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Af Helene Toxveerd,

L E D E R E EA ."'1_ formand for Lejernes LO

BEBOERDEMOKRATIET
LEVER - HELDIGVIS!

nder overskriften "l skulle bare vide..." og "Stgt be-
U boerdemokratiet - stgt dig selv” behandler vii dette

nummer af Vi Lejere beboerdemokratiet i vores bo-
ligomrader. God gerning kan som bekendt ikke ggres for tit.
Artiklerne viser med al tydelighed, hvordan engagement og
gleede i hgj grad lever og trives i vore almene boligomrader,
hvor mange, rigtig mange sakaldte ganske almindelige men-
nesker "lever” demokratiet og det forpligtende fzellesskab
— ikke bare til gleede for dem selv, men til glade for naboer,
genboer og alle andre i ejendommene.

Den danske model for indflydelse for beboere er ganske
unik, og den er ikke kommet af sig selv. Som i sa mange andre
af livets forhold sa skal man ville det og give plads og udfol-
delsesmuligheder, fgr at det rigtigt kan udfolde sig - fgr det
i sandhed bliver ikke bare deltagelse, men bliver muligheder
for at pavirke og @ndre pa forholdene - fgr det bliver demo-
kratiet i praksis.

Men rundt omkring i landet oplever vi desvaerre alt for ofte,
at det naere demokrati har trange kar. Det er galt, nar admini-
strationsselskaber og boligorganisationer i skaltaler og flotte
pamfletter lovpriser den danske model med aktive beboere og
demokrati, mens de i realiteten naarmest modarbejder beboer-
nes mulighed for at traffe egne beslutninger, herunder hente
kvalificeret sparring, rad og dad hos lejerforeninger som LLO.

ENGOD NYHED

ommeren har budt pa historier om bade enorme hus-

lejestigninger — stigninger der langt overstiger de al-
mindelige stigninger i pris- og forbrugerindekset og nye tal
fra Domstolsstyrelsen der viser, at den frygtede stigning i
udseaettelser pa grund af kontanthjaelpsloftet heldigvis ikke
er slaetigennem - endnu! Huslejestigninger og kontant-
hjzelpsloft er ellers en giftig cocktail, da begge dele ggr det
sveerere at bo og leve for helt almindelige mennesker i da-
gens Danmark. Det er derfor positivt, nar der fra tid til anden
lander en nyhed, der maske kan vise sig at biddrage i den
anden retning. En sadan nyhed var nyheden om, at regerin-

Demokrati handler jo ikke bare om at kunne tzelle til et
flertal. Demokrati handler ogsa om at give hinanden mulig-
hed for at deltage og deltage pa lige fod. | en situation hvor
de almene forretningsfgrerselskaber bliver stadig stagrre og
mere professionelle, sa virker det mildest talt besynderligt,
at der lzegges hindringer i vejen for beboerne i de almene
ejendomme for ogsa at finde veje til at styrke sig selv og be-
boerdemokratiet.

Hvorfor kan store selskaber som f.eks. KAB og Lejerbo
veere tilsluttet udlejerforeningen "Ejendomsforeningen Dan-
mark” (som ogsa teeller de danske godsejere blandt deres
medlemmer) og sa og samtidig pa lokalt niveau anbefale, at
de lokale beboere "revurderer” deres tilslutning til beboernes
forening - LLO? Det haenger ikke sammen, og det styrker ikke
den lige adgang til deltagelse og indflydelse, og det styrker
ikke beboerdemokratiet.

Enten har man demokrati, eller ogsa har man ikke. Blandt
de store selskaber og organisationer i den almene sektor bgr
man overveje, om man vil eller ikke vil beboerdemokratiet. Vil
man det, ma man droppe dobbeltmoralen og holde sig pa den
demokratiske ve;.

L /S 0GSA SIDERNE 17-19

gen ved en kommende loveendring vil ggre det muligt at an-
vende statslan i forbindelse med nybyggeri med statsstgtte
og renoveringer med stgtte fra Landsbyggefonden. Disse
byggerier finansieres i dag med stgttede realkreditlan og lan
fra Kommunekredit. Hvis forslaget om statslan vedtages, vil
der - pa grund af den lavere rente - kunne opnas betydelige
besparelser. Vel at maerke besparelser, som vii LLO mener
bgr komme lejernes tilgode gennem billigere lejeboliger.

LAS 0GSA BAGSIDEN

UDEBLIVER VILEJERE......

Har du husket at opdatere dine medlemsoplysninger? Kontakt din lokale LLO afdeling - find kontaktoplysninger pa www.llo.dk
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GODE RAD

AF JAKOB M@LDRUP-LAKIJER, JURIDISK CHEF | LLOH

Husdyr og isar hunde er et tilbagevendende diskussionsemne i mange ejendomme. Denne hund har dog ingen sammenhang med
problemstillingen i artiklen.

M ange lejere i Danmark holder husdyr

i deres hjem til stor gleede for dem
selv og deres naboer, men af og til opstar
der problemer - bdde i forhold til udlejer og
naboer.

Sag farst!

I en almen afdeling, er af det afdelingsmeo-
det, der bestemmer, om man ma holde
husdyr og i givet fald hvilke husdyr. Ofte
vil beslutningen vare truffet sddan, at man
som lejer skal ansege om tilladelse, som sa
gives af bestyrelsen. Bestyrelsen kan herefter
ikke undlade at give tilladelsen, hvis husdy-
ret er af samme type, som der tidligere er
givet tilladelse til. Som lejer skal man dog
vare opmerksom pd at soge tilladelsen,
inden man anskaffer kaeledyret

Regler kan &ndres

Hvis det fremgar af afdelingens regler, at
man ikke md holde husdyr, kan man som
lejer fremsaette forslag til det drlige afde-
lingsmede om at @ndre denne beslutning.
Forslaget skal herefter behandles, og opnds
det npdvendige flertal, kan man roligt an-
skaffe sig et husdyr. Spergsmalet om ret til
husdyrhold er typisk et af de spergsmal, som
mange lejere gdr op i pa begge sider, s det
kan vaere en god ide at tale med sine naboer
inden forslaget fremsaettes. P4 samme made
kan man risikere, at en tidligere beslutning
om ret til husdyrhold bliver omgjort, sddan

at man ikke leengere ma have husdyr. I det
tilfeelde geelder reglen kun fremadrettet,
sddan at man ikke ma anskaffe sig nye hus-
dyr, men gerne ma beholde dem, man har,
indtil de gdr bort.

Ikke til gene

Selvom man bor i en almen afdeling, hvor
man ma4 holde fx hund, geelder der stadig en
regel om, at hunden ikke ma veere til gene
for de gvrige beboere. Man kan derfor ikke
frit henholde sig til afdelingens reglement,
hvis hunden holder naboerne vigne om nat-
ten. Hvis det sker, er det vigtigt, at man taler
med sine naboer tidligt i forlebet om hvilke
problemer, de oplever og hvad man kan gore
for at lese dem.

| private ejendomme

I en privatejet ejendom er der en standard-
rubrik i lejekontrakten (for kontrakter ind-
gdet efter 01.07.15, se lejekontraktens §10)
om husdyrhold, som kan udfyldes. Herud-
over kan det fremga af kontraktens sarlige
vilkar hvilke husdyr, der ma holdes, og om
der fx skal opnds sarlig tilladelse hertil.

I henhold til lejelovens regler kan en be-
boerrepraesentation vedtage en husorden,
der skal gaelde for ejendommen, sd leenge
husordenen ikke er strid med kontrakterne
og udlejer ikke har vaegtige grunde til at
modseette sig. Hvor husdyrhold legger sig
her, er der tvivl om i teorien, men hvis udle-

jer skriftligt accepterer, at beboerreprasen-
tationen fastseetter reglerne herom, er det
naturligvis tilstraekkeligt.

Fadet pa skrift

Hvis der skal opnas tilladelse fra udlejer, er
det vigtigt, at man fa tilladelsen p4 skrift.
En tilladelse vil nemlig veere gyldig, ogsa
selvom ejendommen far ny ejer, men her er
det vigtigt, at man som lejer kan bevise, at
man har fet tilladelsen. P4 samme mdade
som i de almene far en @ndret holdning til
husdyr kun fremadrettet virkning, sa lenge
husdyret til at starte med er anskaffet i trdd
med kontrakten.

Tilladelse trods forbud

Selvom det fremgar af lejekontrakten, at
man ikke md holde husdyr, er det stadig
muligt, hvis man fir en skriftlig aftale med
udlejer. En sddan aftale vil nemlig gd forud
for kontrakten, da den er indgaet efter at
kontrakten er underskrevet. I sddanne tilfeel-
de er det naturligvis ekstra vigtigt, at man
gemmer en kopi af aftalen.

Veer opmaerksom pé, at der ikke er nogen
juridisk forskel pa selv at holde hund og
have en hund pa besog.

Hvis man holder husdyr i strid med kon-
trakt eller andet og udlejer henvender sig, er
det vigtigt, at du henvender dig til din lokale
afdeling s& hurtigt som muligt.
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LANDET RUNDT

HOLSTEBRO:

Reguler husIEJentakl

Den afskaffede regulering af huslejen i Hal-
stebro Kommune var det dominerende tema,
da LLO Holstebro holdt generalforsamling i
foraret. Reguleringen, der ellers stiller lejerne
bedre, blev afskaffet af det tidligere borger-
lige flertal i byradet og blev ikke genindfart,
da flertallet skiftede i 2013 og byen fik social-
demokratisk borgmester.

Nu opfordrer LLO kraftigt til, at det sker
snarest. En udtalelse, der blev vedtaget én-
stemmigt, er sendt til kommunalbestyrelsen.
Den siger bl.a,, at et huslejeniveau pa 1200
kr. pr. kvm. p.a. i visse omrader af Holstebro
by ger det "bydende ngdvendigt, at byradet
- ved netop at requlere kommunen - sikrer
tilvejebringelsen af betalelige boliger, ogsa
for familier med beskedne indkomster”.

LLO's formand i Region Midt, Ole Andersen,
Silkeborg, kunne samtidig oplyse, at boligre-
guleringsloven er regionens hovedtema.

Formanden for LLO Holstebro, Ole
Schunck, sagde i sin beretning, at der er stor
uvidenhed pa omradet og at folk ikke kender
deres rettigheder.

John Magnus Kristensen blev valgt som
kasserer for to ar. Til bestyrelsen valgtes,

ligeledes for to ar, Helle Brendum Aamann og
Poul Mogensen, mens Dennis Rasmussen og
Annett From blev suppleanter. Regnskabet
viste et lille overskud, og blev énstemmigt
godkendt.

KjH
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LLO Holstebro opfordrer kraftigt
byradspolitikerne pa radhuset til at indfare
huslejeregulering.

HORSENS:

Fyn er fin, men Middelfart?

LLO Horsens er glade for Fyn, men har i flere
ar set med staerkt kritiske gjne pa Middelfart
Kommunes behandling af skimmelsvamp-sa-
ger. En sag fra Kaersgardsvej 21 i Brenderup
har ikke gjort kritikken mildere.

LLO Horsens fortzeller om deni afdelin-
gens nyhedsbrev til medlemmerne.

Tydelige tegn pa fugt og skimmelsvamp
i et lejemal fik beboerne til at henvende sig
til LLO Horsens, der kontaktede Middelfart
Kommune sidste efterar. Kommunen besigti-
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gede lejemalet. Efterfglgende svarede kom-
munen LLO. Af svaret fremgar det, at kom-
munen havde taget én prgve i lejemalet, som
imidlertid ikke viste tegn pa skimmelsvamp.
Men, men. LLO Horsens har af lejerne faet
oplyst, at der er foretaget tre prgver i lejema-
let. "Hvor var de to andre praver blevet af"?,
sperger afdelingens formand James Arbgl, og
fortsaetter: "Vores medlemmer oplyste os om,
at det omrade, kommunen fremlagde, var det
sted som ikke var angrebet. Saledes har kom-

munen valgt at undga en undersggelse af de
to prever fra omrader med skimmelsvamp”.

Lejerne blev mere og mere syge, og deres
leege anbefalede en hurtig flytning - et rad,
de fulgte. Samtidig matte deres hund aflives
pa rad fra dyrleegen.

Kommunen har efterfglgende afvist at
foretage sig yderligere.

KjH



REGION MIDT:

De rige bliver rigere og de fattige bliver fattige, og der skal
gdres noget for at bremse denne udvikling, lyder det fra region
Midt. (Tegning: Frits Ahlefeldt-Laurvig/ Smith Innovation)

<Al

Lederskab og synlighed

LLO's Region Midt holdt 6. maj
regionsgeneralforsamling i
3F's lokaler i Silkeborg.

Tilstede var repraesentanter
for afdelingerne i Herning, Hol-
stebro, Silkeborg og Viborg.

Regionsformand Ole Ander-
sen sagde i bestyrelsens beret-
ning, at "det er tid til lederskab
og der har vaeret fremgang
i regionen siden 2. februar
2017", da bestyrelsen ved kyn-
delmisse besluttede at arbejde
fremad og udvikle.

