav
Udbedringsomkostninger: lav-moderat.
Karakteristika: Findes i mgrke og fugtige
miljger. Kan forsage materiel skade (ofte
papir, bgger etc.). Sglvfisk er ikke farlige
for mennesker.

Forekomster skyldes: Fugt og fugtskader
(hvis de findes i stgrre omfang)

Opdages ved: Oftest pa badevearelsesgul-
vet, nar man ser dyret.

Udbedring: Kontakt udlejer. Ofte kan en
lavere luftfugtighed hjzelpe. Husk at lufte

Smittefare: hgj
Udbedringsomkostninger: hgj.
Karakteristika: Kan forarsage
materielle skader og sprede
smitte til mennesker med bakterier,
vira og enkeltcellede organismer.
Forekomster skyldes: Har altid boet tet
pa mennesker, og det er vanskeligt at
beskytte sig helt. Undlad at have mad og
vand staende fremme.
Opdages ved: Rotteaffgring, potespor,
gnavemeerker, hvis man da ikke ser selve
rotten.
Udbedring: Kontakt kommunen. Kom-
munen sgrger for udbedring, udgiften
hertil er indeholdt i ejendomsskatten.
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BOLIGPOLITIK

Regeringen vil fastholde ®ndringerneilejeloven

er blev indfert en ny lejelov i 2015. Loven indeholdt flere for-
bedringer for lejerne, men ogsa et par forringelser. LLO har
tidligere bragt et haefte med en gennemgang af disse eendringer
i Vi Lejere nr. 4 2016, og dette haefte kan fortsat hentes pa vores
hjemmeside llo.dk

For tidligt
Da loven blev vedtaget, var det en del af aftalen, at der skulle fore-
tages en evaluering af lovaendringerne to ar efter, at loven var tradt
i kraft. Det er trukket lidt ud, men nu er evalueringen her og resul-
tatet er kort sagt, at der ikke laegges op til eendringer af loven.
Mange af loveendringerne kan ikke siges at vere sldet igennem
endnu, og det er derfor simpelthen for tidligt at evaluere flere af
@ndringerne. Dette geelder f.eks. den forringelse, der medforte, at
visse lejere nemmere vil kunne opsiges med ét drs varsel, da den
gennemsnitlige lejer bor leengere end to ar i sin bolig. LLO mener
stadigvaek, at den del af loven er problematisk, og vi ma regne
med, at vi endnu ikke har set problemets egentlige og fulde om-
fang.

De nye fraflytningsregler en stor succes

Andre af loveendringerne har LLO derimod allerede set konsekven-

sen af, herunder de nye fraflytningsregler, som ma siges at vaere

en stor succes, der bdde gor processen ved fraflytningssynet mere

rimelig og sparer lejeren for urimeligt hgje fraflytningsregninger.
LLO haber derfor, at partierne vil holde fast i de lovaendringer,

som vi allerede nu kan se virker, og at den udvidede opsigelsesad-

gang for visse nye lejemdl bortfalder og normaliseres ift. lejelovens
almindelige regler.

AS.

NASTVED OG NYKABING F :

Vundne sager, god gkonomi og medlemsfremgang

gsa 2017 blev et lidt turbulent ar

for LLO Vest- Sydsjeelland og Lol-
land Falster, konstaterede formanden,
Karl-Erik Rasmussen, pa generalfor-
samlingen i Nastved 5. april. Afdelin-
gen gg@r det gkonomiske mellemvaeren-
de med LLO Vestsjzelland op til 200.000
kr. og det er endnu ikke afsluttet, trods
fere forsgg. "Viog regionen har et an-
tal gange strakt handen frem, men den
er ikke modtaget”, sagde formanden.

Naestved og Nykgbing F afd. opsagde

driftsaftalen med regionen pr. 1. maj
2017. Nastved og Nykgbing F. har
indgdet en aftale omkring medlems-
administration og sagsbehandling.
Alle telefoner besvares af Naestved og

abningstiderne for personlig henven-
delse, (mandag 12-14 i Nykgbing og
torsdag fra 15-17 i Neestved) er aben
for alle uanset tilhgrsforhold.

Vinder 8-9 sager ud af 10
Afdelingen har haft en betydelig
medlemsfremgang og malet pa 1.000
enkeltmedlemmer er naesten naet.
Fremgangen i 2017 var pa 54 pct. for
enkeltmedlemmer, 8 pct. for de kollek-
tive og hele 20 pct. flere nye foreninger.
Fremgangen tilskrev formanden den
effektive sagsbehandling og det vok-
sende serviceniveau.

Det har vaeret muligt for to sags-
behandlere at handtere ca. 400 abne

sager og vi "vinder” 8-9 sager ud af 10.
@konomien er ogsa god trods nogle
uventede udgifter.

Huslejenaevnet i Neestved er et
problem. Afdelingen har sager, der er
indbragt tilbage i 2016, men stadig ikke
afgjort. Andre sager, indbragt af LLO's
advokat, er afgjort indenfor 3 mdr.!

Karl-Erik Rasmussen blev genvalgt
som formand for en 2-arig periode. Ma-
rianne Berg blev forslaet som medlem
til bestyrelsen og ligeledes valgt for en
e-arig periode. Christoffer Larsen og
Poul Stahlschmidt valgtes for en 1-arig
periode. Som suppleanter valgtes Lin-
da Hansen og Marianne Andersen.

KjH
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AT FLYTTE

- EN GOR DET SELV-GUIDE




Vi vil i denne guide fokusere pa, hvilke regler der gaelder for netop din fraflytning, og derefter
give dig nogle gode rad til, hvad du skal gore ved indflytning, hvad du skal sikre dig, nar du rengor
et lejemal inden fraflytning, og hvordan et fraflytningskrav skal se ud.

Vi har provet at tydeligggre hvilke regler der gzelder,
men desvaerre kompliceres reglerne af, at der ikke
geelder de samme regler ved fraflytning for alle typer
udlejning (hobbyudlejerne slipper for de samme krav
som de professionelle og man vil ikke &endre pa de
aftaler, der allerede var indgaet da den nye lovgivning
trédte i kraft. (d. 01.07.2015).) Se tabel 1

Dette haefte omhandler kun reglerne ved privat fraflyt-
ning. Haeftet beskriver derfor ikke dine rettigheder som
lejer i den almene sektor, men radene i denne guide,
om lejerens egen indflytningsmangelliste og renggring
er stadigvaek relevante.

Hvis du har en tvist, eller gerne vil vide mere om dine
rettigheder, s& kontakt din lokale LLO-afdeling, der kan
findes pa llo.dk

4 N
AFTALER INDGAET INDEN 1.07.2015 AFTALER INDGAET 1.07.2015 ELLER SENERE
Intet obligatorisk indflytningssyn Obligatorisk indflytningssyn
(for professionelle udlejere)
Lovligt at aftale om nyistandszettelse ved Ikke leengere muligt at aftale at lejemalet skal veere
fraflytning nyistandsat ved fraflytning, men der kan kun
kreeves vedligeholdelse, "nar det er pakraevet”.
Lovligt at aftale lange frister for at fremseette Fraflytningskrav skal stilles pa fraflytningssynet
fraflytningskrav (for hobbyudlejere). (NB. Dog visse undtagelser. Se afsnit om fraflytning)
\_ /

Tabel 1: oversigt over indflytningstidspunktets betydning for reglerne ved fraflytning.

HOBBYUDLEJERE 0G PROFESSIONELLE UDLEJERE
Lejeloven stiller generelt stgrre krav til professionelle
udlejere end udlejere af en enkelt bolig. Dette gaelder
0gséa ved ind- og fraflytning.

For sager, der omhandler ind- og fraflytning, skelnes
der imellem hobbyudlejere, hvor udlejer kun lejer én
beboelseslejlighed ud (dvs. hele lejligheder/huse

-enkeltvaerelser i egen bolig teeller ikke med) og profes-
sionelle udlejere, hvor udlejer lejer mere end et lejemal
ud.

Derfor er denne guide delt op i to nogle steder, sa du
nemmere kan finde de regler, der er relevante for dig.



NAR DU FLYTTER IND

Uanset om du lejer din bolig af en hobbyudlejer eller en
professionel, s& er det vigtigt, at du som lejer laver din
egen indflytningsmangelliste, som du giver til udlejer
inden 14 dage efter at du har faet ngglerne til boligen.
Professionelle udlejere har pligt til at lave et indflyt-
ningssyn, nar du flytter ind, men det er ikke et krav nar
du fraflytter lejemalet.

