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LEJERNES HUS

Ferien er lige om hjernet:

Ja s er juli maned lige om hjernet og Lejernes Hus gér pd sommerferie i uge 27 og 28, og er derfor forst
tilbage tirsdag den 16. juli 2019.

Vi har haft nogle travle méneder, men kan heldigvis herop til ferien konkludere, at vi trods travlhed har
faet hjulpet en masse lejere.

Jeg vil ligeledes fremhave vores mini g hjemmede for vores beboerrepraesentationer, der blev atholdt i
Neastved. Det blev modtaget positivt og er bestemt en af de ting, vi vil arbejde videre med i efteraret. Det
er dejligt at se, hvordan beboerrepraesentanter kan medes, drefte jura samt de forskellige
problemstillinger, som de hver iser kom med, og sammen finde lesninger.

Der er ingen tvivl om, at lejerne nar langt ved at benytte hinandens erfaringer.

Jeg vil samtidig benytte lejligheden til opfordre vores medlemmer til at deltage pa Lejernes Hus gf, der
atholdes den 25. juli 2019 kl. 18, Norgesvej 12, 4200 Slagelse.

God sommer.

Med venlig hilsen

Pia Larsen

Fm.

Et medlemskab 1 Lejernes Hus er en for-

sikring mod urimeligheder ved at bo til
leje




Tidsbegranset lejeaftaler — hvad skal du vaere opmaerksom pa.

I det folgende vil jeg gennemga muligheden for indgéelse og tilsidesattelse af tidsbegrensede lejeaftaler
i boliglejemal.

I lejeloven er udgangspunktet, at en lejeaftale er tidsubegraenset, hvilket vil sige, at lejeaftalen skal
opsiges for at ophere. En tidsubegranset lejeaftale er udlejer derfor begraenset 1 sin mulighed for at
opsige en lejer.

En udlejer har dog mulighed for at indgé i en lejeaftale med en lejer, hvor lejeperioden er tidsbegranset.

Den grundlaeggende betingelse for, at en tidsbegraensning er gyldig er, at tidsbegraensningen skal vere
tilstreekkelig begrundet i udlejers forhold, jf. Lejelovens § 80, stk. 3.

Udlejer skal derfor have en fornuftig og samlet set rimelig begrundelse for at indgéd lejeaftaler om
tidsbegraensning. Det vil ogsa sige, at begrundelsen for tidsbegrensningen altid skal vare at finde i1
udlejers forhold, da en lejer som udgangspunkt har fri opsigelsesadgang.

Der er intet krav om, at udlejer ved udarbejdelsen af lejekontrakten skal oplyse om baggrunden for
tidsbegransningen, men der er ingen tvivl om, at dette kan have betydning for bevisbyrden, som uden
tvivl er udlejers at lofte.

Det folger af Lejelovens § 80, stk. 3, at bedemmelsen af, om en tidsbegrensning lovligt kunne aftales,
ligger hos Boligretten. Matte det komme til en retssag mellem parterne er det altsd udlejer, der har
bevisbyrden for, at tidsbegreensningen var tilstreekkelig begrundet 1 udlejers forhold.

Boligretten vil her foretage en konkret vurdering af udlejers begrundelser for tidsbegrensningen, og
matte disse grunde ikke anses som tilstrekkelig begrundet i udlejers forhold, da vil Boligretten
tilsidesaette tidsbegransningen.

Der kan ikke opsettes eksakte regler for, hvorndr man er sikker pa, at en tidsbegransning ikke kan
tilsidesattes, men generelt er der i retspraksis tilbageholdenhed med at tilsidesatte tidsbegrensninger,
hvis udlejers interesser forekommer umiddelbare dokumenteret.

Gennem de sidste mange ar har man isar set tidsbegrenset lejeaftaler i den situation, hvor udlejer
enskede pa et senere tidspunkt at selge ejendommen.