"Regionens organisation
skal genopbygges og styrkes,
og vi skal vaere mere synlige pa
det boligpolitiske omrade. Der
skal vaere en kobling mellem
den daglige sagsbehandling og
det politiske. "

REGION SYD:

Den farste prioritet for regio-
nen ma vaere det kommende
kommunalvalg til november,
herunder boligreguleringsloven
ide nu 19 uregulerede kommu-
ner, sagde regionsformanden.

"l det danske samfund bliver
de rige rigere og de fattige
bliver fattige, og der skal ggres
noget for at bremse denne
udvikling, da bl.a. priserne for
lejeboliger kun stiger, hvilket
betyder, at personer med lav
indtaegt/overfarselsindkomst/
pension ikke altid har rad til at
boibyerne”.

Regionens struktur

Ole Andersen ville kigge neer-
mere pa regionens struktur.
Der skal ogsa arbejdes pa et

samarbejde med de andre
afdelinger og organisationer
uden for LLO-organisationen,
bl.a. Aarhus Lejerforening og
Danmarks Lejerforening
Karsten Gravesen blev valgt
som kasserer. Til bestyrelsen
valgtes derudover for to ar:

Morten Secher og Ole Schunck.

For ét ar: Mogens Lyngsdal og
Bente Lomborg og som sup-
pleanter: Jgrgen Andersen og
Hanne Jakobsen. Bestyrelsen
bestar derudover af Hans
Agerup, der genvalgtes som
hovedbestyrelsesmedlem.
Som suppleanter til hovedbe-
styrelsen valgtes i denne reek-
kefglge: Ole Schunck, Morten
Secher og Mogens Lyngsdal.
KjH

Ny formand - og veteran tilbage i HB

LLO Region Syd holdt generalforsamling d. 17.
juni. Til formand for ét ar valgtes Gitte Larsen,
Horsens. James Arbgl, ligeledes Horsens, valgtes
som kasserer for to ar. Veteranen Arbgl genind-
traeder nui hovedbestyrelsen, idet han samtidig
valgtes som HB-medlem for ét ar med Anne Ma-

rie Carlsen og Anette Bleiken som suppleanter.
I HB er regionsformanden (Gitte Larsen) "fgdt”
medlem. Lisbeth Sge og Anne Marie Carlsen
indvalgtes i regionshestyrelsen for en periode
pa to ar. Anette Bleiken for ét ar, mens Annette
Vonsyld blev suppleant.

KjH

Udlejerne

vilveere
mere synlige

Med omgaende virkning fratrad-
te udlejernes hgjtprofilerede
adm. direktgr, Torben Christen-
sen, sit job i Ejendomsforenin-
gen Danmark den 19. maj.

Udlejerne sagde farvel til de-
res direkter gennem 7 1/2 ar
med fire stninger i en kortfat-
tet pressemeddelelse. Heraf
fremgik det ogs3, at direktgren
fratradte samme dag.

| de fire seetninger siges det
som begrundelse, at "baggrun-
den for &ndringen i direktionen
er, at bestyrelsen gnsker en
anden profil, der kan positionere
Ejendomsforeningen Danmark
og ejendomsbranchen i fremti-
den”.

Der blev dog ogsa plads til en
enkelt tak til Torben Christensen
for hans indsats i de forlgbne
71/24r
Udlejernes formand, John R.
Frederiksen, uddyber i Ejen-
domsWatch beslutningen: "Nu
skal vi have en direktgr ind, som
kan kgre bade samarbejdet med
politikere, embedsmaend og an-
dre organisationer og inspirere
vores medarbejdere. Torben har
gjort os mere synlige, men vi skal
veere det endnu mere”.

Et headhunterfirma er nu sat
pa opgaven med at finde en ny
adm. direktgr. "Og vi er bestemt
ikke afvisende, hvis deter en
kvinde, der viser sig", siger for-
manden.

KjH

VI LEJERE | 5



LANDET RUNDT

VESTSJZALLAND:

"Skilsmisse” fra
regionen kostede

LLO Vestsjeelland med base i Slagelse
holdt generalforsamling i foraret.
Formanden, Hans J. Andersen, sagde

i bestyrelsens beretning, at 2016
havde veeret lidt af en omvaeltning

for Lejerforeningen, idet der er sket
ualmindeligt meget, som har kostet tid
og kraefter.

Afd. Vestsjeelland kunne ikke ac-
ceptere den made, som regionsge-
neralforsamlingen blev gennemfart
pa og "tonen” efterfelgende var uac-
ceptabel. Pa et bestyrelsesmgde i juni
besluttede afdelingen at opsige drif-
ten med regionen og tage den hjem til
selvstaendig drift. Dette blev meddelt
regionen med virkning fra 1. august
2016. Det ansatte personale i regionen
opsagde deres stillinger og blev ef-
terfglgende ansat i afdeling Vestsjzel-
land. En bodeling trak ud, og var ikke
afsluttet ved generalforsamlingen
trods flere mgder. LLO Vestsjeelland
har lovet Landsorganisationen at

servicere hele Fyn, som efterfglgende
er blevet lagtind under Vestsjeelland
kortmaessigt.

Generalforsamlingen vedtog med
alle stemmer for og én blank at ned-
seette et forretningsudvalg, besta-
ende af to bestyrelsesmedlemmer og
en ansat. Den averordnede tanke bag
forretningsudvalget er at styrke og
fremtidssikre Lejernes LO i Vestsj=l-
land, bl.a. ved et malrettet arbejde pa
at @ge medlemstallet. Udvalget bestar
af Pia Larsen (forslagsstiller), Jargen
Sonne og en ansat. Et nyt navn til
udvalget overvejes.

Til bestyrelsen genvalgtes for to ar
Leif Lentz og Poul Erik Jensen. Nyvalgt
for to ar blev Niels J. Jensen og Pia K.
Damgaard. Som suppleanter for ét
ar valgtes Ditte Offersen og Betina.
Bestyrelsen bestar herefter af syv
medlemmer og to suppleanter.

KjH

Venstre: "Mere rimelige
vilkar for udlejerne”

Statsministerpartiet Venstre har en
boligpolitisk ordfgrer ved navn Britt
Bager. Hun har tilsyneladende et ufor-
pligtende forhold til det, hendes eget
parti indgar store forlig om pa Christi-
ansborg - i hvert fald pa boligomradet.
| udlejernes blad "Huset” (nr. 4/2017)
er hun saledes ude med riven efter
det brede lejelovsforlig fra 2015, som
Venstre var en del af. Kritikken kommer
-lidtindirekte -i en rosende omtalte af
boligminister m.m., Ole Birk Olesen.
Hun siger: "Ministeren (Ole Birk
Olesen. Red.) har en fornuftig tilgang
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til, at balancen mellem lejer og udlejer
er tippet noget, og at vi bliver ngdt til
atarbejde for mere rimelige vilkar for
udlejerne. Det har han blik for".

Hvis Bitt Bagers synspunkter ogsa
er Venstres, sa ved vi altsa, at stats-
ministerpartiet mener "balancen (er)
tippet” og "mere rimelige vilkar for
udlejerne”.

Det er nyttig information for Dan-
marks 1 mio. lejere forud for kom-
munalvalgetinovember og det naeste
folketingsvalg.

KiH

Overborgmester Frank Jensen siger til lykke.

100 ari
Hovedstaden

Den 23. maj afholdt LLO Hovedstaden sit re-
preesentantskabsmgde nr. 100 pa Kgbenhavns
Radhus. Inden mgdet med den traditionelle
arsberetning, regnskab og forslag lavede
deltagerne en lille happening. Praecis kl. 18.15
slog de 100 deltagere en til lejligheden udle-
veret paraply op til zre for fotografer, der var
placeret pa Radhusets tag - og til glaede for en
gruppe kinesiske turister, der syntes det var
spendende at se danskerne ggre meaerkelige
ting.

Den sakaldte flashmob blev filmet og klippet
sammen til en lille film om LLOH, som kan ses
pa Youtube. (Find den pa www.lloh.dk)

Medlemi36 ar

Men dermed var festlighederne ikke forbi, for
inden for pa radhuset ventede overborgme-
ster Frank Jensen. | sin tale til forsamlingen,
hvor han sagde til lykke med fgdselsdagen,
fortalte han til reprasentantskabets over-
raskelse, at hanisin ungdom havde veeret
kasserer i Alborg LLO. Og at han for resten
nu havde vaeret medlem af LLO i 36 ar. Frank
Jensen talte derefter om visionerne om flere
betalelige boliger.

Formand Helene Toxveerd kom i sin beret-
ning ind pa spgrgsmalet om LLO og LLOH var
lykkedes med sit arbejde. Efter en gennem-
gang af det, LLO havde opnaet gennem de 100
ar, konkluderede hun, at LLO har udfyldt sin
rolle som lejernes repraesentant.

SE OGSA SIDE 23
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BOLIGPOLITIK

AF KJELD HAMMER

e

a
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JA! BOLIGMARKEDET ER
EN LUKKET FEST

Temaet var alvorligt nok, men der var ogsa plads til en munter bemarkning.

a

i

Flere og flere boliger bliver uopndelige for almindelige mennesker:
32 procents stigning pr. kvm. pa fire ar 1 kebenhavnsomradet.

gen i dr var Lejernes LO synlige og med i

I debatterne pd Folkemedet i Allinge, Born-
holm. Dels ved et panel-debatmede pa Den
sociale Scene, dels i mand-tilmand-samtaler
i Det kriminalpraeventive Rads telt og ikke
mindst ved debatmeder rundt om i hele byen,
hvor boligemner var pd dagsordenen.

LLO-holdet bestod af landsformand Helene
Toxveerd, juridisk chef'i LLO Hovedstaden, Jakob
Moldrup-Lakjer og HB-medlem Peter Andersen. De
benyttede ogsa de tre dogn til at netveerke og
knytte kontakter pd kryds og tveers med politi-
kere, organisationsfolk og menigmand.

32 pct's stigning pa fire ar
Pa Den sociale Scene hed debatemnet: "Er bo-
ligmarkedet en lukket fest? ” Helene Toxvard
var her i debat med Palle Adamsen (formand i
BL), Curt Liliegreen (direkter i Boliggkonomisk
Videnscenter) og Peter Damgaard (adm. direkter
i PKA.) Tilhererne i teltet var ikke i tvivl. Alle
minus tre rakte fingeren i vejret som tegn pa
JA - boligmarkedet er blevet en lukket fest. Hos
indlederne var meningerne anderledes delte.
Helene Toxverd var enig med majorite-
ten af tilherere og satte mange flere ord pa
synspunktet. Hun sagde bl.a., at lav-og mel-

lemindkomstgrupperne nu har sverere ved
at komme ind pd boligmarkedet og som altid
er det iseer mennesker med de laveste indkom-
ster, der har det svaerest. LLO-formanden op-
lyste, at kvadratmeterprisen pd udbudsprisen
til udlejede ejerlejligheder, andelsboliger og
veerelser i kebenhavnsomrddet gennemsnitligt
er steget med 32 pct. fra 2012 til 2016. Hun
gav et eksempel pa udlejning af en kejeseng
til 3.300 kr. pr. mdned. “Flere og flere boliger
bliver uopndelige for almindelige mennesker.
De sékaldte paragraf 5.stk 2-moderniseringer,
hvor kekken og bad moderniseres ved fraflyt-
ning, hvorefter huslejen forhgjes markant,
gor det ikke bedre. I dag har mange af pensi-
onskassernes medlemmer ikke selv rad til at
bo i en bolig, ejet af deres egen pensionskasse.
Pa Norrebro feks. er 48 pct. af boligerne ejet
af folk udenfor Kebenhavn - typisk gennem
foraldrekeb. ”

En raekke delmarkeder

Palle Adamsen, Boligselskabernes Landsfor-
ening, syntes ikke, der var tale om en lukket
fest. Han fremhaevede den hgje boligstandard i
Danmark og mente ikke, der var éntydige svar
pd problemerne. Derimod mente han klart,

at der var tale om en lukket fest hvad angar
det boligsociale ansvar! Boligmarkedet er en
raekke delmarkeder. Den almene sektor er med
til at skabe mobiliteten, og det er langt hen ad
vejen lykkedes. Vi har en historisk lang ven-
teliste og lav fraflytning. 300.00 lejere betaler
mellem 5.000 og 5.500 kr. pr. mdned, 180.000
betaler under 5.000 kr. Vi fir besgg af ministre
fra hele verden, der vil inspireres. Men vi skal
ogsa teenke anderledes. Der bliver flere singler
og smat er smart.

En fest med store gevinster
Peter Damgaard, PKA, ville snarere betegne det
som flere fester, men “der er ved at veere ko ved
indgangen”. Hans egen pensionskasse bygger
de kommende 3-5 dr 3.000 boliger over hele
landet. Han mente, at en “overkommelig” pris
pd en ungdomsbolig er 5.000 kr.