Formalet med indflytningssynet er todelt:

For det fgrste at sikre, at lejemalet er i den stand, som
fremgar af kontrakten, sé du ikke bliver afkraevet udbed-
ring af forhold, du ikke har ansvaret for. For det andet

at sikre, at eventuelle indflytningsmangler kan blive
identificeret og udbedret.

Formalet med fraflytningssynet er at vurdere, om du har
leveret lejemalet tilbage i kontraktmaessig stand.

Det vil sige den stand, udlejer lovligt kan krzeve af dig
under iagttagelse af lejelovens regler om fraflytning:
Lejelovens § 98, stk. 1 siger fglgende: "Lejeren skal
aflevere det lejede i samme stand som ved overleveringen med
undtagelse af den forringelse, som skyldes slid 0g alde, 0g
som ikke er omfattet af lejerens vedligeholdelsespligt, samt
mangler, som det pdhviler udlejeren at udbedre. Det kan ikke
pilaegges lejeren at bringe det lejede i bedre stand end den,
hvori han overtog det lejede”.

En tommelfingerregel er, at en grundig indflytningsliste
er til lejers fordel. En grundig fraflytningsliste er til
lejers ulempe. Du bgr derfor tage dine forholdsregler:
Det vil sige at tage billeder ved ind- og fraflytning samt
lave din egen indflytningsmangelliste.

4 OBLIGATORISK KAN LEJER LAVE R
INDFLYTNINGSRAPPORT? INDFLYTNINGSMANGELLISTE?
Kontrakter fra fgr 1. juli 2015 NEJ JA
Hobbyudlejning d. 1. juli 2015 NEJ JA
eller senere
Professionel udlejning d. 1. juli 2015 JA JA
\_ eller senere )

LEJERS INDFLYTNINGSMANGELLISTE

4 )
LEJER MODTAGER N@GLER
J
A 4
4 )
LEJER NOTERER
INDFLYTNINGSSTANDEN

L 4

LEJER AFLEVERER MANGELLISTEN
TIL UDLEJER (INDEN 14 DAGE)

0

INDFLYTNINGSRAPPORT
4 )
UDLEJER INDKALDER TIL SYN
- J

L 4

4 )
PARTERNE MO@DER OP TIL SYN, 0G

GENNEMGAR INDFLYTNINGSSTANDEN
- J

UDLEJER AFLEVERER
RAPPORTEN PA SYNET.




INDFLYTNINGSSYN OG INDFLYTNINGS-
RAPPORT

Nar udlejer lejer flere end ét lejemal ud, skal han ind-
kalde til et indflytningssyn.

Indkaldelse

Dette syn skal indkaldes "i forbindelse med indflyt-
ningen”. Ministeriet anfgrer i vejledningen til ind- og
fraflytningssyn, at dette medfgrer, at indflytningssynet
skal afholdes sa teet pa indflytningstidspunktet som
praktisk muligt.

Gennemfgrelse af synet

Ved synet skal udlejer notere lejemalets stand. Bade
mangler, som skal udbedres og forhold, som lejer ikke
skal haefte for ved fraflytning.

Der er ikke begreensninger for, hvor mange personer
der kan deltage pa synet og du kan tage en bisidder
(eksempelvis en beboerrepraesentant) med, hvis du har
lyst. Det kan ofte vaere en god idé.
Indflytningsrapporten er udlejers vurdering af forhold-
ene og det er ikke sikkert, at du er enig i hans udkast.
Det er derfor vigtigt, at du husker, at du kan fremsende
din indflytningsmangelliste, s& udlejer har den i heende
senest 14 dage fra indflytningen.

TAG DINE FORHOLDSREGLER

- Lav en indflytningsmangelliste.

e Tag billeder, bdde ved ind- og fraflytning.

e Lav din egen indflytningsmangelliste,

Udlevering af rapporten

Rapporten skal udleveres til lejer pa synet, medmindre
lejer ikke mader op eller naegter at modtage den. | s&
fald, skal rapporten veere lejer i heende inden 14 dage.

Hvis udlejer ikke laver det lovpligtige syn

Hvis udlejer ikke overholder disse krav, bortfalder udle-
jerens krav om istandseettelse ved fraflytning, medmin-
dre kravet skyldes skader, lejeren er ansvarlig for.

Det betyder dog ikke, at du helt kan undga fraflytningsk-
rav, hvis udlejer ikke afholder synet korrekt. Ministeriets
vejledning anfgrer, at: “Krav, som udspringer af lejerens
misligholdelse, hvorved det lejede er forringet eller skadet
som folge af fejlagtig brug, fejlagtig vedligeholdelse eller
uforsvarlig adfeerd, fortabes derfor ikke som folge af
udlejerens manglende iagttagelse af reglerne om indflyt-
ningssyn.”

Reglerne om indflytningssyn geelder alene for lejemal
indgaet d. 1. juli 2015 eller senere.

som kan supplere udlejers eventuelle indflytningsrapport.

e Notér hellere for meget end for lidt.

* Sgrq for, at udlejer har rapporten i haende senest 14 dage

fra indflytning.

(I denne sammenhaeng betyder indflytning det tidspunkt, hvor du

modtog noglerne til lejemdlet og dermed fik rddighed over lejemuilet).




NAR DU SKAL FLYTTE

Denne del af haeftet beskriver selve fraflytningsprocessen,
hvornar der er fraflytningsmangler og hvordan udlejers
fraflytningskrav skal se ud.

FRAFLYTNINGSPROCESSEN FOR HOBBYUDLEJERE
- ét lejemal, eller accessoriske enkeltvaerelser

Trin 1

Lejer/udlejer opsiger (skriftligt) lejemalet med

3 maneders varsel, eller 1 maned for enkeltvaerelser,
der opsiges til den 1. i en méned.

Trin 2

Nar lejer/udlejer har opsagt lejemalet, skal

lejer foretage istandsaettelse af lejemalet i henhold

til sin kontrakt. Lejer skal udfgre denne, inden
lejemalet overdrages, hvilket sker ved nggleaflevering.

Trin 3

Lejer fraflytter, renggr og tammer lejemalet,
veer opmaerksom pd, at fraflytning teelles fra
aflevering af nggler.

Trin 4

Udlejer er ikke forpligtet til at afholde flyttesyn.
Udlejer skal fremseette sine istandsaettelseskray,
senest 2 uger efter lejers faktiske fraflytning.

Trin 5

Udlejer istandseetter i henhold til kravene, og opger
det gkonomiske krav og modregner i depositum,
herefter udbetales det resterende depositum til lejer.
Der eringen frist for, hvor hurtigt de skal ggre dette
men typisk 1-2 mé&neder efter fraflytning.

4 )
TRIN 1
PARTERNES (SKRIFTLIGE)
OPSIGELSE
\_ ' J
TRIN 2
LEJERS ISTANDS/ETTELSE
I LEJEMALET
\_ l J
TRIN 3 )
LEJER FRAFLYTTER
LEJEMALET
v
TRIN 4 )
UDLEJER FREMS/ETTER
ISTANDSZATTELSESKRAV
\_ S J
TRIN 5
ENDELIG FLYTTEOPGﬂRELSE)




FRAFLYTNINGSPROCESSEN FOR PROFESSIONELLE
UDLEJERE
- 2 eller flere lejemal

Trin 1
Lejer/udlejer opsiger (skriftligt] lejemalet
med 3 méneders varsel.

Trin 2

Nar lejer/udlejer har opsagt lejemalet, skal lejer fore-
tage istandseettelse af lejemalet i henhold til sin
kontrakt. Lejer skal udfgre denne inden lejemalet over-
drages, hvilket sker ved nggleaflevering.

Trin 3

Lejer fraflytter, renggr og tammer lejemalet, veer
opmearksom pa, at fraflytning teelles fra aflevering af
nggler.

Trin 4

Udlejer skal skriftligt indkalde lejer til fraflytningssyn
med mindst 1 uges varsel, dog kan der i opsigelses-
perioden aftales et kortere varsel.

Trin 5

Udlejer skal senest 2 uger fra fraflytning, afholde et
fraflytningssyn. Udlejer skal udarbejde en synsrapport
til lejer og udlevere den pa selve synet.