Ud fra retspraksis er denne form for tidsbegrensninger flere gange blevet godkendt, men 1 en konkret sag
fra 2000 fandt Vestre Landsret, at tidsbegrensningen ikke var begrundet 1 udlejers forhold. Helt konkret
omhandlede sagen en tidsbegraenset udlejning med henblik pa senere salg. Landsretten udtalte, at en
tidsbegraensning godt kan vere tilstrekkelig begrundet i1 udlejers forhold, og at bedemmelsen skal ske
efter forholdene ved lejekontraktens indgéelse. I denne sag havde udlejer dog ikke rettet henvendelse til
ejendomsmegler inden udlejningen, ligesom udlejer ikke havde godtgjort, at det ikke ved udlejningen var
muligt at selge lejligheden uden tab, og havde herefter ikke bevist, at tidsbegrensningen var
tilstreekkeligt begrundet 1 hans forhold. Lejer fandtes ikke at have udvist en rettighedsfortabende
passivitet og derfor tilsidesatte Landsretten tidsbegrensningen. Se nermere i T:BB 2000.444.
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Ud over ovenstdende kan folgende forhold fra retspraksis na@vnes, hvor tidsbegransningen er blevet
godkendt som tilstraekkelig begrundet i udlejers forhold:

Udlejers (midlertidige) udstationering eller bortrejse

Udlejers midlertidige behov for at flytte til anden bolig af hensyn til private, uddannelse- eller
arbejdsmaessige forhold

Udlejers planer for ejendommen, ex. Senere salg pa mere gunstigt tidspunkt (kreever dog en rimelig
begrundelse ex. Tab ved salg eller kan slet ikke salges)

Ejendommens senere planlagte nedrivning eller ombygning

I forhold til selve tidsbegrensningens laengde, sa har laengden ikke selvstendig betydning for vurderingen,
idet der ikke er sat regler for, hvor leenge en tidsbegranset lejeaftale ma indgas for. Det kan siledes vaere
pa 2. maneder savel som 5- 10 ar. Det er derfor en udbredt misforstaelse, at tidsbegraensede lejeaftaler
maksimalt kan indgas for en periode af 2 ar.

Har du brug for yderligere radgivning herom, sé er du velkommen til at kontakte mig for yderligere
radgivning.

Skrevet af;
Advokat
Maria Berth



5 qylowne regler
ved fraflytning

Naér du skal fraflytte dit lejemal, sa kan felgende regler vere en hjzlp :

1. Lejemalet skal afleveres i samme stand som modtaget.

. OBS, bor du pa en lejekontrakt indgéet for 1. juli 2015, sa skal du formentlig ny istandsatte
dit lejemal ved fraflytning.

. Bor du pa en lejekontrakt, der er indgdet efter 1. juli 2015, sé skal du alene istandsatte, hvis
vedligeholdelsen er pakrevet.
. Er du i tvivl, sd kontakt Lejernes Hus for en rddgivning herom.

2. Kort for negleaflevering gennemfotograferes lejemalet.

3. Fa dokumentation for at udlejer er i besiddelse af jeres nye adresse.
4. F&4 dokumentation med dato for at samtlige negler til lejemalet er afleveret.

5. Underskriv ikke fraflytningsrapporten efter synet, hvis der er det mindste krav du er uenig i.
. Hvis du ikke skriver under, sé sorg for at tage et billede af fraflytningsrapporten, blot s du har
dokumentation pd, hvad der var udfyldt i rapporten. Dette er et godt bevis at have, hvis udlejer
efterfolgende skulle komme til at skrive ekstra pa.

Jeg plejer at opfordre til at lejer alene kvittere for modtagelsen af rapporten og ikke for indholdet i
rapporten.

Det skal tydeligt fremga/péferes rapporten, at din eventuelle underskrift kun geelder modtagelsen af
rapporten og ikke indholdet 1 rapporten

Med venlig hilsen

Jan Grabas
Sagsbehandler

Lejernes Hus

LEJERNES HUS




Findes skimmelsvampe-
frie boliger?

Det korte svar er; nej!

“Men er det ikke udlejers pligt at holde lejemalet frit for skimmel?”

Igen er det korte svar; nej — der tilherer dog et “men...”.

Skimmelsvamp findes alle steder i bade i gamle og nye boliger men ligger i dvale — ogsa i din bolig. Skim-
melsvamp er organisk og nedbryder ikke det materiale, de vokser pd. Skimmelsvampen formerer sig igen-
nem de sporer der findes i luften i. Meengden af disse sporer er storst fra august til september men der fin-
des ogsa hgje mengder fra maj til juni og igen fra oktober til november.