Curt Liliegreen kebte ikke éntydigt preemis-
sen om, at boligmarkedet er blevet en luke
ket fest. Han mindede om, at i 1960’erne og
1970’erne var 35 pct. af alle boliger udlejnings-
boliger. I dag er tallet 14 pct., og vi har en helt
anden boligstandard plus at der er opstdet skel
mellem ejere. Andelsboligen er til dels forsvun-
det. Der har veret en fest, som har gjort det

VI LEJERE | 7



Tegneren Frits Ahlefeldt-Laurvig
fastholdt under debatten magdets tema
pa papir med sine kvikke streger.

svert at komme ind pa boligmarkedet i
Kebenhavn og Aarhus, men ogsd skabt
store gevinster for nogle. Et noglepro-
blem er prisen pa jord.

Helene Toxverd: I Kebenhavn har hver
person i gennemsnit 47 kvm. bolig - i
Jylland det dobbelte. Det er et keempepro-
blem for de unge og lavtlennede.

Kgbenhavn ma gribe ind!

Curt Liliegreen spurgte polemisk, om
det er en menneskeret, at man skal bo

i Kebenhavn. "Jeg mener: folk har da
overlevet i Hvidovre i generationer”! Men
vi skal have gang i nybyggeriet. Der byg-
ges for lidt. I Kebenhavn er man nedt til
at gore nogle tiltag, bl.a. forhindre, at
flere boliger omdannes til andelsboliger,
endvidere indgreb mod foraeldrekeb og
mod AirBnb - "ellers lukker festen”. Han
mente i gvrigt, at man mdske kan laere af
den hollandske model, hvor de allerbed-
ste lejligheder betaler markedsleje.

Palle Adamsen: Vi skal ogsé udvide
antallet af almene boliger. Kommunerne
m4 seette grundkapital af og i evrigt
bruge planlovens 25-pct.’s regel.

Helene Toxvaerd sluttede en spaenden-
de debat: "Det er nu, vi skal tage stilling
til, om vi vil ha’ boligpolitik som en del af
en velferdspolitik”.

Radgivningsvirksomheden Smith
Innovation var arrangerer pa Den sociale
Scene.
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VIDSTE DU DET OM

TEGNING: JETTE SVANE

P

SADAN LAESER DU DIT
VARMEREGNSKAB

Hvis du ikke allerede har faet dit varmeregnskab
for det forgangne dr, modtager du det sikkert snart.
Varmeregnskaber kan vaere sveere at laese - seerligt hvis man
ikke er fortrolig med lejelovens regler.
Her folger et udpluk af de mest almindelige problemer.

Af Jakob
Mgldrup-Lakjer,
juridisk chef, LLO
Hovedstaden

L ejeloven indeholder en rakke krav,
som skal vaere opfyldt for at var-
meregnskabet er gyldigt. Er kravene ikke
opfyldt, betragtes det som om varmeregn-
skabet aldrig er sendt.

De vigtigste krav

De vigtigste af kravene er, at det fremgar
af varmeregnskabet hvor stor en andel af
de samlede udgifter, du skal betale, din

ret til at gore indsigelse mod regnskabet
og i de fleste tilfaelde hvorndr udlejer har
modtaget endelig afregning fra varmeveer-
ket. Det sidste krav er indsat i loven, fordi
udlejer har 3 méneder fra han selv har
modtaget regnskabet til at videresende det
til dig som lejer. Dog har udlejer altid 4
maneder fra varmeregnskabsarets udlgb.
Hvis du er i tvivl om, hvorvidt dit regnskab
er fremsendt rettidigt - eller om de @vrige
betingelser er opfyldt - ber du kontakte
din lokale afdeling.

Hvis varmeregnskabet overholder de for-
melle regler, er det ngdvendigt at se pa
selve indholdet.

Varmemalere og fordeling

Hvis din ejendom har varmemadlere, er det
et krav, at minimum 40% af ejendommens
varmeudgifter fordeles efter malerne.

Det betyder samtidig, at op mod 60% af
de samlede udgifter fordeles efter andet
end malere, typisk efter lejlighedens stor-
relse og antal tappesteder/vandhaner. Hvis
hele ejendommens forbrug er steget siden
sidste &r, kan du altsd risikere, at din var-
meregning er steget, ogsa selvom du selv
har brugt mindre varme pd dine radiato-
rer end sidste dr. Du kan se ejendommens
samlede udgifter pd varmeregnskabet,
som du kan sammenligne med varmeregn-
skabet fra sidste dr.

Normalt varmeforbrug

Et normalt varmeforbrug ligger som tom-
melfingerregel mellem 100-150 kr. pr. m2
pr. ar. Hvis dit forbrug ligger meget over
dette, kan du overveje at gore indsigelse.
En indsigelse skal sendes til udlejer eller
udlejers repreesentant og ikke til eksem-
pelvis Clorius eller ISTA. Det skal fremgd
af regnskabet, hvor indsigelsen skal sendes
hen.

Krav til indsigelsen

Det er et krav, at du skriver i indsigelsen,
hvilke punkter i regnskabet du ikke kan
godkende og at udlejer modtager ind-
sigelsen senest 6 uger efter du selv har
modtaget det. Veer opmarksom p4d, at det
ikke nedvendigvis fremgar af regnskabet,
hvorndr det er sendt, sd gem konvolutten
med poststempel pd, sd du senere kan
dokumentere, hvorndr du har fiet det.
Hvis du er i tvivl om, hvordan du skal for-
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mulere din indsigelse, skal du kontakte din
lokale afdeling.

6 ugers frist
Hvis udlejer ikke vil godkende din indsi-
gelse, skal udlejer inden yderligere 6 uger
indbringe sagen for huslejenzvnet. I sa
fald vil du here fra huslejenavnet. Indbrin-
ger udlejer ikke sagen, har udlejer mistet
sin ret til at opkreeve en efterbetaling fra
dig.

Hvis du har brugt mere varme, end du
har betalt for i lebet af dret, kan du kontak-
te din udlejer og bede om, at dit mdnedlige
a conto belgb bliver sat op, sd du undgar
problemet dret efter.

Hvis du generelt har spgrgsmal til dit
varmeregnskab og din ejendoms fordeling,
har du altid mulighed for at kontakte din
lokale afdeling. Husk indsigelsesfristen!

6 VIGTIGE SPBRGSMAL,
NAR DU LASER DIT REGNSKAB

Fremgar din andel af de samlede udgifter?

Hvor stort er dit forbrug?

Passer perioden?

Passer dine a conto betalinger?

Er det kommet rettidigt frem?

Er du blevet oplyst om din ret til at ggre indsigelse og til hvem?

VI LEJERE | 9



KOMMUNEVALGET 21. NOVEMBER

AF JESPER LARSEN, CHEFOKONOM, LEJERNES LO

PAS PA:

KOMMUNEVALGET BESTEMMER
OGSA DIN HUSLEIJE

[ 19 kommuner i Danmark betaler lejere i1 privatudlejning mere i husleje og
har ddrligere vilkdr end i resten af landet. Laes her hvor. Det skyldes, at et flertal
1 kommunalbestyrelsen har besluttet det.

irsdag den 21. november 2017 atholdes
T der valg til kommunalbestyrelsen i
Danmarks 98 kommuner. Den politiske sam-
mensatning af kommunalbestyrelsen betyder
en hel del for lejerne. Kommunalbestyrelsen
kan beslutte i hvilke bebyggelser, der skal bolig-
anvises, hvor og hvor mange boliger, der skal
bygges, hvilke typer af boliger, der skal bygges,
placering af byfornyelse og meget andet.

Helt centralt for 19 mindre kommuner er
kommunalbestyrelsens valg af huslejeregime.
Det vil sige: hvilke regler skal bestemme den
husleje, som lejerne i den private udlejnings-
sektor skal betale. De fleste kommunalbestyrel-
ser i Danmark velger at lade bide lejeloven og
boligreguleringsloven regulere lejernes husleje
og rettigheder.

19 "sorte” pletter

Men 19 kommuner i Danmark, nemlig Fre-
densborg, Greve, Solred, £re, Billund, Fang,
Herning, Holstebro, Ikast-Brande, Laeso, Mari-
agerfjord, Rebild, Ringkebing-Skjern, Samse,
Struer, Thisted, Tender, Varde og Vesthimmer-
land kommune har valgt, at boligregulerings-
loven ikke skal geelde i kommunen. Hermed
gelder kun lejeloven. Den kan kommunal-
bestyrelsen ikke afskaffe, idet Folketinget har
bestemt, at lejeloven skal geelde i hele landet.

28.000 lejemal

Kommunalbestyrelsen i de 19 kommuner har
hermed afskdret lejerne fra de rettigheder, som
geelder for de fleste lejere. 95 % af lejerne i den
private udlejningssektor bor i en kommune,
hvor huslejereguleringen gaelder. Ud af de
550.000 lejemdl i Danmark, der far deres hus-
leje reguleret af lejeloven, er der godt 28.000 le-
jemal, hvor lejerne har helt andre vilkdr, fordi
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Der er mange kandidater pa stemmesedlerne.
Men pas pa for kommunevalget bestemmer
ogsa din husleje. (Arkivfoto)

lejemalet ligger i en ureguleret kommune (dvs.
en kommune, hvor kommunalbestyrelsen har
besluttet, at boligreguleringsloven ikke skal
geelde)

Saedvanligvis er det partierne Venstre, de
Konservative og Liberal Alliance, der onsker af
regulering af huslejen. Nogle gange er det med
stotte fra Kristeligt Folkeparti, Det Radikale
Venstre og Dansk Folkeparti. I en enkelt kom-
mune (Holstebro kommune) er det sigar en
socialdemokratisk borgmester, der opretholder
afskaffelsen af huslejereguleringen.

Forskellen
Huslejeregulering betyder, at udlejer kan fa
en husleje, der daekker omkostningerne ved

driften af'udlejningsvirksomheden og et til-
leeg hertil. Kun hvis udlejer ved genudlejning
foretager en storre indvendig modernisering
af’kekken og bad (en sdkaldt gennemgribende
modernisering), kan udlejer i en reguleret
kommune fi lov til at traekke lejligheden ud af
huslejereguleringen.

I de 19 uregulerede kommuner skal udlejer
ikke dokumentere huslejen, men kan fa en leje
efter det lejedes vaerdi, dvs. at huslejenavnet
eller boligret ved en tvist om lejens storrelse
skal sette lejen til samme niveau, som andre
lejere i kommunen betaler for samme kvalitet,
beliggenhed, storrelse og udstyr, uanset udle-
jers omkostninger.

De to st argumenter

Nar kommunalbestyrelsesmedlemmerne vil

afskaffe reguleringen, eller vil fastholde kom-

munen som ureguleret, argumenteres typisk
med folgende:

Der er udlejningsboliger nok i kommunen,
derfor er huslejereguleringen en overflodig
kontrol. Boligsegende og utilfredse lejere kan
hurtigt finde en alternativ lejebolig. Og derfor
kan udlejer ikke udnytte en boligmangel til at
presse huslejen op over det rimelige.

Kommunalbestyrelsesmedlemmer, der stot-
ter reguleringen, argumenterer med, at
* Der mangler lejeboliger. Derfor er det ned-

vendigt med en priskontrol, da manglen pa

lejeboliger vil presse prisen urimeligt op.

» Kommunen sparer udgifter til individuel bo-
ligstotte, fordi huslejen i regulerede kommu-
ner er lavere end i uregulerede kommuner.

* Huslejereguleringen sikrer, at lejen udvikler
sig i takt med forbrugerpriser og lenninger
(folger af den omkostningsbestemte leje).

* Huslejereguleringen sikrer lejerne ensartede
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Der er valg til kommunerne og regionerne den 21. november. (Arkivfoto)

tvangsmoderniseringer, indseende med
huslejens beregning og effektiv indgriben
overfor mangler.

61 pct.'s stigning ved afskaffelse

LLO onsker, at der er en ensartet huslejeregule-
ring i hele landet. Det er ikke fair, at de fa le-
jere, der bor i uregulerede kommuner, ikke har
samme rettigheder, som langt de fleste lejere i
hele landet. Det er beregnet af en forskergrup-
pe, "Dreamgruppen”, at hvis alle kommuner
med huslejeregulering afskaffede huslejeregu-
leringen, ville huslejen stige med 61,8 %. Det er
selvfplgelig uacceptabelt.

Ofte er den lokale debat om huslejeregu-
leringen blandt politikerne mere ideologisk
end rimeligt er. Mange af de uregulerede kom-
muner er ledet af en Venstre-borgmester. Her
er det en liberal ideologi om et frit ureguleret
boligmarked, der slar igennem.

Argumentet holder ikke

Centralt i argumentet mod huslejeregulering
er, at der er et overskud af betalelige lejeboliger
i kommunen. Men hverken Greve, Herning,
Holstebro eller Ikast-Brande har et antal tomme
eller ubenyttede boliger, der afviger vaesentligt
fra landsgennemsnittet. Kommunerne har
heller ikke et stort overskud af tomme almene
boliger. Ingen af kommunerne har mere end 2
% af boligerne ledige. Og selv om udviklingen i

snittet, gar det rimeligt - og lang bedre i Her-
ning og Holstebro - end fx i Ikast-Brande kom-
mune. Der er derfor ikke noget, der tyder pa en
sd god boligdekning, at det kan argumentere
for en afskaffelse af huslejereguleringen.