Trin 6

Udlejer istandseetter i henhold til kravene, og opggr det
gkonomiske krav og modregner i depositum, herefter
udbetales det resterende depositum til lejer. Der er
ingen frist for, hvor hurtigt udlejer skal ggre dette,

men typisk 1-2 maneder efter fraflytning.
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FRAFLYTNINGSMANGLER
HVAD SKAL DU SELV GORE, INDEN DU FLYTTER?

Hvornar er der en fraflytningsmangel?

Det er der, nar lejer efterlader noget istandsaettelsesar-
bejde til udlejer, som lejeren jf. lejeaftalen skulle have
udfgrt inden overdragelsen af lejemalet i forbindelse
med fraflytningen. Og man kan ikke komme tilbage og
udbedre, nar fgrst der er sket overdragelse. Uanset om
lejemalets opsigelsesperiode lgber en periode endnu.
Tit er det indfgjet i lejekontrakterne, at udlejer skal have
lejemalet til rddighed 14 dage inden lejemalets udlgb.

Hvad skal man s lave og hvor meget?

Hvis man beslutter at istandsaette selv, skal man vaere
klar over, at der er en risiko for at udlejer ikke vil ac-
ceptere arbejderne. Det kan der veere mange grunde til,
men primaert vil man blive mgdt med en pastand om, at
arbejderne ikke er udfgrt "hdndveerksmeessigt korrekt”.

Det betyder i praksis, at de arbejder, der skal laves,
skal laves i en sddan kvalitet og finish, som en samvit-
tighedsfuld, dygtig malermester ville lave arbejderne.
Og det kan almindelige mennesker med lidt handelag
og lyst til at lave det ordentligt sagtens leve op til. Det vil
altid veere en konkret vurdering fra lejemal til lejemal.

Renggring

Renggring og det at aflevere lejemalet i klargjort stand,
er ogsa en vaesentlig del af fraflytningen. Hos llo.dk har
vi en renggringsguide, der forteeller praecis hvordan du
ber renggre dit lejemal inden du fraflytter. Se guiden i
dette indstik pa side 12.

Link: http://llo.dk/guides-og-temaer/renggringsvejled-
ning

HVAD KAN UDLEJER KRAVE VED FRAFLYTNING?

Hovedreglen:
Samme stand som ved indflytning.

Dog ikke:
Forringelser, der skyldes slid og elde. [NB. Nyistandseettelse far 1. juli
Forringelser, der ikke er omfattet af lejers vedligeholdelsespligt.

Forringelser, som det pahviler udlejeren at udbedre.

Arbejder, der vil bringe det lejede i bedre stand end ved indflytning.

Det er ligeledes et krav, at udlejer siger praecist, hvad han mener er mangelful,
0g hvilken udbedring, han kraever af lejer. Udlejers krav skal veere sd preecist, .

at lejer ved nojagtig, hvad han kan gore indsigelse imod.

7
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BILLEDEKSEMPLER PA LEJEMKL, DER ER | ENTEN KLARGJORT
ELLER IKKE-VEDLIGEHOLDT STAND

LOFTER

Billede 1: Nyistandsat loft, 0g vaegge i ovrigt. Billede 2: Generelt peent loft, men der er to huller efter

Ok til aflevering lampemontering. Er der vedligeholdelseskonto er det ok,
men skal det afleveres nyistandsat eller efter de ny regler - vel
vedligeholdt og i samme stand som ved modtagelsen - skal der
foretages en overfladebehandling.

VAGGE

Billede 3: Vagge fremstir nye, peene og uden spor af Billeder 4: Vaeggen har spor efter div. montage og skal
vaegmontage. spartles grundigt og males bagefter for at fremstd velvedlige-
holdt.



TRAVARK: DVS DVENDIGT, DORE, KARME 0G FODPANELER

Billeder 5: Nymale
nylakeret gulv.

: Vindueslysning. Malingslaget pd vindueslysnin-
ikke.

Billede 7: Dirligt udfert malerarbejde.
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Billede 8: Fuldslebet og nylakeret fyrretraesgulv. Billede 9: Lakken er gennemslidt og der skal foretages fuld-
slibning og lakering inden fraflytning.

RENGORING

Renggring er et punkt, det godt kan betale sig at vise lidt  Desuden bliver det nemmere at vurdere omfanget af

ekstra opmaerksomhed. F.eks. koster det mellem 300 og  de reelle istandsaettelsesarbejder, nar der er rengjort

500 kr. at far rengjort ovnen eller opvaskemaskinen. Har  inden.

man en del hvidevarer kan det godt lgbe op. Link til renggringsguide:
http://llo.dk/guides-og-temaer/renggringsvejledning

Eksempler pa, hvordan det gerne skulle se ud:

Billede 10: Rengjort ovn. (ja! den har veret brugt) Billede 11: Rengjort vask



Eksempler pa, hvordan det ikke skal se ud

Billede 12: Kalk pd blandingsbatteri i bruseniche

Husk at fierne lamper, gardinsteenger og lign. De ma ikke
blive haengende, med mindre du har en skriftlig aftale

\

Billede 13: Kalk pa fliser i bad.

med udlejer herom. Det kan blive dyrt at fa fjernet efter-
ladte effekter, hvis udlejer skal ggre det efterfglgende.
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SLUTRENGORING
- HVAD SKAL DU VARE OPM/RKSOM PA?

Renggring i opholdsrum
Dvs. stuer, soveveerelser, og lignende rum uden
installationer.

* Lofter og vaegge (de tapetserede og malede
overflader] stevsuges for spindelveev og stev.

e Skal der maleristandsaettes inden fraflytning, ned-
vaskes med almindelig grundrens inden der males.

e Traeveerk afvaskes/ aftgrres med sabevand saledes,
at de er klar til malerbehandling.

e Stikkontakter og rosetter afvaskes for fingersnask og
skidt. Tgrres af med en spritklud, sa der ikke kommer
vand i elinstallationen.

e | akerede gulve stgvsuges og vaskes med
alm. seebevand.

e Ludbehandlede gulve vaskes med ludsaebe.

e Ubehandlede gulve vaskes grundigt (evt. ad flere
omgange med saebespaner i vandet).

e Linoleumsgulve renggres med almindeligt
universalrenggringsmiddel, gives evt. linoliesabe.

e Stengulve/ klinkegulve renggres med brun saebe

e Dgrgreb renggres for fingersnask og eventuelle
malerpletter.

e Karme og rammer pa vinduer vaskes af med
universalrenggringsmiddel eller grundrens.

e Radiatorer renggres mellem lameller og bagved med
stgvsugning og kost.

Kokken

Efter en generel hovedrenggring af kekkenet, er der
nogle omrader som skal have ekstra opmaerksomhed
i renggringen.

e Renggr skuffer i kskkenskabe grundigt og renggr
under bestikskuffens plastikindsats.
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e Ggr rent oven pa overskabene og pa siden af de
underskabe der star ved siden af komfuret.

e Husk altid at treekke komfuret ud og ggre rent bagved,
samt i skuffen under det.

e Kalkrester pd keramiske kogeplader kan skures af
eller fjernes med et skarpt barberblad.

e Filtret fra emheetten renses nemmest ved at komme
det | opvaskemaskinen.

e Stikkontakter og rosetter afvaskes for fingersnask og
skidt. Terres af med en spritklud, sa der ikke kommer
vand i elinstallationen.

* Kgleskabet renggres med klorin for at veere sikker pa,
at alle bakterier bliver draebt. Fryseren afrimes.

e Hvis kgleskabet slukkes, skal dgrene sté pa klem.

e Opvaskemaskinen skal renggres og afkalkes efter
producentens anvisninger.

Badeverelse
Generelt for badeveerelset er, at det skal renggres for
kalk som har sat sig fast i boperioden.

e Fliser skal renggres for kalk over det hele
med kalkfjerner eller fortyndet eddikesyre.

e Toilet renggres for kalk og skidt.

e Badekar og bruseniche, hdndvask og hane renggres
for kalk.

e \Vaskemaskinen renses med afkalker i tromlen.




FRAFLYTNINGSRAPPORTEN
HVORDAN SKAL DEN SE UD?

Udlejer kan bade lave sin egen fraflytningsrapport eller
bruge den ministeriet har lavet. Det afggrende er, at
udlejer skal stille sine krav pa en sddan made, at lejer
ikke er i tvivl, om hvad udlejer kraever og dermed om
han eller hun skal ggre indsigelse. Der skal dog ikke
angives en pris pa selve synet, men i stedet angives hvad
der skal ordnes.