Dette betyder ikke, at du ikke skal lufte ud i disse méneder, da skimmelsvampens sporer, ikke i sig selv,
gor skade pa din bolig, da det som na@vnt for oven, ikke nedbryder de materialer de vokser pd. Svampen
lever kun pa overfladen og “fortager” kun af det yderste lag. Skimmelsvampen bliver forst “farlig” og for-
merer sig, nér luftfugtigheden er er hej. Hvis luftfugtigheden skulle komme op pa 80%, opstar det ideelle
milje for at skimmelen kan spire pd nasten hvad som helst.

Hvordan holder du skimmelsvamp veek fra din bolig?

For at holde vaeksten af skimmelsvamp nede, skal du ferst og fremmest holde fugten ude af din bolig og
undgd, at konstruktioner 1 bygningen bliver fugtige. Opdager du fugt eller tegn pa fugt, skal du straks gere
noget ved det. Start med at fjerne fugten, og find derefter ud af, hvor den stammer fra. Det er ikke nok bare
at fjerne fugten, da den vil komme igen, hvis du ikke ogsé far fjernet drsagen til den. Der kan opsta skim-
melsvamp i lobet af et par uger, hvis der er fugt i boligen.

Herunder er listet en reekke tips og tricks til, hvad du selv kan gore for at forhindre at ’veekke”
skimmelen.

- Luft ud 2-3 gange dagligt med gennemtreek i 5-10 min. ad gangen (5 min om vinteren).

- Hold din bolig ren!

- Hold luft og spalteventiler i vinduer og ydervaegge dabne.

- Undga sd vidt muligt at stille for mange mobler op ad yderveegge.

- Brug emhcetten, ndr du laver mad og husk at holde filteret til emhcetten rent.

- Hold doren til badevceerelset lukket nar du er i bad og tor gerne vandet op bagefter og luft godt ud.

- Sorg for at fuger ved badekar, bruseniche og gulvaflob er teette.

- Hold eventuelle udsugningskanaler pa badeveerelse og kokken rene.

- Tor evt. dannelse af kondensvand af vinder — iscer i de kolde maneder.

- Undga sd vidt muligt at torre toj i boligen.

- Sorg for en jeevn fordeling af varme i boligen.

- Jo flere personer der bor i boligen, desto hyppigere skal der luftes ud.

Fortscettes pd nceste side



Ovenstdende er noget, du som lejer, ber opretholde i bedst muligt omfang. Feler du, at du opretholder
ovenstdende 12 rdd og at der, mod forventning, alligevel er opst et angreb af skimmelsvamp, kan arsagen
skyldes fugt i andre forhold, hvilket du som lejer, ikke kan gore sa meget ved.

Disse forhold er typisk og bl.a.:

- Sprungne eller utcette vand- og varmeror

- Kuldebroer

- Defekte vinduer

- Darlig/ingen ventilation af tag og lette ydervegge

- Fugt fra jorden

- Vandskader (som ikke er forskyldt af dig eller din husstand)

- Uteette aflobs- og nedlobsror samt tagrender der lober over

Det er dog, vigtigt at du underretter din udlejer hurtigst muligt ved opdagelse af begyndende vakst.

Som nazvnt indledningsvist, er det derfor ikke din udlejer, der skal serge at holde dit lejemal frit for
skimmel, men sé lenge, at du overholder de ovenforstdende 12 rdd og giver din udlejer besked, safremt
skimmel alligevel skulle opsta, overgar pligten til at bekempe og fa fjernet skimmelen til udlejer, jf.
lejelovens § 19, stk. 1.

Hold derfor jeevnligt gje med din bolig og iser;

- Kaelderen (safremt du har en)

- Vindueskarmene

- Hjornerne (iser ved ydervaegge)
- Badevarelset

- Loftrummet (safremt du har en)

Hvordan ser skimmelsvamp ud?

Skimmelsvamp kan ses som en misfarvning med forskellige farver Leg gerne merke til om der er skjolder
pa vaegge, lofter og gulve, da disse kan indikere fugt- og sandsynligvis svampeskader. Disse kan vare
sorte, men ogsa gra, gule eller hvide som er startfasen af et angreb.

I starten vil der desuden blot vaere en lille plet med svampevakst, og sdfremt ovenstdende foranstaltninger
eller bekaempelse ikke ivaerksettes hurtigst muligt, kan skimmelen etablere og sprede sig pa 1-2 uger.
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Det er derfor vigtigt at handle hurtigt og fa terret huset og materialerne ud, sdfremt der fx har veret en akut
vandskade bl.a. hvis et vandrer er sprunget, tagsten der er blast af eller oversvemmelse. Leg desuden
marke til om der lugter muggent som jordsléet stof 1 din bolig og underseg synlige ror, inde 1 skabe, bag
mebler.