Herning kunne spare 2,2 mio. kr. hvert ar
Indferer de 19 kommuner huslejeregulering,
sd falder huslejen for lejerne. Det kan man pa
det overordnede plan dog ikke se af statistik
ken, fordi den er edelagt.

Derimod kan det vises, at hvis man udregner
den omkostningsbestemte leje for et ejendoms-
kompleks i en ureguleret kommune, som fx i
Herning, sa ligger den under den uregulerede
leje. For eksempel ligger lejen i et ejendoms-
kompleks opfort i starten af 1960-erne i Sydga-
den i Herning pd 668 kr. pr m2 for en lejlighed
uden kekkenmodernisering, medens den
tilsvarende beregnede omkostningsbestemte
(hvis kommunen indferte huslejeregulering)
ville ligge ca. 120 kr. pr. m2 under. Beregningen
af den omkostningsbestemte leje bygger pa de
normtal for lejen, der kendes i de regulerede
kommuner.

For en 74 m2 lejlighed betyder det en husle-
jeforskel pd 740 kr. om maneden. I Herning er
der ifplge Danmarks Statistik 8412 boliger, der
er beboet af en lejer, og hvor huslejen styres af
lejeloven. Huvis alle lejere i kommunen betaler
bare 200 kr. for meget i husleje om méneden,

fordi kommunen ikke vil have huslejeregule-
ring, s vil kommunen spare (200 x 12) x 8412 |
3/3) eller 2,2 mio. kr. hvert ar i udgifter til in-
dividuel boligstotte, hvis kommunen indforte
huslejeregulering. (Forklaring, ca. en tredjedel
af merlejen betales af individuel boligstette og
herafbetales en tredjedel af kommunen, resten
af'staten).

200 kr. i forskel pr. kvm. mellem Herning
og Randers

Hvis man sammenligner lejen i en reguleret
bebyggelse i en reguleret kommune med lejen
1 en tilsvarende bebyggelse i en ureguleret
kommune, vil man ogsa se, at lejen i den re-
gulerede kommune ligger under lejen i den
uregulerede kommune. Det ser man, hvis
man for eksempel sammenligner Asser Rigs
Vej bebyggelsen i Randers med Holmparken

i Herning. Den omkostningsbestemte leje pa
Asser Rigs Vej er af huslejenavnet beregnet til
464 kr. pr. m2 om dret, i Herning ma lejerne i
Holmparken betale en af huslejenavnet god-
kendt ureguleret leje pd 750 kr. pr. m2 om daret.
Begge bebyggelser er fra 1960-erne. Uanset at
der korrigeres for mindre afvigelser, sd er for-
skellen over 200 kr. pr. m2 om dret.

525 kr. pr. kvm. i stedet for 750 kr.

Det kan ogsd beregnes, at den af huslejenavnet
godkendte leje pd 750 kr. pr m2 i Holmparken
iden uregulerede kommune Herning er alt

for hej, hvis man sammenligner med den pris,
en boligejer skal betale for at bo. Det er langt
mere pkonomisk fordelagtigt at kebe samme
lejlighed som ejerlejlighed til de gaeldende
salgspriser i bebyggelsen pa 10.000 kr. pr m2.
Skulle der veere balance mellem ejer- og le-
jervalget, sa skulle huslejenavnets afgorelse
for Holmparken ligge pa en leje pa 525 kr. pr.
m?2 om dret. (Beregningen bygger pd samme
boligm2, samme stand, samme forbrug og
indkomst, - eneste forskel er opsparingsmetode,
lejer opsparer i bank og ejer i huset via afdrag
pé 1an, samt veerdistigninger. Over 20 ar forud-
saettes en real veerdistigning pa 1% om dret, det
er 0,5 % mindre end skennet af vismandene).
Regnestykket viser en gammel kendt sandhed,
at fjernes huslejereguleringen, sd kommer
lejerne til at betale overpris for at bo.

Sa hvis lejerne i de 19 kommuner uden regu-
lering vil varetage deres pkonomiske interesser
pd samme ihaerdige made som boligejerne, sa
skal man kraeve af politikerne, at huslejeregule-
ringen straks indfores efter kommunevalget.
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KOMMUNEVALGET 21. NOVEMBER

AF ANDERS SVENDSEN, JURIDISK OG POLITISK KONSULENT, LLO

FEM TING MAN KAN GORE
FOR LEJERNE

Kommunevalget er vigtigt for lejerne. Her er

fem ting, kandidaterne, der beder om din stemme,

L ejernes rettigheder er helt overordnet noget, Folketinget bestem-

mer. Men kommunerne har stor indflydelse pd, om og hvordan

disse rettigheder bliver taget hdnd om. I LLO oplever vi, at der er stor
forskel pd, hvordan de enkelte kommuner prioriterer — ogsd ndr det
galder lejeforhold og den mdde, lejerne bliver behandlet pa.

Helt overordnet er der fem ting, man helt konkret kan gore for lejerne
pd kommunalt plan:

12

Vaer sikker pa at kommunens beboerklagenzevn og husle-
jenaevn har tilstraekkelige og kvalificerede ressourcer til
radighed.

Der er stor forskel péd den faglige kvalitet og sagsbehandlingstiden
i landets huslejenzevn. I nogle kommuner tager naevn for eksem-
pel ikke ud og ser pé et lejemdl, ndr det skal vurderes, hvad der
skal betales i leje (det lejedes veerdi), i andre gér man altid ud pa
besigtigelse. I nogle navn er sagsbehandling naermest konsekvent
pa mere end ét dr, i andre neevn er man generelt nede pa en sags-
behandling pd 3 maneder.

I nogle naevn er afggrelser meget kortfattede, uargumenterede og
fylder oftest kun en enkelt side, hvor andre naevn typisk har 4-5
siders afggrelse med tydelige begrundelser for afggrelsens udfald.

Tag stilling til huslejeniveauet i din kommune, vedtag at falge
boligreguleringsloven, hvis den ikke allerede er vedtaget.
Boligreguleringsloven giver lejerne flere rettigheder og fungerer
som en beskyttelse bade i forhold til huslejens storrelse, vedlige-
holdelse, forbedringer osv.

Boligreguleringsloven er heldigvis allerede vedtaget i de fleste
kommuner, men den mangler i Billund, Fane, £Are, Fredensborg,
Greve, Herning, Holstebro, Ikast-Brande, Laeso, Mariagerfjord,
Rebild, Ringkebing-Skjern, Samse, Solred, Struer, Thisted, Tender,
Varde og Vesthimmerland kommune.

Szt flere kommunale ressourcer af til at beksempe
skimmelsvamp.

Kommunens tekniske forvaltning har stor indflydelse pd om og
hvordan der bliver grebet ind overfor sundhedsfarlig skimmel-
svamp, for kommunen har tilsynspligt, men beslutter selv, hvor-
dan dette skal udfores. Det betyder, at der er stor forskel pa hvor
hurtigt der reageres, og hvorndr kommunen feks. mener, at der
er narliggende sundhedsfare etc.

De enkelte kommuner ber arbejde for, at der reageres hurtigt
og precist, ndr der er mistanke om, at kommunens borgere bor
i usunde boliger. Dette kan gores ved at sikre, at der dels er et
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Der kan vzere stor forskel pa huslejen i en kommune, hvor
huslejereguleringen galder, sammenlignet med de 19 kommuner,
hvor politikerne har besluttet, at den ikke skal glde. (Foto.
Nationalbanken)

tilstraekkeligt antal kvalificerede personer til at foretage tilsyn, og
dels ved at sundhedsfaren vurderes pd en made, hvor tvivlssager
kommer beboerne til gode.

Byg flere almene boliger i kommunerne.

Landet over er der meget stor forskel pd, hvor mange almene
boliger der er i kommunerne. Ifplge Landsbyggefonden er f.eks.
64% af Brendby kommunes boliger almene, hvor det samme kun
er tilfeeldet for 4% af Gentofte kommunes boliger.

Andelen af almene boliger betyder samlet set noget for husleje-
niveauet i den enkelte kommune. For de almene boligers er en
sdkaldt “balanceleje”, hvor huslejen afspejler driften af ejendom-
men, udgifterne og indtaegterne skal vere i balance - og der skal
ikke veere profit til ejeren, som ved privat udlejning.

Vaer opmarksom pa, at de kommunale boligskatter ogsa
pavirker lejerne.

Det er en overset problematik, at lejerne ogsa betaler for de skat-
ter og afgifter, der kommunalt bestemmes og leegges pa ejendom-
mene. Stigninger i feks. grundskyld leegges direkte oven i lejen
og har derfor stor betydning - ogsd for lejerne, der som en side-
bemerkning ikke har mulighed for at klage over stigningen - da
dette normalt er forbeholdt husejerne.



KOMMENTAR

AF KJELD G. CHRISTENSEN, LEJERAKTIVIST, HUSLEJENAVNSMEDLEM, AARHUS

"Kakkener i nutidige farver, badevaerelser med italienske fliser og huslejen far et ryk opad med
trefjerdedele. Men omkring hver fjerde af de moderniserede lejemal har enten ikke faet godkendt
deres klimaskarm eller lever ikke op til de politiske standarder”. (Arkivfoto)

S/ET PRIS PA MILJQET

Huslejenaevnene ma
lade energirigtigheden
indgd i vurderingen af det
lejedes vaerdi.
Energistyrelsen ma vare
mere aktive hindhaevere af
loven. Og politikerne
ber gare kravene til
klimaskaermene universelle.

ovgivningen stiller krav om, at lejemadl,

der gor krav pa at vaere moderniseret,
ikke blot mé edsle med energiforbruget. Po-
litikerne har altsd en hensigt om, at der ogsd
ivor boligmasse skal vaere en prioritering af
miljeet. Gode intentioner kan vi ikke fd nok
af; men gor det ikke alene.

25 pct. ikke godkendt

Kekkener i nutidige farver, badeveerelser med
italienske fliser og huslejen fir et ryk opad
med trefjerdedele; men omkring hver fjerde
af de moderniserede lejemadl har enten ikke
fiet godkendt deres klimaskaerm eller lever
ikke op til de politiske standarder. Der er
ingen undskyldning for at undsld sig et ener-
gimerke, men det er en ekstra udgang for

udlejerreven, at kravene til energiforbruget
kun kan stilles, hvis det er forste gang, leje-
madlet udlejes som moderniseret...

Ingen sammenhzang
En gruppe aflejemdl, der befinder sig i
smdaejendomme, har helt sit eget marked at
regulere husleje pa. I udgangspunktet skal
lejen fastsaettes som var den dikteret af om-
kostningerne, men alene fordi lejen seettes ud
fra en sammenligning med tilsvarende leje-
mal, sd ligger den allerede vaesentlig hgjere
end den leje, der sattes efter omkostninger.
I de lejligheder med de huslejer, der i denne
gruppe kan sammenlignes med priserne for
moderniserede lejemal, kunne man forvente
en standard for klimaskaerme, der lever op til
kravene for de lejemal, der angiveligt er brugt
flest penge pa. Men her bliver man skuffet.
Under halvdelen ndr op pa de standarder!
Det er ikke gratis at gore et hus energirigtigt,
og det vil vaere begrundet at antage, at det
spejlede sig i priserne pd lejemdlene, men det
gor det som bemeerket ikke. Om huslejenaev-
nene, nar de ser pa lejligheder, er forbleendet
afinterigrets falske kulisser, skal jeg ikke
gaette pa, men der er ingen sammenheng
mellem de reguleringer, huslejenaevnene gor
ilejerne og den standard, lejemalene har for
energirigtighed.

Haevet over loven

Det er tilgiveligt, at Guds huse er undtaget
for at leve op til miljestandarder, men naesten
hver tredje Herre i smihusejendommene
mener sig heaevet over loven og har end ikke et
energimeerke! Den myndighed, der skal tilse,
at loven handheeves, Energistyrelsen, burde
med forvaltningsloven i hinden kunne bede
de myndigheder, der har far kendskab til at
loven ikke overholdes, om at videregive infor-
mationerne - herunder til huslejenavnene.

Lejerne ma krave...

Det kan heende, at en gruppe udlejere er
enige med Trump om at miljoet bedst kla-
rer sig selv. Men der er endnu politisk og
lovgivningsmaessig opbakning bag et mere
nuanceret standpunkt. Lejerne ma kreeve at
se energimaerket. Huslejena@vnene ma lade
energirigtigheden indga i vurderingen af det
lejedes veerdi. Energistyrelsen ma vaere mere
aktive handheevere af loven, og politikerne
ber ggre kravene til klimaskarmene univer-
selle, ogsd selvom lejemalene var modernise-
ret for 1. juli 2015.