Eksempelvis er det ikke nok, at udlejer konstaterer "Der
er ikke malet”, fordi lejer skal vide om udlejer s& ogsa
kreever, at lejer skal male og hvad han skal male

(se Vestre Landsrets dom T:BB 2009.626 V).

Kravet ma desuden ikke veere “ulaeseligt”, hvis udlejer
har en uleeselig hadndskrift kan det medfgre, at der ikke
er gjort tilstreekkeligt tydeligt krav.

(se Vestre Landsrets dom T:BB 2013.24 V).

KONSEKVENSER, HVIS RAPPORTEN
ER LAVET FORKERT

Hvis udlejers fraflytningskrav ikke overholder lejelovens
regler, kan han ikke fremsaette fraflytningskrav.

Selv, hvis der er tale om en mangel, du normalt ville

heefte for, sa bortfalder udlejers krav, hvis han eksem-
pelvis fremseetter det for sent.

CHECKLISTE FRAFLYTNING

REGLER DER GZLDER ALLE LEJEMAL:

Det er alle synlige mangler, der skal patales ved synet.
Dette skal ggres pa synet og der kan dermed ikke tages
forbehold for senere at fremsende yderligere krav.
Udlejer har s& at sige "ét skud i bgssen”.

Skjulte fejl og mangler behgver ikke at st& i fraflytnings-
rapporten, men skal patales sa snart de opdages.
Skjulte fejl og mangler betyder mangler, der ikke var
synlige ved fraflytning. Malerarbejde og gulvarbejde er
saledes normalt aldrig skjulte.

Eksempelvis er kattelopper en skjult mangel

(se @stre Landsrets dom T:BB 2017.453 @)

Hvis udlejer har forsgmt sin pligt til at lave en indflyt-
ningsrapport, betyder det, at fraflytningsrapporten alene
mé& indeholde krav, der skyldes lejers misligholdelse.

e Det skal veere en mangel, udlejerkan kraeve udbedret (se side 5)

e Kravet skal veere tydeligt.
e Kravet skal vaere rettidigt.

REGLER DER GALDER FOR PROFESSIONELLE UDLEJERE,

DER UDLEJER MERE END ET LEJEMAL:

e Der skal have veeret afholdt indflytningssyn (hvis nyt lejemal, d. 1. juli 2015 eller senere)

Undtagelse: Hvis manglen skyldes lejers misligholdelse, er indflytningssyn underordnet.

e | ejer skal veere korrekt indkaldt til fraflytningssyn

Undtagelse: Lejer og udlejer har aftalt andet efter lejemalet er opsagt.

e Kravet skal veere fremsat korrekt, dvs. skriftligt fremsat ved synet.
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BILLIGE BOLIGER

AF KJELD HAMMER

Hovedgaden med de billige lejligheder, hvor man skal vare fattlg men uden geld for at bo.

I det forste tilfeelde skal du bede tre gange om dagen. I det andet skal du bare blive boende!

et er en ringe trost, nar man sidder

med en hej husleje, at der er andre,
der bor gratis - eller nasten gratis. Men sd
kan man jo glaede sig pd deres vegne.

Fattig men uden gzeld

I Tyskland findes verdens aeldste sociale
boligbyggeri. Det er oprindeligt fra ir 1516,
men genopbygget efter store skader under 2.
verdenskrig. Lejen er ikke steget i alle drene
og udgoer 88 eurocent pr. ar. Det svarer i
nutidskroner til ca. 6,50 kr. pr. r.

Til gengaeld skal man vaere katolik og
deltage i tre daglige benner for at bo der. For
at komme i betragtning skal man derudover
vere fattig, men uden gaeld. Administratio-
nen og vedligeholdelse foretages via en fond.

Portene lases kl. 22

Bebyggelsen bestdr af 67 huse med 147 lej-
ligheder. De ligger i en seerlig enklave i byen
Augsburg i Bayern og hedder Fuggerei efter
grundlaeggeren, Jakob Fugger, med tilnavnet
“den rige”. Hele omrddet med smalle gader,
pladser og en kirke var omgivet af en mur.
Om natten var portene til denne lille by-i-
byen last og det bliver de fem porte simand
kl. 22 den dag i dag.

Lejlighederne er ca. 60 kvin. og moderne
udstyret.

Til stuelejlighederne herer en lille have, til
1. sals lejlighederne et kvistvaerelse.

460 kr. pr. maned i Trgjborg

I den attraktive Trojborg-bydel midt i Aarhus
bor to lejere i hver deres 2-varelsers bolig

for 460 kr. om mdneden. Det er det samme,
som de gav i 1977. Lejlighederne er pa godt
50 kvm. og har bdde bad og centralvarme, og
ligger i Willemoesgade.

De to lejere, der er bredre, underskrev i
1977 en aftale med ejeren, TLK ved Preben
Kjar Pedersen om, at huslejen ikke matte
stige, sa leenge de bor der. En sddan aftale er
jo ikke ligefrem en opfordring til at flytte, sd
de to bradre bor der endnu.

500.000 kr. for at flytte

Dog ikke med udlejerens gode vilje. Han
ville i 1977 udstykke ejendommen i ejerlej-
ligheder. For at undgd at lejerne forpurrede
denne plan ved at kebe ejendommen og stif
te en andelsboligforening, tilbed han dem,
at de kunne blive boende til uendret husleje
i sikker forvisning om, at de over en kortere
drraekke alle ville veere flyttet. Aftalen med

hver enkelt lejer blev nedfaeldet skriftlig

og vel at merke uden tidsbegraensning. De
fleste flyttede da ogsd over tid — blot ikke de
to bredre. En interesseret kober tilbad dem
for nogle dr siden en halv. mio. kr. hver for at
flytte, men de takkede nej.

Dyre og billige lzerepenge

Ogsé udlejeren blev utdlmodig. Han havde
regnet med, at alle lejerne ville veere ude
efter 10-15 ar. Sa varslede han en huslejestig-
ning til 2.500 kr. pr. maned efter reglerne
om omKkostningsbestemt leje. Sagen endte i
boligretten, der med dommerstemmerne 2-1
slog fast, at varslingen var i strid med aftalen
fra 1977. Sa gik udlejeren til Landsretten.
Lige lidt hjalp det ham. Aftalen mdtte sta
ved magt, besluttede landsretten kort for jul
2017. Udlejeren har nu erkendt, at han ikke
kan gore mere. Til Stiftstidende siger han, at
sagen har kostet ham 100.000 kr. i sagsom-
kostninger og at “det pa alle mdder har vee-
ret dyre leerepenge for at forstd, at der skal
udlgbsdato pd sddan en aftale”. Til gengeeld
siger han ikke noget om, hvor mange billige
leerepenge han tjente pd at udstykke resten
aflejlighederne til ejerlejligheder. Avisen
spor’ ham heller ikke!
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POLITIK

AF ANDERS SVENDSEN, POLITISK OG JURIDISK KONSULENT, LLO

LOVFORSLAG KAN
MEDF@RE 60.0008 F/ERRE
LEJEBOLIGER

LLO's gnsker ikke, at flere udlejnings- og andelsboliger omdannes til ejerboliger (arkivfoto).

Regeringens borgerlige ideologi triumferer: Regeringen laegger op til at
gd videre end sit eget ekspertudvalg.

R egeringen nedsatte i starten af 2016 et
udvalg, som skulle modernisere ejerlej-
lighedsloven i anledningen af lovens 50 ars
jubileeum.

Udvalget skulle kigge pd en modernisering
af hele ejerlejlighedsloven, og seerligt partiet
Liberal Alliance g¢nskede en fjernelse af for-
buddet imod, at andelsboliger kan blive til
ejerboliger ! (ca. 200.000 boliger er omfattet).
Hertil kom spergsmalet, hvorvidt forbuddene
imod opdeling (udstykning 2) af aeldre udlej-
ningsejendomme (opfort for 1. juli 1966) skal
blive ved med at geelde (ca. 320.000 boliger er
omfattet). Regeringen gnskede ogsa en gen-
nemgang af de paregnelige gkonomiske og
sociale konsekvenser ved en @ndring. Dertil
onskede man at lave en ny normalvedtaegt
for ejerne i ejerlejlighedsforeningen 3. Disse
vedtaegter skulle gaelde, hvis ejerforeningen
ikke har lavet sine egne vedtaegter.