Fugt og skimmelsvamp kan ikke alene vare farligt for boligens indeklima, men ogsa for dit indbo og din
generelle sundhed. Hvis du, eller nogen i din husstand, derfor lider af uforklarlig treethed, &ndedratsproble-
mer eller allergilignende symptomer sdsom klgende gjne, hashed, eller gentagende bihulebetendelse, si
ber I ga til leegen, da symptomerne kan vere forarsaget af skimmelsvamp.

Det er, som navnt, derfor vigtigt, at udlejer far besked hurtigst muligt, sdledes du og din udlejer i eventuel
forening kan nedvaske skimmelen med forskellige midler sésom Rodalon.

Séfremt du har vasket skimmelen ned og indgrebet ikke viser tydelige tegn pa forbedring og din udlejer
ikke reagere pa dine henvendelser, kan du fa hjelp til at rykke pa din udlejer igennem Lejernes Hus.

Skrevet af;

Jurist v/ Lejernes Hus
Eren Acili
ea@lejerneshus.dk

En skimmelhistorie fra Odense

En lejer 1 Odense oplevede indeklimaproblemer i form af skimmelsvamp. Hun fik gentagende bihulebe-
tendelse og gik derfor til sin leege. Hendes leege kunne efter enkelte spergsmal til lejers bolig, konstatere,
at hendes lidelser formentlig kunne relatere sig til skimmelsvampen i boligen.

I samarbejde med Lejernes Hus, anmeldte vi sagen til Kommunes afdeling for Teknik, Plan og Milje, der
hurtigt besigtigede lejemalet og gav udlejer pdbud om at udbedre skimmelsvampen.

Sagen afventer nu klarmelding fra kommunen samt afklaring pd om lejer kan fa lejereduktion med tilbage-
virkende kraft fra da skimmelen blev konstateret.
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Abningstider:

Folg os pé facebook:
https://www.facebook.com/LejernesHus.Danmark/

Indkaldelse til stiftende
Generalforsamling for Lejernes Hus.

Torsdag den 25. juli 2019 kl. 19.

For nermere oplysninger, herunder dagsorden, se vores
hjemmeside.

Telefon: 5852 8988
Tirsdag kl. 10 - 14
Onsdag kl. 10 - 12
Torsdag kl. 14 - 18

Eller kom og besag os pa et
af vores kontorer i Slagelse,

Naestved eller Holbaek

Naestved

Riddergade 16, 1., 4700
Mandag kl. 10 — 13
Slagelse

Norgesvej 12, 1., 4200
Torsdag kl. 14 - 18
Holbaek

Amtmandsvej 2, 3. , 4300
Mandag kl. 16 -18

Hvem er vi?

Vores mal er at hjelpe lejere 1 hele Danmark, og det gor vi
bedst nar alle vores sagsbehandlere hele tiden er opdaterede,
og uddannet i de nyeste regler. Alle vores sagsbehandlere er
enten erfarne lejeradgivere eller jurister. Vi gar ikke pé
kompromis med kvaliteten i vores rddgivning og
sagsbehandling, s du og din sag vil aldrig blive behandlet af
andre end vores kompetente og uddannede sagsbehandlere.

Lejernes Hus er specialister 1 sagsbehandling for individuelle
medlemmer privat eller alment, beboerreprasentationer i det
private og almene afdelinger, ligesom vi yder kvalificeret
hjalp til erhvervslejemadl. Vores sagsbehandlere er jurister
med speciale indenfor boliglovgivning, ligeledes har vi ogsa
sagsbehandlere med mange ars erfaring. Lejernes Hus
udpeger ligeledes repraesentanter til sdvel husleje- og
beboerklagenavn, som boligdommere.

Vi er behjelpelige med kontakt til din udlejer, herunder evt.
sagens indbringelse for nevn og tilsyn. Vi er kompetente til at
hjelpe bestyrelserne i1 forhandling med administratorer 1 alle
problematikker. Endelig har vi en advokat tilknyttet, som er
behjelpelig med at bedemme, om din sag skal videre til
domstolene mv. Lejernes Hus forer ikke selv retssager.
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