VI LEJERE | 13



POLITIK

AF JESPER LARSEN, CHEFPKONOM, LEJERNES LO
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Stortrivsel i en almen bebyggelse. Men... Den szrlige rabat pa ejendomsvardiskatten giver en skadelig ubalance mellem ejere og lejere. Den fremmer

opsplitningen af befolkningen i srlige boligkvarterer. De bedre stillede befolkningsgrupper valger den privatekonomisk mest fordelagtige og billigste

boligform, nemlig ejerboligen. (Arkivfoto)

SKATTEAFTALEN KOSTER
MEST FOR LEJERNE

Denne serlige rabat pa ejendomsverdiskatten fremmer opsplitningen
af befolkningen 1 seerlige boligkvarterer. Det betyder, at de bedre stillede fortsat vil stemme
med fodderne og forlade lejesektoren.

maj- nummeret af Vi Lejere orienterede jeg

om ”boligskatteaftalen” mellem regeringen
og Socialdemokratiet, Dansk Folkeparti og
Det Radikale Venstre. Den koster statskassen
milliarder af kroner - meget mere end hvad
der umiddelbart fremgdr af skatteministeriets
beregninger. Nu har vismeendene i deres for-
arsrapport bekreeftet, at der er en vaesentlig
skatterabat til boligejerne, fordi aftalen fast-
laser boligejernes ejendomsvaerdiskat pa det
halve af, hvad den burde veere, hvis der skulle
veere en ligestilling mellem ejere og lejere. En
skatterabat pd milliarder hvert dr. Men serme
om dette netop ikke er indregnet i skattemini-
steriets opgorelse over det offentliges udgifter
som folge af boligskatteaftalen.

Skadelig ubalance
Denne sarlige rabat pad ejendomsverdiskatten
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giver en skadelig ubalance mellem ejere og
lejere. Den fremmer opsplitningen af befolk
ningen i saerlige boligkvarterer, fordi de bedre
stillede vaelger den privatokonomisk mest
fordelagtige og billigste boligform, nemlig
ejerboligen. Det betyder, at de bedre stillede
fortsat vil stemme med fpdderne og forlade
lejesektoren.

Ejerne: 3,3 mia. kr. - lejerne: 2,1 mia. kr.
Nér det geelder ejendomsskatten (grundskyl-
den) og grundverdierne, er der nu lidt mere
klarhed over skattestigningerne som folge af
boligaftalen. 40 % vil fa stigninger og 60 % vil
have en uaendret eller et fald i ejendomsskat-
ten. Alle, der fir stigninger, vili 2021 fi en
rabat, der neutraliserer stigningen. Efterhdn-
den aftrappes rabatten for lejerne. De samlede
skatterabatter fordeler sig (for tilbagelob) sdle-

des, at boligejerne i 2021, ndr det nye system
treeder i kraft, fir en rabat pd 3,3 mia. kroner

-lejerne en rabat pd 2,1 mia. kr.

Rabatten udfases

Det er aftalt, at skatterabatten udfases for
lejerne (for erhvervsejendomme med udlej-
ningsboliger) i form af en sdkaldt modernise-
ret stigningsbegransningsregel. Den betyder
kort sagt, at den pligtige ejendomsskat i kro-
ner og orer ikke kan stige mere end 5 % hvert
dr, uanset om stigningen skyldes aftrapning af
rabatten eller lobske grundvurderinger efter
ar 2021.

12020 skal der ifglge aftalen gores status for
lejernes forhold ved den kommende omlaeg-
ning til det nye boligbeskatningssystem. For
de almene udlejningsboliger betyder en seerlig
tryghedsaftale, at der pa det tidspunkt ved
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kommunen seatter grundskyldpromillen ned
til en tredjedel af det nuvaerende. Hver lejer
betaler over huslejen i 2020 330 kr. pr. mdr. VINDER AF TRE FLASKER VIN I NR. 2/2017:
i grundskyld. I 2021 stiger grundskylden for B. Nykjoge, Ingemannsvej 15, 2. mf., 1964 Frederiksberg C
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3 % arligt, stiger grundskylden igen med 25
kr.12022. Og sddan vil det kere videre. Stiger Indsend kodeordet, som dannes af de nummererede felter, senest 6/10 2017
grundveerdierne med 6 % pr. dr, vil stigningen
12022 vaere 27 kr. pr. mdr. osv. Er reguleringen NGV ot b bbb snae
af'grundveerdien ikke 450 %, men 550 %, s&
stiger skatten i 2021 med 29 kr. pr. mdr.
Tallene viser. at selv om der er aftalt en ALTESSE: e
procentvis overgraense for stigningen, bliver
det til vaesentlige huslejestigninger over rene. POSENC. oo By ettt
Derfor skal lejerne holde politikerne i kort
snor, nar det ifplge boligskatteaftalen i 2020 "Indsend krydsen til: "Vilejere” - Lejernes LO - Reventlowsgade 14, 4.
er aftalt "at gore status vedrorende lejernes sal - 1651 Kgbenhavn V, og meerk kuverten med "Kryds og tveers”.
forhold”. Kodeordet + navn og adresse kan ogsa sendes pa mail til: tfr@llo.dk
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BOLIGPOLITIK

AF ANDERS SVENDSEN, JURIDISK OG POLITISK KONSULENT, LLO

Udlejerne kom ikke igennem med deres forslag om, at opsigelse og rykkere kan sendes digitalt. Det skal fortsat ske pr. brev. Parterne kan dog i
feellesskab aftale, at det sker via e-Boks.

FOLKETINGET: Opsigelse
skal ske pr. brev

Aftale om digital post er indgdet mellem alle Folketingets partier.

lle folketingets partier har indgdet en

aftale om nye regler for brug af e-mail
(og andre former for elektronisk kommuni-
kation) i lejeforhold.

Rykkere og opsigelse pr. brev

Aftalens hovedpunkter er:

¢ Kravet om skriftlighed pr. brev fastholdes
ved betalingspdkrav og opsigelse. Par-
terne kan dog indgd aftale om, at lejerne
ogsa kan modtage de pageldende medde-
lelser i e-Boks. Hvis lejeren er fritaget fra
Digital Post, kan meddelelserne dog ikke
sendes digitalt.

Lejer og udlejer kan opsige en aftale om
digital kommunikation og med et varsel
pd en méned fra d. 1. kreeve, at medde-
lelser - hvor der er krav om skriftlighed
-sendes med almindeligt brev.

Lejere, der er undtaget fra Digital Post fra
det offentlige, fritages for digital kommu-
nikation i lejeforholdet.
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¢ Den almene boligsektor omfattes af de
samme regler som de private lejeforhold,
sd reglerne for kommunikation er ens pa
tvaers af lejemarkedet.

LLO: Fornuftig balance

ILLO er vi glade for aftalen, som giver en
fornuftig balance imellem den teknologi-
ske udvikling og beskyttelseshensynet til
lejerne.

Vi er glade for, at udlejernes forslag
(omtalt i Vi Lejere nr. 2/2017), blev forkastet
og der er bred politisk enighed om at give
lejerne en rimelig beskyttelse. Den politiske

aftale er stort set ens med vores forslag. Vi
er ligeledes tilfredse med, at man ensker at
bruge en sikker mdade at udveksle e-mails
pd iform af e-Boks.

Aftalen medferer (som vi fortolker det), at
reglerne ikke eendres serligt meget i for-
hold til lejelovens nuvaerende regler, men
der er ikke fremsat lovforslag om spgrgsma-
let endnu.

Hvis man er tilknyttet elektronisk post, sa
er det meget vigtigt, at man tjekker sin e-
Boks ofte, og man kan med fordel indstille
e-Boks, sd man far besked, ndr der er ny
elektronisk post. LS MERE PA E-BOKS.DK

LEJELOVS-EVALUERINGEN: "TO-ARS EFTERSYN”

Da den nye lejelov blev indfgrt 1. juli 2015, var en del af aftalen, at der skal vaere et
"to-ars eftersyn”. LLO har gennemgaet sine gnsker til evalueringen i maj-nummeret
af Vi Lejere (nr. 2/2017). Til efteraret laver Folketinget en evaluering af lejeloven. Du

kan laese mere om arbejdet pa llo.dk
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INDLEDNING

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

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

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

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

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

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

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




BOLIGSOGNING

Hvor og hvordan finder jeg en bolig?

KOLLEGIEBOLIGER

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

Hvor sgger man?

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

Hvad er processen?

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

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

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

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

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

ANDRE UDLEJNINGSBOLIGER

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

Vi har her samlet de mest almindelige typer:

Hele lejligheder

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

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

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



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

Private udlejningsboliger

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

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

Verelsesudlejning

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

Klubvaerelser

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

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




NAR DU FLYTTER IND

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

Lejeaftale

Forsikring
Folkeregisteradresse
Indflytningsmangellister

Lejeaftale

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

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

Den kan downloades pa www.llo.dk/lejeaftale

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

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

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

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

Eksempler pa lejerens
ufravigelige rettigheder:

v Opsigelsesvarsel til lejer.

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

Eksempler pa fravigelige rettigheder:

v Vedligeholdelsespligt
v Forlengelser af lejers opsigelsesvarsel.

Eksempler pa farlige vilkar:

v Overtagelse af det, der normalt er udlejers
vedligeholdelsespligt.

v Tidsbegransninger

v Aftaler om fri husleje.

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

Forsikring

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

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

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

Du melder flytningen pa www.
borger.dk

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



Det skal du ggre nar, du laver din indflytningsrapport

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

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

og vedleg dem mangellisten.

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

er kommet frem.

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

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

Indflytningsmangellister

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

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

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

Ofte forekommende mangler

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

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

v Borehuller i vaeggen.

v Utatte vinduer etc.

v Hakker i paneler og karme

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

Hvad sker der, nar jeg har

lavet listen?

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

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

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

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

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

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

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



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

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

Fortrydelsesret

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

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

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

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

Skal udlejer selv lave et indflytningssyn?

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

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

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

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



UNDER LEJEPERIODEN
VEDLIGEHOLDELSE

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

Saerligt om vedligeholdelse

af lase og nggler

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

Hvad er indvendig/udvendig
vedligeholdelse?

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

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

HVEM HAR
VEDLIGEHOLDELSESPLIGTEN?

For private udlejningsboliger

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

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

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

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



For almen udlejning

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

b-ordninger.

A-ordning

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

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

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

A-ordning eksempel:

B-ordning

Du flytter ikke ngdvendigvis
ind i noget nymalet.

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

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

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

de resterende 17.600 kr.

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

i

Huslejens storrelse

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

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

Almene boliger / private boliger

(og fremleje)

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

Privat udlejning

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

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

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

| visse tilfaelde kan man dog ga tre ar tilbage.



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

=

UDLEJER TILSKRIVES

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

INDBRINGELSE FOR NAVN PARTSHORING

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

= e

AFGORELSE

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

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

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

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

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

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

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

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

Almen udlejning

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

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

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

Privat udlejning

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

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

UDLEJER VARSLER STIGNING

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

LEJER GOR INDSIGELSE

Senest 6 uger fra modtagelsen af varsling.

UDLEJER INDBRINGER

Senest 6 uger fra lejerfristens udlgb.

Dette er kravene til varslingen:

Processuelle
formkrav

Indholdsmzessige
formkrav

* Varslet med 3 maneders varsel. * Skriftlighed.

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

* Angive lejeforhgijelsens
storrelse.

* Stigningen skal begrundes.

der skyldes stigninger i det

lejedes veerdi. * Oplysning om klageadgang.

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

Forbrugsregnskaber

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

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

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



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

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

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

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

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

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

Husorden/god skik

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

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

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

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

Kontakt LLO, hvis du er i tvivl.

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



OPHOR/FRAFLYTNING

Opsigelser

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

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

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

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

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

Reglerne afhaenger dog af ejendomstypen.
Se skemaet nedenfor:

Opsigelsesvarslets lengde,
hvis udlejer selv vil
benytte det lejede

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

Lejet vaerelse i udlejers
egen bolig (accessorisk
enkeltvaerelse)

Nej | maned

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

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

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

3 maneder | ar.

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

Hel lejlighed hos en stor-
udlejer

Ja. (Serlige regler ved ejerlejlig-
heder)

3 maneder | ar

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

Tidsbegraensede lejemal.

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

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

A

UDLEJERS OPSIGELSE LEJERS INDSIGELSE

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

A

UDLEJER INDBRINGER FOR DOMSTOLENE

Frist: 6 uger fra udlgbet af lejers frist.

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

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

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

FORMKRAV
VED OPSIGELSER:

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

e 6 ugers indsigelsesfrist

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

sesadgang: ugyldighed

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

ANDRE
MANGLER:

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

(hvis formkrav overholdt)

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

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

Processen ved ophavelse, som falge af manglende lejebetaling:

==\ =\ =0\

PAKRAV OPHAVELSE LEJERS INDSIGELSE UDLEJER INDBRINGER

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

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

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

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




Fraflytning

Fraflytningskrav henger sammen med vedli-
geholdelsespligten i lejeaftalen.

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

— Man ser bort fra almindelige slid og alde

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

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

Forudbetalt leje bos op i opsigelsesperioden

Ansvarshavende:
Helene Toxvard

cand.mag. Thomas Villars

Udgiver:

Reglerne for indkaldelse til syn:

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

* Udlejer skal syne beboelseslejligheden ved
fraflytning og udarbejde rapport.

* Lejer skal indkaldes til synet.

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

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

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

* Uenighed kan indbringes for huslejenavnet.

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

|
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BEBOERDEMOKRATI

AF JAKOB M@LDRUP-LAKIJER, JURIDISK CHEF, LLOH

Stot beboerdemokratiet
- stgt dig selv

Hvis der ikke kan skaffes folk til bestyrelsen, sa overgar driften til boligorganisationen.
Resultat: beboerne seettes uden for indflydelse.