LLO: andelsboliger vil forsvinde
Udvalget har afholdt 18 me@der og gennem-
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gdet tusindvis af sider materiale og udkast til
rapporter.

Juridisk- og politisk konsulent Anders Svend-
sen og chefgkonom Jesper Larsen har deltaget i
udvalget for LLO og Danmarks Lejerforenin-
ger.

LLO’s holdning til forhandlingerne har
veret, at vi ikke gnskede omdannelse af flere
udlejnings- og andelsboliger til ejerboliger,
da vi mener, at dette medferer darligere
rettigheder til lejerne (eksempelvis i form af
ringere opsigelsesbeskyttelse), og fordi man
forventer, at andelsboligerne vil forsvinde
som boligform.

Under udvalgets arbejde, har de gkonomi-
ske ekspertmedlemmer (Morten Skak og Chri-
stian Bjernskov) og Ejendomsforeningen Dan-
mark ensket at afskaffe huslejereguleringen
som et "nedvendigt” led i en liberalisering af
loven. Et synspunkt, der efter vores opfattelse
var langt ude over den opgave, udvalget var
blevet sat til at lpse.

De, der havde et generelt gpnske om at

beholde den eksisterende lovgivning, var LLO,
Andelsboligforeningernes Faellesrepraesenta-
tion (ABF), og Kommunernes Landsforening
(KL).

Ikke voldsomme aendringer
Udvalgets analyser forte til, at udvalget ikke
onskede at gennemfore voldsomme a@ndrin-
ger af opdelingsforbuddet, dog séledes at et
flertal anbefaler:
1. Ejendomme med 2 beboelsesenheder og
mindst én erhvervsenhed ma opdeles (svaren-
de til ca. 6.300 boliger). Alle i udvalget stemte
for dette inkl. LLO 4
2. Andelsboliger i ejendomme, der er opfort
efter 1966, ma opdeles. (svarende til ca.
13.000) boliger (LLO, ABF og KL imod).

(De ovrige opdelingsforbud fastholdes).

Der blev endvidere udfaerdiget en ny nor-
malvedtaegt, som dog ikke har navnevaerdig
betydning for lejerne.

Rapporten medfgrer, at pkonomerne far
en raekke saerstandpunkter indfejet om deres



opfattelse af huslejereguleringens konse-
kvenser. LLO fik ligeledes en raekke af vores
synspunkter indfjet i rapporten.

Rapportens senere liv: Hgjere husleje og
farre andelsboliger

I LLO var vi tilfredse med resultatet, fordi der
var meget pa spil.

Regeringen gnsker dog efterfelgende at
lade flere boliger omdanne til ejerboliger
end det, der fremgdr af lovforslaget, da
regeringen ogsd har medtaget ejendomme
med 3-5 private udlejningsboliger, som skal
kunne omdannes til ejerboliger (svarende til
ca. 60.000 boliger).

Regeringen gér dermed af ideologiske drsa-
ger leengere end sit eget udvalgs lovforslag.

Bliver forslaget gennemfort, paregnes det
irapporten (s. 193), at 29.000 boliger vil blive
omdannet og i gennemsnit stige med 21.000
kr.1ihusleje om dret. Dette betyder faerre be-
talelige boliger, og lovforslaget gger dermed
presset pd den almene sektor, der i forvejen
har store udfordringer, blandt andet som
folge af regeringens parallelsamfundsplan.

Regeringen gnsker desuden at have dref
telser med Folketingets partier om, hvorvidt
ikke alle andelsboliger alligevel skal kunne
omdannes til ejerboliger.

Begge disse tiltag vil pavirke de store byer
mest, da huslejen i de bergrte ejendomme
vil stige mest, og der i gvrigt er langt flest
andelsboliger i de store byer.

LLO opfordrer til, at man ikke forringer
lejernes vilkar for de 60.000 boliger, og vi vil
arbejde for, at dette forslag ryger bort som
led i de politiske droftelser.

Laes hele rapporten pd erhvervsministeri-
ets hjemmeside: EM.dk

1 Bes|utningsforslag B146 af 1. april 2016

2 Det kaldes teknisk set ikke "udstykning”, men "opdeling” i
narman opdeler ejendommei ejerlejligheder, menalle ved,
hvad mantaler om, hvis man bruger det udtryk.

3 (som gelder, hvis andet ikke er aftaltiejendommen, -hvad
dog stort set altid er tilfeldet).

4 Danmarks Lejerforeninger er enige i hele rapparten
undtagen dette. Der kan der forventes en smule kritik af LLO.
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Kodeordet + navn og adresse kan ogsa sendes pa mail til: tfr@llo.dk
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MEDDELELSER FRA LANDSSEKRETARIATET

Landssekretariatets kurser og
konferencer efterar 2018

GLLO

Hoved sl aden

Tilmeldinger kan farst ske, nar der er udsendt invitation

Lordag FYN
25.august 2018

NAVNSKONFERENCE
v. professor H.H. Edlund: Nye sager
Beboerklagenavn ag Huslejenzvn

Sagsbehandlere og
advokater

16.november 2018

Uddybende gennemgang af
lejekontrakter

Fredag ARHUS | LEJERETI(Grundl®ggende) Radgivere og sagsbehandlere
31.august 2018 Overblikover lejeretten -herunder studerende
Sendag ALMENTKURSUS Afdelingsmedlemmerog
2.september2018 tillidsvalgte foralmene
bestyrelser

Lordag Altidi BR-KURSUS: Beboerreprasentanter
6. oktober 2018 Kbh introforlgb, OMK-lejeberegning og

BRrettigheder
Fredag KBH LEJERET Il (Temakursus) Sagsbehandlere og radgivere

-herunder studerende, der
foretager sagsbehandling

DANSKE LEJERE BETALER KONTINGENTER TILBAGETIL LLO

LLO stevnede foreningen "Danske Lejere”,
fordivi mente, at den uretmaessigt havde
sendt opkraevninger ud til og modtaget
kontingentindbetalinger for medlemmer af
LLO.

Mange lejere troede sdledes, at de havde
betalt til LLO, men havde i stedet betalt den
forkerte forening.

Vigaviden forbindelse mulighed for,
atlejere, der havde betalt til den forkerte
organisation, kunne give LLO en fuldmagt til at
opkraeve belgbet tilbage.

Danske Lejere negtede i farste omgang at
betale belgbet tilbage, og vi blev derfor ngdt

tilat sagsmge foreningen med kravom, at
betalingerne kom tilbage il LLO.

Sagener blevet forligtd. 12. februar 2018,
saledes at Danske Lejere skal betale 24.403,75
kr. tilbage (plus procesrente).

Landsformand Helene Toxvaerd kommen-
tererforliget saledes:

"Visynes, det er et tilfredsstillende resultat -
selvomvi jo gerne havde undgdet atgdiretten
-narsagen alligevel ender med et forlig. Vivar
frastarten ret sikre pa at fa medholdi sagen,
og Danske Lejere havde nok ikke gaet med til at
betale belgbet, hvis de selvtroede pa at kunne
vinde sagen”.

SOMMERLUKKET

Landssekretariatet holder lukket fra og
med 16. juli 2018 til og med 27. juli 2018

LLO HORSENS

Lejernes LO Horsens har lukket i hele
julimaned. Er tilbage den 2. august - ag
personlig henvendelse er hver torsdag fra
samme dato.

Vitreffes pa telefon nr. 75 62 66 00 hver
mandag og onsdag fra 10 til 12.

God sommer.

Lejernes LO Horsens afdeling

AbningstideriLLD's
Landssekretariat

Landssekretariatet
Reventlowsgade 14, 4. th.
TI£.33860910
email:llodk@Illodk.dk

TIf. tid: Mandag-torsdag kl. 10 - 15
ogfredagkl. 10-12

www.llo.dk

Vigaropmarksom pd, atdrejerdin
henvendelse sigom medlemskab,
ensag, en konflikt med udlejer eller
etprincipielt lejelovsspargsmal skal
du kontaktedin

lokale LLO-afdeling.

UDEBLIVER VILEJERE......

Har du husket at opdatere dine

medlemsoplysninger? Kontakt
dinlokale LLO afdeling - find
kontaktoplysninger pa www.llo.dk

Islutningen af 2017 fik den store udlejer-
organisation, Ejendomsforeningen
Danmark, ny direktar. Nu har den ogsa
faet nyformand og nastformand. Henrik
Dahl Jeppesen (50 ar) bliver ny formand
efter John R. Frederiksen, der harvaeret
formandi 16 ar. Jeppesen har hidtil veret

NYT FORMANDSKAB HOS UDLEJERNE

nastformand. Pa denne postindtraederi
stedet Boris Ngrgaard Kjeldsen.

Tildaglig er Henrik Dahl Jeppesen adm.
direkteri ejendomsforvaltningsselskabet
DEAS. Boris Ngrgaard Kjeldsen er eradm.
direktgr i DADES.

Ejendomsforeningen Danmark har

omkring 5.400 medlemmer fordelt over hele
landet og mener sely, at den daekker ca. 85
procent af det professionelle marked for
investeringsejendomme.

KjH
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LLO HJALPER

"Tag LLO |

handen..”

To medlemmer af LLO Hovedstaden far hver ét ars ekstra medlemskab
som preemie i tekst-konkurrence.

M ed det forste af nedenstiende tre slagkraftige argumenter
fra Benedikte Johannesen blev hun vinder af LLO Hovedstadens
medlemskonkurrence om, hvorfor der er brug for en organisati-
ons som LLO. Som vinder fir hun ét ars ekstra medlemskab til en
vardi af 2.448 kr. - samt naturligvis @ren.

Et andet af de indsendte forslag mente juryen fortjente en
“specialpris”. Den gik til Jesper Nielsen, som ogsd vinder et ekstra-
medlemskab.

Vi Lejere mener, at alle indsendte forslag fortjener ros og vi brin-
ger dem derfor pd tryk med de to vindere gverst:

"Undga at sta med haret i postkassen. Tag LLO i handen [ Tegn
medlemskab i LLO"

"Fa hjalpen til regler og rettigheder i LLO, sa kan du traekke
vejret med ro og glaede i dit lejemal”

"Der er brug for en organisation som LLO, sa jeg igen kan blive
tryg ved at vaere lejer”
Benedikte Johannesen

"Jeg er ikke jurist. Men jeg er en lejer med rettigheder”
Jesper Nielsen

"Vi faler os trygge ved at vaere medlem af Lejernes LO, vi ved,

at i keemper lejernes sag, for gode og betalige boliger og er der

noget vi er i tvivl om, kan vi bare kontakte jer, det betyder alt”
B/R Husumparken

"Jeg er medlem af LLO, da jeg bor i en ejendom, som er kagbt
af en af de moderne bolighajer; City Apartment. Som medlem
af LLO har jeg sikkerhed og kan fa stgtte i arbejdet med at
bekampe, at udlejere misbruger lejeloven, og "overmoder-
niserer” lejligheder, og derefter udlejer til overpriser. Priser
hvor forskelleni lejen i en ejendom kan vaere mere end 100 %
mellem boligreguleret leje og ikke boligreguleret leje. (Udleje
efter § 5,1ilejeloven og udleje efter § 5,2)"

Finn Ankerstjerne

"Jeg er medlem i LLO, fordi det giver mig tryghed at kunne
benytte kompetent ekspertise, nar jeg har spgrgsmal til mit
lejemal i privat ejendom. Som lejer i privat ejendom kan jeg
varmt anbefale et medlemskab af LLO. Det giver tryghed ”
Birgitte Nordkvist

Benedikte Johannesen vandt konkurrencen og fik ét ars ekstra
medlemskab. Hun bor privat i en fredet ejendom fra 1797. Det var
i gvrigt i et af husets kakkener, at en vis guldsmed omsmeltede de
stjalne guldhorn i 1802.

"Med en borgerlig regering er LLO ekstra vigtig for alm. lejere
og deres rettigheder.”
Linda Miettinen

"Fordi jeg bor i en AAB afdeling, og skulle jeg fa en tvist, er det
rart med noget ekspertise i baghanden til hj=Ip”
Johnny Bannow

"Jeg er medlem, fordi jeg er bekymret over ensretningen af
byerne, og at vi lejere kommer til at sta darligere. Derfor!”

Soren Nielsen

"I giver hab til os med usaglige og chikanerende udlejere”.
Amina

"Med LLO ved din side, star du aldrig alene”.
Dorthe Jensen
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NYT FRALEJERNES LO HOVEDSTADEN

TILMELD DIN
KONTINGENTBETALING
TIL BETALINGSSERVICE
PA WWW.LLOH.DK

Vimodtager fra tid tilanden henvendelser fra medlemmer, som
har faet rykkerbreve, til trods for at de har indbetalt kontingent
rettidigt. Dette skyldes nasten altid fejltastning pa netbank.
Hvis du taster forkert, nar du indbetaler kontingent med et
indbetalingskort, kanvi nemlig ikke se, hvem der har betalt.
Skulle det ske og modtager du en rykker, selvom du har be-
talt, skal du blot ringe eller skrive til 0s, s& finder vi ud af det.
Vianbefaler, at du tilmelder dig Betalingsservice, sa er du
sikker pa at undgd denne fejl. Desuden kan du spare opkraev-
ningsgebyret pa 50 kr. pr. betaling.
Du kan tilmelde dig pa www.lloh.dk.

*LLO

R D LSOOG AT |G

Hoveditadon

VesterVoldgade 9, 1., 1552 Kabenhavn V
33113075 mandag - torsdag kl. 10-16
Personlig henv. mandag - onsdag kl. 13-15, torsdag kl. 14-17

Password maj: — Password juni-september:

Medlemstilbud
Rabatkort for perioden 1. juni til 30. september 2018

Medlemsnummer:

Navn:

Adresse:

Postnr./By:

Tilbudslisten finder du pd www.lloh.dk - Medlemsnettet

RABATKORTET

Som du kan se pa listen "Medlemsrabatter” pa www.lloh.dk
- Medlemsnettet under "Medlemstilbud”, kan du fa rabat

hos mange forskellige forhandlere, blot du oplyser at du er
medlem hos os og fremviser et gyldigt rabatkort. Hvis du
bruger rabatkortet fra Vi Lejere, sa husk at skifte kortet ud
nar du modtager det naeste nummer af bladet.
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VINDERE AF LLOHS
MEDLEMSKONKURRENCE

Ved lodtrakning er der fundet en vinder af LLOHs
medlemskonkurrence om, hvorfor der er brug for en organisation som
LLO.Vinderen blev Benedikte Johannesen, som skrev fglgende til os.
"Undga at sta med haret i postkassen. Tag LLO i handen/tegn medlem-
skabiLLO"
Benedikte harvundet 1 ars ekstra medlemskab til en vaerdi af 2.448 kr.
Men, et enkelt af de indsendte indslag var sa godt, at vi oprettede en
"juryens specialpris”. Den gik til Jesper Nielsen, der deltog med ordene:
"Jeg erikke jurist. Men jeg er en lejer med rettigheder”.
Jespervinder ogsa en ekstra-medlemskab, som han overvejer at give
tilenven.
Vitakker for de mange fine ord som er sendt ind til 0s. Bidragene vil
blive brugt til atillustrere, hvad LLOHs medlemmer t&nker om LLOH.
Se alleindsendte bidragi konkurrencen side 21.

REPRASENTANTSKABSM@DE MED
90 TILMELDTE

LLO i Hovedstaden holdt 24. april repraesentantskabsmade (generalfor-
samling) i Vartov med ikke faerre end 90 forhandstilmeldte deltagere.

Redaktionen pa dette nummer af Vi Lejere var sluttet den 24. april.
Leserne ma derfor vente pa et referat i naeste nummer, der udkommeri
september.

SOMMERFERIENS ABNINGSTIDER HOS
LLO HOVEDSTADEN

Iuge 29 og 30 kan du kun fa telefonradgivning mellem kl. 10 0g 13, man-
dag til torsdag. Personlig radgivning skal du som altid bestille tid til.
Vignsker rigtig god sommer - og sommerferie.

LUKKEDAGE LEJERNES LO
HOVEDSTADEN

Viholder lukket falgende dage: 1., 10.,11. 0g 21. maj 0g 5. juni

HUSK AT TJEKKE WWW.LLOH.DK

Her finder du bl.a. vores tilbud om flyttesyn og andre ydelser og arrange-
menter. Hold 0gsa @je med nyheder, evt. lukkedage etc.

Desuden kanvore foreninger logge pa Bestyrelsesnettet og alle medlem-
mer og beboere i vore foreninger kan logge pa Medlemsnettet.
Enkeltmedlemmer: Se rabatkortet heribladet med det nye password.
Foreninger: Se nyt password pa Bestyrelsesnet 2 uger far det skiftes. Se
o0gsa password pa kontingentopkravningen. Password skifter fire gange
omaret.