Lejernes LO Hovedstaden ser vi en kedelig tendens til - senest

med tre eksempler - at det ikke lykkes pa det drlige afdelings-
mede at fa valgt en afdelingsbestyrelse. Resultatet bliver, at bolig-
organisationen overtager den almindelige drift og beboerne sattes
uden for indflydelse.

Indflydelse pa huslejen m.m.

Den almene danske sektor er verdenskendt for sin struktur og evne

til at inddrage beboerne, og mens det kan lyde noget luftigt, er der

tale om en helt handgribelig indflydelse pa egen hverdag.
Afdelingsbestyrelsen i et alment boligselskab har fx indflydelse

pa huslejen, prioriteringen af vedligeholdelsesopgaver, den daglige

drift af afdelingen og konfliktforebyggelse.

Husdyr

P4 side 3 er omtalt, hvordan det er afdelingen selv, der bestemmer,
om man ma holde husdyr som led i dens ret til at fastsette en hus-
orden, som i gvrigt kan variere overordentligt meget fra afdeling til
afdeling. Er der ingen afdelingsbestyrelse, fastsattes husordenen i
praksis af driftsselskabet.

Vedligehold

Nar bygningen traenger til vedligehold, har afdelingsbestyrelsen
mulighed for at praege, hvad der skal laves forst og samtidig praege
materialevalget. Dermed kan man sikre den lgsning, som passer
bedst til den enkelte afdeling. Er der ingen afdelingsbestyrelse, er
det i stedet boligorganisationen, som bestemmer, og da de typisk
ikke har fingrene i dejen pa samme made som beboerne, kan det
resultere i uhensigtsmaessige resultater.

HjzlpiLLO

Den almene sektor fungerer pd mange mader rigtig godt, men det
er en betingelse for den fortsatte succes, at lejerne engagerer sig i
beboerdemokratiet og gir op i bygningerne og deres hjem. At saette
sig ind i kompliceret stof kan vaere en svaer opgave, sarligt nar
diskussionerne sker med meget professionelle driftsselskaber med
fuldtidsansatte specialister, hvor det kan vere sveert at traenge igen-
nem med sin mening. Derfor tilbyder Lejernes LO sekretariatsaf-
taler til almene afdelinger, hvor bestyrelsen kan melde afdelingen

Afdelingsbestyrelsen i et alment boligselskab har fx indflydelse pa
huslejen, prioriteringen af vedligeholdelsesopgaver, den daglige drift
af afdelingen og konfliktforebyggelse.

ind og fa hjeelp til at forstd materialet og deres muligheder for at fa
indflydelse.

Varmeregnskaber og raderet

Indmeldelse sker ved, at kontingentprisen optages pa budgettet og
det kraever, at det fremsattes som forslag. Nogle almene selskaber

har den opfattelse, at dette ikke lovligt kan ske, men din lokale af

deling af LLO kan hjalpe med at fa et sddant forslag igennem. Det

kan derfor blive en praktisk forudsetning for medlemskab af LLO,
at afdelingen har en fungerende afdelingsbestyrelse.

Som kollektivt medlem af LLO har den enkelte almene lejer
samtidig mulighed for at henvende sig om fx varmeregnskaber og
rdderet, hvilket er med til at deempe arbejdsbyrden for den valgte
bestyrelse.

I LLO sigter vi altid efter et samarbejde med de almene selskaber,
og det lykkes langt hen ad vejen. Men skulle vi have en anden op-
fattelse end selskabet, hjeelper vi selvfplgelig afdelingens bestyrelse
og beboere.

L/ES SIDE 18 0G 19 OM EN VELFUNGERENDE AFDELING
| KDBENHAVNS SYDHAVN.
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BEBOERDEMOKRATI

AF KJELD HAMMER

| SKULLE BARE VIDE...

Tre bestyrelsesmedlemmer forteeller om gleeden ved at se beslutningerne tage form.
Og gleeden ved at praege det sted, de har valgt at bo og holder af.

"Mange flere skulle bare

Tre beboere i Frede-
riksholm-kvarteret i Keben-
havns Sydhavn er enige. De
har vidt forskellig baggrund
og alder, men de deler én ting:
glaeden ved at vaere medlem
af bestyrelsen i deres boligaf-
deling, se beslutningerne tage
form og praege det sted, de har
valgt at bo og holder af.

Og sa deler de forundrin-
gen over, at det nogle steder
dbenbart er sveert at skaffe nye
bestyrelsesmedlemmer, ndr
de "gamle” gdr af eller flytter.
Resultatet bliver nogle steder,
at boligorganisationen overta-
ger driften og beboerne seettes
uden for indflydelse.

"Men det problem har vi aldrig haft”,
fastslar veteranen Jorgen Thorup. "Vi har altid
haft posterne besat men helt bevidst ogsa
altid inddraget suppleanterne i arbejdet, sa
der er en erstatning, hvis nogen flytter eller
gdrud”.

Jorgen Thorup (69 &r) er formand for
bestyrelsen i det, der hedder Frederiksholm
Karré 4. Han moder Vi Lejere ssammen med
nastformand Thomas Villars Petersen (46 ar)
og kasserer Christopher Ravnborg (36 ar) i kar-
réens ejendomskontor pd hjernet af P. Knud-
sens Gade og Gustav Bangs Gade. Bestyrelsen
har fem medlemmer og p.t. én suppleant.

Glaeden
Huvori bestdr sd glaeden?
Svarene kommer prompte:

Thomas Villars Petersen: “Det er en god
made hurtigt at laere sin karré og sine na-
boer at kende, ndr man er engageret i noget
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Bestyrelsen klarer meget selv, men far ogsa faglig sparring og praktisk
hjeelp hos LLO Hovedstaden.

feelles praktisk. Glaeden ved at gore ens ejen-
dom til et rart sted at veere og fa indflydelse

pa ens egen hverdag er stor. Selv kom jeg fra
bestyrelsen i en andelsforening. ”

Christopher Ravnborg: “Ja. Tanken om at
man kan bestemme ting i og omkring ens
bolig er steerkt motiverende. ”

Hvordan kom I selv ind i bestyrelsen?

Jorgen Thorup: ”Jeg kom ind for 40 ar
siden efter energikrisen. Ejendommen
skulle energioptimeres i flere etaper og jeg
er bygningskonstrukter af uddannelse. Det
faldt helt naturligt. Jeg har aldrig ensket at
blive formand.

Det er bare faldet sddan ud. Gennem
drene aflgste det ene projekt det andet: nye
vinduer, gdrdrenovering, el, varme og nye
kekkener. Vi fik indflydelse pa det hele og
jeg er altsd blevet haengende”.

Christopher: "Jeg er ITuddannet og fore-
slog pa et beboermeade et projekt "nyt net-

vaerk”. S& kom jeg med i
en arbejdsgruppe og blev
mere og mere interesse-
ret. Nu er jeg sd kasserer.
Thomas: (til daglig
ansat i LLOs landsse-
kretairat) "Jeg kom fra
bestyrelsen i en andelsfor-
ening, da vi flyttede her-
ud, sd det var naturligt
bare at melde sig. Men
beboerdemokratiet ligger
mig mere neert nu end
for. Det at vide at ikke
" bare én selv, men ogsa
e ‘ ens naboer har et sted
at gd hen, hvis de har et
problem, er en god folelse
i hverdagen”.

Husleje og hund!
Hvordan fdr I folk med i bestyrelsen?

Thomas: "Det er meget op til den enkelte.
Men projekter, der lige nu skal lgses, er godt
at rekruttere pd. Sd kan man se, om det er
noget for én. Hvert ar skal der jo f.eks. arran-
geres fastelavnsfest og julearrangement. Folk
sidder tit og "trykker” sig lidt pd beboerme-
derne, sé en bestyrelse md ogsd selv veere lidt
ude med folerne”.

Christopher: "Ja. Folk sidder ikke just og
venter pd at komme til. Jeg kunne godt taeenke
mig at fa nogle flere unge med. Dem bliver
der flere og flere afi bebyggelsen, og de ser
altsd anderledes pd tingene end nogle af vi
andre. Desveerre kommer der ikke sd mange
pd beboermoderne, medmindre lige, at der er
husleje eller hund pa dagsordenen! ”.

Hvor meget tid bruger I?

Thomas: "Det er meget forskelligt og ogsa
lidt op til én selv. Men Jorgen bruger virkelig
meget tid som formand. Vi kan roligt sige, at



ey

Jorgen Thorup (tv), Thomas Villars Petersen og Christopher Ravnborg (th)

vender et problem i karréens flotte gard

bestyrelsesarbejde i hvert fald ikke handler
om at sidde nede i en kalder og trille bus-
semand”.

Medlem af LLO Hovedstaden
Tre af de 13 foreninger i Frederiksholm Kar-
réerne er har en sekretariatsaftale med Le-
jernes LO Hovedstaden. Hvad far I ud af det?
Jorgen: "Vi far masser af faglig sparring
og hjelp i byggesager, advokathjaelp, hjelp
til sager med kommunen, hjeelp med var
meregnskabet og en jurist som dirigent
pa beboermegderne. Det har vi alt sammen
megen glade af og kan varmt anbefale -
ogsd selvom det ikke altid falder i god jord
hos AKB/KAB. AKB Kebenhavn skriver i en
generel analyse, at — ja hold nu fast - man
godt kan revurdere sine udgifter til ekstern
sparring. Citat: “afdelingen har hgje faste

udgifter til LLO og ekstern byggerddgivning.

Det anbefales, at afdelingen revurderer, om
udgifterne er ngdvendige”.

Thomas: "Det har vi gjort! Men dette her
narmer sig jo organisationsforfelgelse! Vi
har ganske rigtigt mattet bruge unedvendi-

ge penge pd ekstern rddgivning og egne res-
sourcer, men kun fordi KAB’s projektleder
ikke var klaedt ordentlig pd hjemmefta til
opgaven. [ klagesager har vi det sveert, fordi
AKB og KAB er vaevet sd taet sammen i inte-
resser. Derved udfordrer de i virkeligheden
beboerdemokratiet. Ndr vi sa fir et udsagn
fra KAB, som vi ikke lige synes om, s er det,
at vi bruger LLO som “second opinion”. Ogsa
af denne grund er beboerdemokratiet sd
vigtigt. Men jeg vil ogsd sige, at AKB/KAB har
Iyttet til os. De har bl.a. ansat en erhvervs-
konsulent, der hjaelper os med at udleje
erhvervslokalerne péd gaden”.

Er der andet positivt, I vil fremhave om AKB/
KAB?

Jorgen Thorup: Nej!

Thomas: Det er positivt, at de leegger op til
at genetablere det tidligere karrésamarbejde
herude i form af et koordinationsudvalg. Tidli-
gere sad vi med 2.000 stemmer pd KAB’s re-
praesentantskabsmede. Det kan vi godt savne!

L/S OGSA SIDE 17.

BESTYRELSE FOR
146 LEJEMAL

Frederiksholm Karré- bebyggelsen

i Kgbenhavns Sydhavn er en af
Kgbenhavns stgrste almene
bebyggelser og blevi mange ar kaldt
for "arbejdernes Hellerup” pa grund
af byggeriets hgje kvalitet efter
datidens forhold. Den bestar af 13
boligafdelinger med tilsammen ca.
2.000 lejligheder i samme kvarter.
De ejes af AKB, der har entreret
med KAB som administrator af
ejendommene. Hver af de 13
boligejendomme har deres egen
bestyrelse. Lige nu har AKB/KAB
lagt op til at genetablere karré-
samarbejdet mellem dem. Det mener
bestyrelsenikarré 4 er positivt
—ihvert fald som udgangspunkt.
Taettere kontakt og samarbejde kan
kunvzere en fordel. Karré 4 bestar af
146 lejligheder, der ligger i en firkant
mellem P. Sabroes Gade, Gustav
Bangs Gade, P. Knudsens Gade og
Borgbjergvej. Den er opfgrti 1918.
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LLO

AF THOMAS VILLARS PETERSEN

LLO’S NAVN MISBRUGT
TIL SNYLTERI

Lejernes LO har vundet en klagesag i Domeeneklagenavnet mod Danske Lejere.

H vordan hdndterer man som lejerorga-
nisation, at ens identitet og brand mis-
bruges af en konkurrerende lejerorganisation
til at hverve medlemmer?

Hos LLO indklagede vi Danske Lejere, som
lejerorganisationen kalder sig, for Domane-
klageneevnet for at fa vores to domaener www.
lloaalborg.dk og www.llom.dk, som i mange
dr har veeret tilknyttet LLO i det midt- og nord-
jyske, tilbage. LLO’s anklage lad bl.a. pd, at
Danske Lejere misbrugte de to domaner med
Kklare LLO-kaldenavne som en del af deres egen
identitet, hvorved de har snyltet pd LLO’s navn,
renommé og brandets hgje kendskabsgrad til
at skaffe medlemmer til deres egen nystartede
forening. Misbrugets alvor kan anskueligge-
res ved, at vi med LLO taler om et brand, der
straekker sig 100 &r tilbage, og som inden for
vores branche fremstar som en institution.