BREVKASSE
HVAD NU LLD?

8

Vesterbro i Ksbenhavn er populart Men
huslejen er hgj (Arkivfoto).

MEGET HQJ LEJE PA
VESTERBRO

KereLLO

Viharlejetenlejlighed, som er tidsbegraen-
setfor 2 ar. Udlejer hartidligere ejet hele
ejendommen pa Vesterbro, men solgt den og
beholdt nogle lejlighederiejendommen, som
de nuudlejer.

Vivilmeget gerne, at I tager stilling til hus-
lejens starrelse, da vi umiddelbart mener, at
lejen er hgjt sat. Og kontrakten generelt.

Lejligheden er pa 56 m2 og husleje udgaer
11.900 kr., ex. forbrug med mgblement fra IKEA.
Ejendommen er fra 1885.

Lejligheden har det, den skal have og eri
almindelig stand med kegkken og bad af @ldre
udgave.

Tak for din mail.
Med enren leje (uden forbrug) pa 142.800 kr./
arerdenarlige kvadratmeterleje for jeres 56
me =2.550 kr.

Atdenudlejes mgbleret kan tale foren
lidt hajere leje, end hvis denvar umableret.
Men pa den anden side er der en udvidet
vedligeholdelsespligt for lejer og lejemalet er
tidsbegranset, hvilket taler for at lejen s@ttes
lavere, end hvis lejemalet er et tidsubeganset
lejemdl med mindre vedligeholdelsespligt.

Bundlinjen er, at det er en meget hgj leje. 53
denerverd at fa pravet i Huslejenavnet.

Det serudtil, at hele mgblementet er fra
Ikea. Har | et averslag over, hvad det har kostet
altialt?

Venlig hilsen Ole Hansen
Medlemsradgiver Cand. Jur.

- eller nar

TILBUD TIL MEDLEMMER AF LLO HOVEDSTADEN

Er du nerves
' foren stor
flvneregnmg nu

du flytter ud
igen?

- Fa hjlp fra en LLO-konsulent.
Konsulenten kan hjzlpe
dig i felgende situationer:

Konsulenteni"marken” foren
lejer pa Frederiksberg

Indflytningssyn (senest en uge efter overtagelsen)

Vikommer ud og besigtiger din lejlighed.

Vigennemfotograferer lejligheden som dokumentation.

Vigennemgar lejligheden grundigt for fejl og mangler.

Vi skriver til din udlejer, hvad vi mener, der skal s@ttes i stand, og hvad du ikke hafter for
ved fraflytning.

Du far billeder og rapport udleveret pa CD-ROM.

Vejledende flyttesyn

Vikommer ud og besigtiger din lejlighed.
Vigennemfotograferer lejligheden som dokumentation.
Vivurderer, hvor meget du skal sette i stand.

Viradgiver dig om, hvordan arbejderne skal udfares.
Viradgiver dig om, hvilke krav du kan stille til handvarkere.
Vi laver en skriftlig rapport for at undga en stor flytteregning.
Du far billeder og rapport udleveret pa CD-ROM.

Flyttesyn med udlejer

Du kan ogsa fa en konsulent med ved det officielle flyttesyn med udlejer. Vores konsulent
erdin bisidder og serger for, at synet forlgber efter bogen. Konsulenten vil ogsa vaere i
stand til at forhandle med udlejer om istandsattelse. Konsulenten sgrger efterfglgende
for at alle aftaler foreligger pd skrift. Desuden sgrger konsulenten for omfattende
dokumentation, ligesom ved de gvrige flyttesyn.

Prisen pr. syn, om det er indflytningssyn, vejledende flyttesyn, eller flyttesyn med
udlejer, er fra 2.950 kr. inkl. moms, hvis du er medlem af Lejernes LO Hovedstaden. Les
mere om flyttesyn, priser og mulige rabatter pa www.lloh.dk

Du kan altid ringe eller skrive til os og fa en uforpligtende samtale om vores tilbud.
Ring pd 33 11 30 75 eller skriv til info@lloh.dk.
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TOTAL KRIG KAN ENDE
| HAJESTERET

Ma en lejer naegte adgang for bestemte handvaerkere?
Kan det give udlejer ret til at sige ham op?
Og er grove injurier opsigelsesgrund?

opsigelser af ét lejemal i en periode
1 1 pa fem méneder kan nu ende som en
principiel sag ved Hojesteret.

Sagen startede som en sag om forbedrings-
arbejder pd ejendommen og udviklede sig til
en bizar krig mellem lejeren og hans udlejer
i en grum cocktail af afbrudt varme og vand,
opsigelser, chikane, politianmeldelser, grove
injurier, pdstande om dedstrusler, en fiktiv
Facebook-person, en lejer, der ogsd lejer vee-
relser ud og snyder sine varelseslejere, ja sd-
gar af antydninger om udlejning til prostitu-
tion. Alt sa mmen pd en af Danmarks dyreste
adresser, Grgnningen 15 i Kebenhavn.

Her bor bade lejeren, arkitekt Mads Buhl,
barnebarn af tidl. statsminister, Vilh. Buhl,
og hans udlejer Mikael Goldschmidt, der er en
af'landets storste private ejendomsudlejere
med mange tusinde lejemal, primeert i Ko-
benhavn. (Vi Lejere nr. 1/2018).

For Hajesteret?
Den juridiske del, som mdske, maske ikke
nu kommer for Hojesteret, handler om en
dom ved @stre Landsret fra september 2017
om udlejerens opsigelse af lejemalet, fordi
lejeren naegtede adgang for udlejerens hdnd-
vaerkere. Endvidere om udbedring af ulovlige
eller mangelfulde arbejder, udfert af lejeren
selv. Men ifglge udlejer skal den ogsd handle
om - lidt firkantet sagt — hvad en lejer kan
tillade sig at sige om sin udlejer. Her henvi-
ser Goldschmidts til fem tilfaelde af injurier,
hvor Buhl blev demt, men slap for straf.

Forelgbig har Procesbevillingsnaevnet
(26/3-2018) én gang givet afslag pd, at sagen
proves ved Hejesteret, men navnet dbner
selv for en genoptagelse af sagen.

I Boligretten fik Mikael Goldschmidt, ud-
lejeren, medhold i seks af de 11 opsigelser.
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Mikael Goldschmidt ejer mange tusinde private
lejemal, primaert i Kebenhavn. Han siger til Vi
Lejere:" Jeg har aldrig oplevet noget som dette”.

Retten tilkendte ham derudover et erstat-
ningsbelgb pa 354.250 kr.

Ved @stre Landsret gik det helt anderledes.
Her blev lejeren, Mads Buhl, frifundet for
samtlige opsigelser og fik sdledes aendret
Boligrettens ellers énstemmige afggrelse.

Hvornar kan en leje n®gte...?

Dette sidste er Goldschmidt staerkt utilfreds
med. Han mener, at der er afgivet falske
forklaringer ved @stre Landsret og at der
med landsrets-dommen nu er en retspraksis,
som er helt hdblgs for bade lejer og udlejer.
“En lejer pé 1. sal kan naegte at give adgang,
hvis han ikke bryder sig om handvaerkeren.
Dette gor renoveringsarbejder umulige at
gennemfpre. De gvrige lejere bliver herefter
taget som gidsler, idet det herefter ikke vil

vare muligt at gennemfore de arbejder, som
alle de andre lejere meget gerne vil modtage
og er blevet enige med udlejer om. Denne
tilstand gor det ngdvendigt at fa den rette
forstdelse af lovgivningen fastlagt endeligt
og autoritativt”. Udlejeren vil derfor have
Hojesteret til at fastsl, hvornar en lejer kan
naegte adgang til sit lejemadl for, som han ud-
trykker det: "udferelse af ubestridt relevante
og lovligt varslede arbejder (porgse, delvis
utaette ror. Red.), ndr nagtelse er begrundet
udelukkende i lejers subjektive opfattelse af
mishag ved udlejer eller dennes naermere
bestemte stedfortraedere (hdndvaerkere)”.
Derudover om lejer selv ma foretage disse
udbedringer, selvom det kraever autoriserede
handvaerkere og i gvrigt har betydning for
hele ejendommen. Hertil kommer de kraen-
kende beskyldninger og hvor alvorlige de ma
vere, for det kan berettige en opsigelse. Her
henviser udlejeren til en sidelgbende sag
om injurier, som blev fremsat af Buhl mod
Goldschmidt og en af hans direktgrer under
den voldsomme konflikt.

Lejers injurier mod sin udlejer

I denne sag blev lejeren demt for fem til-
feelde af injurier, men han slap for straf pd
grund af det voldsomme konfliktniveau
(med udlejeren). Buhl blev dgmt for bl.a.
disse udsagn:

“Mikael Goldschmidt er et kriminelt svin,
som til dato har stjdlet sig (dig) gennem hele
tilveerelsen, uden selv at have skabt noget
som helst”.

Samt felgende ringeagtsytringer: "uud-
dannet og tilmed uintelligent” samt “uintel-
ligent, kujonagtigt og kriminelt svin” og
ogenavnet "Goldschwein” rettet imod Mikael
Goldschmidt.



CHIKANE
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Det er pa hjgrnet
bag disse vinduer
pa farste sal, at
den bizarre krig
startede.

Vi Lejeres artikel i nr. 1/2018.

"HAN SKAL UD... KOSTE HVAD

DET KOSTE VIL"

Under overskriften: "Total krig: Milliar-
dezeren mod lejeren” beskrev Vi Lejere

inr. 1/2018 dele af sagen. Dengang var
lejeren i offensiven i sine beskyldninger
mod udlejeren. Nu er hans udlejer, Mikael
Goldschmidt, géet offentligt til modangreb
pé Goldschmidt-koncernens hjemmeside.
Han har ogsd kontaktet Vi Lejere og stillet
diverse dokumentation til rddighed. Der-
med har “krigen” taget en helt ny drejning
og tilfgjet konflikten nye vinkler og fakta.
Lejeren er, viser det sig nu, ogsa selv udlejer
af veerelser i sin 362 kvm. store lejlighed.
Hans tidl. samlever har i byretten forklaret,
at der “ret konstant var tre lejere”. Og den
egentlige udlejer, Goldschmidt, har méttet
beklage ikke at kunne hjalpe varelseslejere
med tilgodehavende ved fraflytning, ndr de
har henvendet sig til ham efter at have betalt

Buhl en angivelig husleje pd 5.000 kr. pr.
madned - for et vaerelse. I LLO kender man
ogsa til sager, hvor rddvilde vaerelseslejere
har henvendt sig om tilgodehavender pa
deres depositum ved fraflytning.

Varelseslejere snydes
Til Vi Lejere siger Mikael Goldschmidt om
sin lejer:

“Mads Buhl er de seneste 10 r blevet
fremstillet i fogedretten 117 gange - ja, du
herte rigtigt! Et skreemmende stort antal af
de sager vedrgrer forhold til de mange stak
ler, som har lejet sig ind hos ham, og som
han har snydt og bedraget efter et snedigt
og fast menster, der alene har det formal at
snyde folk pkonomisk. Vi er bekendt med,
at Mads Buhl i en lang drraekke har udlejet
fire vaerelser i sin lejlighed 4 5.000 kr. per

maned, ligesom hans resterende del af lej-
ligheden udlejes pa dagsbasis til knap 4.000
kr. per dag. Belgbene skal angiveligt helst
betales kontant. En maned med fuld ud-
lejning ville kunne indbringe 140.000,- kr.
Mange af disse lejere har kontaktet os, men
desveerre opgiver de fleste pa forhdnd pga.
manglende ressourcer og gkonomi - der-
udover oplever de, at Mads Buhl, ndr han
fremstilles i fogedretten, forteller at han
intet ejer, hvilket er direkte usandt. Dette
gor desveerre, at de stakkels fremlejetagere
aldrig ser en krone”.

"Ejer intet”

”Nar Mads Buhl fremstilles i fogedretten er
fremgangsmdaden hver gang den samme:
Han afgiver forklaring om, at han intet ejer
udover bord, seng og stol og med en stemp-
let insolvenserkleering er det de feerreste
lejere, som har haft overskud og ressourcer
til at fore en ny sag i fogedretten. Dét, som
Mads Buhl glemmer at afgive forklaring
om er, at han kgrer i hhv. Jaguar, Mercedes
og 4-hjulstreekker og endvidere ejer en
lystyacht i Sydfrankrig, der dog her pd det
seneste blev beslaglagt af de franske myn-
digheder grundet et stort gkonomisk krav
fra netop de franske myndigheder”, siger
udlejeren.

"Han skal ikke bo i min ejendom”
Goldschmidt leegger ikke skjul pa, at han
vil have Mads Buhl ud af lejemélet og — af
sit liv. Det meste af hans familie pa bed-
steforaeldrenes linje omkom som jeder i
Kzlejren Theresienstadt. “Jeg kan ikke leve
med hans udtalelser om, at han helst s4, at
joderne - under den store redning i oktober
1943 af den jodiske befolkning - var druk-
net i deres forsgg pa at na Sverige. Det ville
ifglge Mads Buhl have beriget verden! Ud
over al hans svindel og logn var det nok den
bemaerkning, der endegyldigt gjorde, at jeg
besluttede mig for, at "whatever it takes”
(Hvad det end kraever/koster) af ressourcer,
skal Mads Buhl ikke bo i min ejendom. Vi
fortseetter kampen! Den verserende konflikt
er kun opstdet pd grund af Hr. Buhls helt
uacceptable og vanvittige opfersel. Det er
ham, der har truet mig og mine medarbej-
dere, handveerkere m.v. Ikke omvendt! Jeg
har regnet mig frem til, at vi — i mine 40 ar
som investor i fast ejendom - har haft kon-
takt til over 30.000 lejere, og jeg har heldig-
vis aldrig oplevet noget som dette”.
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Svenskerne kan...

G ode naboer i opgangen eller nabolaget skal man vaerdsaette og
lytte til - ogsa selv om der er en landegraense imellem. | marts

tog medlemmer af LLO's hovedbestyrelse turen over @resund for at
besgge sgsterorganisationen i region Malmg. Og for netop at lytte og
lere!

Svenskerne har nemlig verdens stzerkeste lejerbevaegelse i form af
Hyresgastforeningen med 540.000 medlemmer, 10.000 tillidsvalgte
o0g 850 ansatte medarbejdere. | region Malmg med 14 kommuner er
der 53 ansatte i den stilfulde ejendom, der engang var sukkeraktiesel-
skabets hovedsade. Og netop denne Igrdag kunne danskerne med
lidt misundelse lzese skiltet med dagens medlemstal i Malmg: 40.673
medlemmer.

Forhandler huslejen
Malmg-formanden Kenneth Gustavsson gav en tre timer lang, grun-
dig indfgring i svensk lejerbevaegelses opbygning, organisation, PR,
poliske lobbyarbejde og "hemmeligheden” bag de mange medlemmer:
retten til pa lejernes vegne at forhandle huslejen med udlejerne. For
dette arbejde bliver Hyresgdstforeningen betalt 12 kr. pr. maned pr.
medlem - af udlejerne! | Malmg giver det 11 mio. svenske kr. i kassen
ud af en samlet indtaegt pa 60 mio. kr. pr. ar.

75 pct. af medlemskontingentet gar til regionen - den sidste fjer-
dedel til landsforbundet. Sa der er penge at arbejde med. Men, men...

Det var bidende koldt, men
humgret var hgjt under
besgget hos naboernei

Malmg.

Indenfor dgren kunne Helene Toxvaerd lsese dagens medlemstal: 40.673.

Forhandlingssystemet er omstridt og til september er der rigsdags-
valg i Sverige. Nogle af bla blok-partierne har pa dagsordenen, at
forhandlingssystemet skal fjernes fra al nybyggeri. Er det kun starten,
spgrger man i Sverige? | naeste maned holder Hyresgasterne lands-
kongres i netop Malmag. Her vil der blive varmet godt op til sommerens
lange valgkamp.

VILEJERE Udgiver, ekspedition og annoncer: Lejernes Landsorganisation Reventlowsgade 14, 1651 Kbh. V., tIf. 3386 0910. Mail: llo@llo.dk
Henvendelser vedr. abonnement: llo@llo.dk - Ansv. redaktar: Kjeld Hammer (DJ) - e-mail: Kjhammer@mail.dk

Deadline for naeste nummer: mandag d. 13. august 2018. Udkommer fire gange arligt: februar, maj, september, november.
Oplag: 77.000 Tryk: Color Print