Brud pa etik og juridiske spilleregler
Domeneklagenavnets afggrelse gav os ret
ved meget klart at fastsld, at vores konkurrent
“ved den pagaeldende brug af domenenavnet
[..] har handlet illoyalt over for klageren og
dermed i strid med god domanenavnsskik”.
Det er sdledes en skarp kritik af Danske Leje-
res handlinger.

(Man kan lzese om Domaeneklagenavnets
afgorelser pad deres hjemmeside).

Man undrer sig som udenforstiende
sikkert over, hvorfor en konkurrerende le-
jerorganisation overhovedet valger at ville
associere sig med LLO, ndr de nu er konkur-
rerende? Baggrunden for dette og selve kla-
gesagen har en lang og kompliceret historie,
der helt overordnet kan forklares ved, at til-
lidsrepraesentanter i LLO tilbage i 2015 bryder
med alle medlemsdemokratiske spilleregler,
da de uretmeessigt bryder ud af organisatio-
nen og tager medlemmer og midler med sig
over i det der nu kaldes Danske Lejere (for
baggrunds-orientering se 11o.dk).

De to domaener flyttes med og indgiri den
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LLO klagede over, at Danske Lejere misbrugte to domaner med klare LLO-kaldenavne som
en del af deres egen identitet, hvorved de har snyltet pa LLO’s navn, renommeé og brandets
hdje kendskabsgrad til at skaffe medlemmer til deres egen nystartede forening. Og det gav

Domaneklagenaevnet LLO klart ret i.

nye organisation uden at domeenerne, der
ellers indikerer et direkte sleegtskab med LLO,
e@ndres eller fjernes. P4 den made misbruges
vores brand og immaterielle rettigheder til at
skaffe kunder til en ellers ukendt akter, som
fungerer som direkte konkurrent til LLO.

Total "google” forvirring
At domanerne for en tid pegede mod Danske
Lejere skabte desuden en del forvirring blandt

LLO-medlemmer og kommende medlem-
mer: Nar de googlede efter LLO i det jyske,
endte de med medlemskab i en konkurreren-
de lejerforening. Indmelderen lagde simpelt
hen ikke meerke til navneandringerne og
indmeldte sig i den tro, at det var LLO.

Hvis man inden Domaneklagenaevnets af
gorelse surfede ind pa lloaalborg.dk, kom man
ind pa Nordjyske lejeres hjemmeside. Hvis
man derefter ville indmelde sig, blev man ledt
videre til Danske Lejere, hvilket vi desvaerre
har haft mange henvendelser og klager om. Se-
nere blev domaenet flyttet fra Nordjyske lejere,
sd man i stedet via lloaalborg.dk kom direkte
ind pa Danske Lejeres hjemmeside, hvor selve
indmeldelsen fandt sted.

Fuldmagtklagesager mod Danske Lejere
Den ulovlige praksis har ikke kun kostet LLO
nye medlemmer, men ogsa pddraget os en
storre arbejdsbyrde gennem en lang raekke
fuldmagtsklagesager indbragt af LLO- med-
lemmer - nye som gamle - som pludseligt
fandt ud af; at de var overgdet til Danske
Lejere, ndr de henvendete sig for at modtage
rddgivning hos den LLO-afdeling, de i god tro
mente at veere medlemmer af.

Alle disse fuldmagtsager er blevet registre-
ret og samlet i en database med henblik pa et
retsligt efterspil.

Pkonomisk tab

LLO har utvivlsomt lidt et pkonomisk tab
som folge af Danske Lejeres uretmaessige
brug af vores brand. Navneforvirringen
ombkring de to domanenavne har vildledt
lejere, der enten var i god tro om at vaere
LLO-medlemmer eller som gnskede at indgd
medlemskab af LLO. Det overvejes derfor
nu, om LLO skal rejse et erstatningskrav
mod Danske Lejere pa baggrund af
Domaneklageneevnets afgorelse.



MEDDELELSER FRA LANDSSEKRETARIATET

Kursusplan efterar 2017

(£ndringer kan forekomme, sd hold gje med hjemmesiden:

www.LLO.dk)

*LLO

LEJERMES LANDSORGANISATION

OBS: TILMELDNING KAN FRST SKE, NAR INVITATION ER MODTAGET

rettigheder

18.august 2017 Arhus Lejeret!(grundlaggende) Radgivere og sagsbehandlere
Overblikover lejeretten -herunder studerende

9.september FYN Naevnskonference v/professor H. H. Sagsbehandlere og advokater
Edlund: Nye sageribeboerklagenavn
og Huslejenzvn

7.0oktober KBH Beboerreprasentationskursus: Beboerreprasentationer

Introforlgb, OMK-lejeberegning og BR

10.november2017) | KBH

lejekontrakter.

Lejeret Il (temakursus)

Temamgde om lejekontrakter.
Fokusering palejekontrakter,
herunderindgaelse, fortolkning og
konsekvenserved forkert udfyldte

Radgivere og sagsbehandlere
-herunder studerende, der
foretager sagsbehandling

BREVKASSE

HVAD NU LLO?

MA JEG BYGGE OM?

Hej LLOH!
Jeg har to spergsmal, som jeg haber i kan
rddgive mig omkring:
1. Hvad daekker vedligeholdelseskontoen
til min lejelejlighed, jf. kontrakten (vegge,
gulv, paneler)?
2. Hvilke ombygninger ma jeg foretage i
min lejelejlighed uden at informere udle-
jer (det er iseer forbedringer, jeg selv betaler
som stromforhold, kekken, m.m., som jeg
er interesseret i. Normalt er forbedringer
lig med huslejestigning, og det onsker jeg
ikke sker).

Vedheftet er min lejekontrakt samt udle-

jers udgangspunkt for vedligeholdelse.

Mvh
Martin

Svar fra LLOH: Hej Martin
Tak for din mail. Jeg besvarer nedenfor dine
to spgrgsmal.

1. Vedligeholdelseskontoen dakker som
anfgrt som udgangspunkt hvidtning, maling,
tapetsering. Derudover kan pengene pa
kontoen anvendes til andre rimelige og hen-
sigtsmassige vedligeholdelsesarbejderilej-
ligheden, nar det belgb, hvormed saldoen pa
vedligeholdelseskontoen overstiger et belgb
svarende til de seneste 3 ars samlede hen-
s@ttelser. | sa fald er det dog en betingelse,
atlejligheden fremtraderivel vedligeholdt
stand for sa vidt angar hvidtning, maling og
tapetsering.

2. Manmasom lejerikke foretage &n-
dringer (herunder ombygninger) i det lejede
udenatinddrage udlejer. Nogle arbejder kan
udfgres ved meddelelse til udlejer, og andre
kraever udlejers samtykke. Herudover er der
i lejelovens 662a mulighed for, at man som
lejer udferer forbedringsarbejder for egen

AbningstideriLLD’s
Landssekretariat

Landssekretariatet
Reventlowsgade 14, 4. th.
TIf.33860910

email: lodk@llodk.dk

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

www.llo.dk

Viger opmaerksom pg, atdrejer din
henvendelse sig om medlemskab,
ensag, en konflikt med udlejereller
etprincipielt lejelovsspargsmal skal
du kontaktedin

lokale LLO-afdeling.

Medlemmet spgrger, om han ma bygge om
uden at informere sin udlejer.

regning mod delvis kompensation ved fraflyt-
ning. Her skal udlejer have en god grund til
at modsatte sig. Processen kan vaere kom-
pliceret, sa jeg vil anbefale dig at sege mere
konkret radgivning inden du gar i gang.

Held og lykke med det.

Venlig hilsen

Sebastian Neustrup
Medlemsradgiver, ba.jur.
LLO Hovedstaden
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NYT FRALEJERNES LO HOVEDSTADEN

TILMELD DIN KONTINGENTBETALING
TIL BETALINGSSERVICE PA WWW.LLOH.DK

Vimodtager desverre fra tid til anden henvendelser fra medlem-
mer, som har faet rykkerbreve, til trods for at de harindbetalt
kontingent rettidigt. Dette skal vi naturligvis beklage. Det skyldes
ikke "rod i regnskaberne”, men at posthusene manuelt taster
tallene forkert. Nar dette sker, harviikke mulighed for at placere
indbetalingen pa medlemsnummeret, men ma fare belgbet paen
fejlliste.

Viskal derfor bede dig om - hvis du modtager et rykkerbrev og
harindbetalt kontingent - at sende en kopi af kvitteringen ind til
0s, savilvi straks rette fejlen.

Derudover vil vianbefale, at man tilmelder sig BetalingsService
(NETS), sa er man helt sikker pa at undga denne fejl. Desuden kan
man som enkeltmedlem spare opkravningsgebyret pa kr. 50,00 pr.
betaling, og spare 40 kr. til posthuset. Du kan tilmelde dig pa www.
lloh.dk

Hvis du evt. har problemer med BetalingsService skal du kon-
takte din egen bank, som kan lgse sagen.

GLLO

LEJERNES LANDSORGAMISATION

Hovedstaden

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

Password august: — Password september og oktober:

Medlemstilbud
Rabatkort for perioden 1. august til 30. november 2017

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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KOM 0G VAR MED:
UDSTILLING,
KONFERENCE,
RECEPTION OG FEST

LLOH fylder 100 ar, det fejrer vi med aktiviteter for LLO Hovedstadens
medlemmer. Viglader os til at fejre jubilazet med dig! Aktiviteterne bliver
0gsa lgbende slaet op pa vores hjemmeside www.lloh.dk - 53 hold gje og
meld dig til, nar det er muligt. Vi har arrangeret:

UDSTILLING | VESTER VOLDGADE

Hele aretvil derivores lille mgdelokale - i forlengelse af receptionen -
vare en udstilling af gamle dokumenter fra LLO Hovedstadens arkiver.
Kom og se deniabningstiden og fa en kop kaffe.

BOLIGPOLTISK KONFERENCE

Lgrdagd. 9. september 2017 afholder LLO Hovedstaden en boligpolitisk
konference pa Dansk Arkitektur Center. Konferencen omhandler hvordan
vifar bygget flere og betalige boliger i Kebenhavn. I konferencen deltager
eksperter, politikere og beslutningstagere, der mener noget om emnet.
Derer plads til 70 deltagere efter farst til malle-princippet. Tilmeld dig pa:
boligmangel@lloh.dk

RECEPTION

Fredagd. 17.november 2017 er der reception frakl. 14-17 ivores lokaler
iVesterVoldgade 9. Tilmelding til dette arrangement er ikke ngdvendig.
Hvis du vil vere med og hare festtalerne og fa en pindemad og et glas vin,
erdu hjerteligt velkommen.

GALLAFEST

Lgrdagd. 18. november 2017 er der gallafest med mad og drikke, musik,
underholdning og dans i festlokalerne Krunch pa Amager. Fglg med pa
hjemmesiden! Her kan du se, hvornar du kan melde dig til. Der er 130
pladser. De fgrste 130 der melder sig kommer med - for 100 kr.

Vigleder os til at se dig.
Venlig hilsen
Bestyrelsen far Lejernes LO Hovedstaden

HUSK AT TJEKKE WWW.LLOH.DK

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

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



100 ARS JUBILAUM

AF NASTFORMAND POUL MUNK

HELENE TOXVZARD:

DET VAR OSILLO...

Vi fik indfert en lejelov.

Vivar med til at forme boligpolitikken.
Vi fik indfert beboerdemokrati.

Vi fik garantier og vi satte fingeraftryk.

LLO Hovedstadens repreesentantskabsmede d. 23. maj startede
med en happening i anledning af hovedstadsafdelingens 100 ars
jubileeum. 100 deltagere naermede sig centrum af Radhuspladsen i
Kobenhavn fra pladsens fire hjgrner - alle med en paraply i hdnden.
P4 pladsens midte stod hovedstadsformand Helene Toxverd med
afdelingens fane. Da alle var samlet og pa et givent signal med
fanen drejer deltagerne rundt og holder paraplyen med LLO’s logo
op i vejret. Det hele blev filmen fra rddhusets tag. Herefter blev der
udleveret sandwichs og vand til deltagerne. Arrangementet fort-
satte inde pd Kobenhavns Rddhus, hvor overborgmester Frank Jensen
overbragte sin og byens lykenskninger (se side 6) og hvor selve re-
praesentantskabsmedet kunne afvikles.

Bestyrelsens beretning

Helene Toxveerd aflagde vanen tro en bred og spaendende skriftlig

og mundtlig beretning.

Den skriftlige beretning var denne gang meget praeget af historie-

skrivningen, bl. a. afsnit om:

* Den kebenhavnske lejerbevagelses historie

¢ Leveforholdene tilbage i 1880’erne og i 2017

* Fagforeninger og politiske rettigheder.

* 1914-1918. Krig, krise og boligned

* De forste lejerforeninger og den forste lejelov

* LLOH og LLODK.

* Det moderne LLOH

* LLOH 2016 - 2017 og 2018

* Boligreguleringslovens § 5 stk. 2.

* LLOH pé den lokalpolitiske scene

* LLO er lejernes organisation, herunder forskellen til BL.

Den mundtlige beretning rettede sig mere imod nutidens udfor-

dringer, som:

* At netop vores forening har veeret med til at dreje og forme bolig
politikken.

* At detvar os, der i 30’erne fik indfert en lejelovgivning.

* At det var os, der kraevede og fik indfert beboerdemokrati.

* At det er os, der ved de sidste fire folketingsvalg, formdede at
afkraeve de store partier garantier for, at lejen skal reguleres.

* Atvii2014 endnu en gang fik drejet lejelovene i den rigtige ret-
ning, set fra lejernes side.
Altsa hvordan ville historien have set ud, uden LLO?.

Helene Toxvaerd: Altsa hvordan ville historien have set ud uden LLO?

* Ser vi ud over greenserne til de lande, hvor lejeregulering ikke
findes - eller er meget mere udvandede end den danske - s& kan vi
tydeligt se, hvordan vi i Danmark ville vare endt.

Beretningen afsluttedes med, at formanden takkede alle de ak-
tive, frivillige tillidsmend i organisationen, der hver dag laegger et
stort arbejde i enten deres egen ejendom, i den lokale lejerforening
eller i en af LLO’s afdelinger landet over.

Debat og spgrgsmal

Efter beretningerne var der enkelte spergsmal til: telefonservicen,
lange sagsbehandlingstider, manglende elektroniske nyhedsbreve,
omdeling af bladet "Vi Lejere”. Spergsmadlene blev besvaret, li-
gesom der vil blive arbejdet videre med dem med henblik pa en
forbedring.

Regnskabet

Regnskabet blev fremlagt med en omsatning pa godt 15 mio. kr.
Det viste et underskud pa ca. 225.000 kr. Foreningen rdder dog over
en egenkapital pa ca. 2,4 mio. kr. Regnskabet blev godkendt.

Forste kvartal fremover
Der var fremlagt et forslag om at repraesentantskabsmedet af-
holdes i 1. kvartal i stedet for som nu i 2. kvartal. Forslaget skulle
bringe vedtaegterne pé linje med landsforbundets, og @ndringen
blev vedtaget.

Bestyrelsens forslag til en kontingentforhgjelse for enkeltmed-
lemmer pa ca. 2 %, blev ogsd vedtaget.

Genvalg

Helene Toxvaerd blev genvalgt som formand for en ny 2-drs periode.
Derudover blev folgende bestyrelsesmedlemmer genvalgt: Jorgen
Gyldenbo, Poul Munk, Bent Grenwall, Anja Lagoni og Arne Edelhard.
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LLO HJALP

AF KJELD HAMMER

"F@J FOR HELVEDE"

Vestjysk udlejer kraevede 100.000 kr. af sin lejer, men endte med selv
at matte punge ud med 10.200 kr.

(14 @j for helvede” skrev - 0710
F en udlejer i Salling awsee CAIlME T petalier
pé bankoverforslen til sin ( L@n\{{:\ﬂto
lejer, da han tabte sin sag £DE
om 102.000 i et udflytnings- £0J FOR HELV
krav. I stedet mdtte privat- eda
udlejeren tilbagebetale 09,05.201 7

10.200 kr., som er lejerens
depositum fratrukket rest-
husleje og vand. Samtidig

mdtte Sammenslutningen af
Private Udlejere (SAPU) lide

et forsmaedeligt nederlag i et
helt mislykket og fejlskennet
forsvar for udlejeren. Det skete
bl.a. i et horingssvar til Husleje-
navnet pd ikke mindre end 50
sider! Helt udokumenteret redu-
cerede SAPU pludselig udlejerens
krav til 60.000 kr. i et brev til Hus-
lejenaevnet i Skive Kommune.

102.000 kr. og beskyldt for tyveri
Lejeren, Stinna Sommer, havde i

marts 2013 lejet en et 100 ar gam-
melt hus pd 184 kvim. med 6 verel-
ser i landsbyen Redding i Skive Kom-
mune. Hun opsagde lejemaélet 1. maj
2016 efter godt tre ar og fraflyttede
med sine tre bern d. 29. juli 2016.
Forst 16. august modtager Stinna
Sommer en fraflytningsopgerelse. Det
sker efter et aftalt fraflytningssyn, som
lejeren ikke magtede at deltage i.

I en meget specifik flytteopgerelse
kraever udlejeren ikke mindre end
102.000 kr. i istandsattelsesomkostninger.
"Forst troede jeg, belgbet var en fejl”, siger
Stinna Sommer til Vi Lejere. Udlejeren
mener, at Stinna har misligholdt lejemadlet
ide tre ar, hun har lejet det. [ samme mo-
ment blev hun skriftligt beskyldt for tyveri
af gardiner og haveredskaber og truet
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Udlejeren erkendte til sidst sit nederlag. Men
lejeren fik lige en sidste hilsen.

Jurist Rikke
Daugaard, LLO's
servicekontor

i Aarhus kgrte
sagen for
medlemmet i
Salling.

med politianmeldelse. Hun madtte ogsa i
forlebet opleve at blive intimideret af sin
udlejer, der brugte Stinna’s Facebook-op-

dateringer imod hende, bl.a. om hendes
pkonomi, tatoveringer og navneskift.

Gik til LLO
Stinna Sommer sggte hjelp i LLO og
efter “rigtig nyttig og forstdende hjeelp”
hos Marianne Petersen, LLO-Esbjerg, blev
hun henvist til LLO’s servicekontor
i Tage- Hansensgade i Aarhus. Her
overtog jurist Rikke Daugaard Jepsen
sagen. Udlejeren henvendte sig pa
sin side til Sammenslutningen Af
Private Udlejere ved Mark Jensen.
Rikke Daugaard og LLO indbragte
sagen for Huslejenzvnet i Skive,
der besigtigede lejemadlet i januar.
Her var lejeren repraesenteret ved
LLO’s neestformand, Lars Dohn,
Herning. Efter besigtigelsen for-
sogte udlejer - uden held - at kon-
takte Stinna Sommer udenom
LLO med henblik pd at indga
et forlig. Dagen efter blev dette
fulgt skriftligt op af udlejer-
foreningen SAPU. P4 vegne af
udlejeren var kravet nu pludse-
lig skdret ned til 60.600 kr.! Et
belgb, som LLO straks gjorde
gaeldende var “udokumente-
rede” og "upraecise”.

For sent

Huslejenzvnets afggrelse faldt 27. april.
Navnet skar igennem det juridiske tov-
treekkeri mellem parterne om frister og
lejelovens paragraffer og besluttede — som
hele tiden fremfort af LLO - at udlejer har
reklameret for sent i forhold til 14-dages
fristen for en fraflytningsopgorelse og at
han derfor ikke kan gore istandseettelses-



AW

Stinne Sommer svarede sin udlejer: "Jeg haber, | sover godt om natten og gnsker jer et godt liv

fremover.

Pstergade 9 i landsbyen Rgdding, hvor ejeren kraevede 102.000 kr. i udflytningskrav af sin lejer
efter tre ars udlejning. Huset star nu tomt.

krav geeldende. Af samme grund forholder
naevnet sig slet ikke til de specifikke krav. I
stedet skal udlejer tilbagebetale depositum
fratrukket evt. berettigede modkrav. Dagen
efter afggrelsens fremsendelse henvender
udlejeren sig til LLO og vil gerne have afslut-
tet sagen.

Han sender i den forbindelse et vand-
regnskab og opger, at lejer skal have kr.
10.279 kr. retur (depositum 14.400 kr. minus
resthusleje 1.977kr. minus ekstrabetaling
vand: 2.143 kr.). LLO accepterer omgdende

opgorelsen. Fem dage efter indgar de 10.000
kr. pa Stinnas konto.

“De faldt pa et tort sted. Jeg stod lige foran
en konfirmation med min datter”.

"Fgj for helvede™hilsenen svarede hun
ogsd pa. Stinna skrev til gteparret: "Tak!
Jeg hdber I sover godt om natten og gnsker
jer et godt liv fremover”.

Til LLO skrev Stinna: "Allerkareste Rikke.
Uden dig var det aldrig gdet...jeg er dig evig
taknemmelig. 1000 tak for hjeelpen. Keer-
ligst Stinna”.

Rundvisning i Brgndby Strand med Allan
Nielsen (i midten) som kyndig fortzeller.

Region Ost:

BRENDBY STRAND
GENNEM 60 AR

23 medlemmerafLLO tog i majimod Re-

gion @st’s invitation til et bes@g i Brendby
Strand og det, regionen kaldte "enrejsei
alment byggeriover 60 ar”.

0g medlemmerne fik bade ved selvsyn
og kyndig forklaring sat billeder og ord
pa den store almene bebyggelse syd for
Kabenhavn, hvor 4.000 lejere er knyttet til
LLO Hovedstaden gennem enkeltmedlem-
skaber eller sekretariatsaftaler.

For besgget stod regionsformand,
formand for LLO Brendby og for Tranemo-
segard, Dorthe Larsen. Hun blev pa rund-
visningen i bebyggelsen godt sekunderet
af Allan Nielsen, der er nastformand i
Tranemosegard-bebyggelsen og besty-
relsesmedlem i Baligselskabernes Lands-
forening. Allan Nielsen havde historien
pa plads og berettede om de store udflyt-
ningeril950'erne, 60'erne og 1970'erne,
om betonskaderne og de efterfglgende
store renoveringer og ikke mindst om
beboernes srlige loyalitet overfor LLO.
Lejerneinde fra byen havde jovaeretvant
tilatveere medlem, sa medlemskab faldt
helt naturligt, sagde han og tilfgjede, at
organisationsprocenten dendagidager
hgjiBrgndby Strand.

Renovering og boligsociale projekter
Hugo Thuge redegjorde for de forskellige
"byggeskandaler” gennem arene frem
til projekt GrgnBy Strand, der lige nu er
Danmarks starste renoveringsprojekt,
ligesom han gav etindblikide boligsociale
projekteriBrgndby Strand siden 1995.
Deltagerne sluttede af med et maltid mad
i Café 13, 0g satil allersidst et 5 ar gam-
melt felleshus med 21 lejligheder. Det er
seniorfellesskabet "Ableblomsten” med
12 to-veerelsers og 9 tre-vaerelsers lejlig-
heder med flles opholdsstueistuetagen
og et gestevaerelse til udlejning pa degn-
basis for gaester til kollektivets beboere.

I Brgndby Kommune er to ud af tre bali-
geralmene.

KjH
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Store lejestigninger
klager

men faerre

L ejerne vidste godt, at tallet var hgjt, men nu
er der helt nye tal pa huslejestigningerne i
Danmark. Pa 10 ar er den gennemesnitlige husleje
steget med 30 procent, viser nye tal fra Danmarks
Statistik. | de samme 10 ar er de generelle priser
steget med 17 procent.

30 pct. feerre klager
Mere bemaerkelsesvaerdig er det, at faerre tilsyne-
ladende klager til Huslejenaevnet over deres hus-
leje i private lejemal. Antallet af klagesager faldt
saledes fra 5.000 til 3.500.Det svarer til 30 pct.
"Nar feerre klager over huslejen, betyder det, at
feerre huslejer bliver korrigeret, og det bliver nem-
mere for udlejer at have lejen’, siger chefgkonom
i LLO, Jesper Larsen til DR.dk. "Hvis lejere vil seette
en stopper for den vedvarende huslejestigning,
sa ma de hanke op i sig selv, gribe rgret, mgde op
til afdelingsmgder og stille kritiske spgrgsmal”.
Chefgkonomen understreger, at man ikke kan blive
smidt ud af sin bolig ved at kgre en klagesag.

Veer kritiske!
Ifglge Jesper Larsen skyldes stigningerne primaert,
at omkostningerne over en bred kam er steget
langt mere end forbrugerpriserne de seneste ar.

"Det er ejendomsskatter, vandafgift, vandled-
ningsafgift og forsikringer. Udgifterne til admini-
stration er ogsa steget, fordi udlejere i bade den
private og offentlige sektor er palagt langt flere
administrative opgaver. Til sidst stiger Ignudgifter-
ne til vicevaert og vedligeholdelse ogsa hurtigere
end forbrugerradspriserne”.

Han opfordrer lejerne til at vaere kritiske, spagrge
ind til, hvorfor udgifterne stiger sa meget og kom-
me med forslag til besparelser.

Tatiana klagede til bade huslejenavn og ankenavn
og fik en stor huslejenedsaettelse. Men antallet af
lejere, der klager, falder. (Arkivfoto)

LLO's formand: Gar den sa gar den!
LLO's formand, Helene Toxvaerd, fremhaever en
anden vigtig arsag til stigningerne. Den er af mere
politisk karakter. "Jeg tror desveerre, der er meget
gar-den-sa-gar-den med udlejernes lejeforhgjel-
ser”, siger hun til Vi Lejere.

Morten Skak, boliggkonom ved Syddansk Uni-
versitet, siger om de 10 ars huslejestigninger,
at det ogsa skubber til prisudviklingen, at der er
bygget sa meget nyt de senere ar - iszeri de store
byer. Det betyder mange flere lejligheder med
husleje til markedsrente.

KjH
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