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Forord

Lejelovgivningen undergar ustandselig @ndringer. Ikke mindst af denne
grund er samtidig udgivelse af en samlet, ajourfert fremstilling af lejeretten
uhensigtsmeessig og pa det nzermeste urealistisk. Denne bog er teenkt som
den forste (og grundleeggende) del af en raekke udgivelser om centrale lejeret-
lige problemstillinger. Naeste bind forventes at udkomme i efteraret 1989 og
vil omhandle vilkarseendringer i lejeforhold, herunder iseer reglerne om leje-
fastseettelsen i uregulerede (erhvervs-)lejemal.

Pavisning af fejl og ungjagtigheder i - samt forslag til forbedringer af -
denne bog vil blive modtaget med taknemmelighed pa den nedenfor angivne
adresse. Det samme geelder tilsendelse af utrykte afgerelser og lignende ved-
rerende lejeretlige sporgsmal.

En seerlig tak skal rettes til sekreteer Inger Nyholm Krog, der har udfort
manuskriptarbejdet med hurtighed, dygtighed og overbzerenhed.

Det har kun i begreenset omfang vaeret muligt at medtage retsafgorelser og
litteratur fremkommet efter den 1. maj 1989.

Halfdan Krag Jespersen
Institut for Privatret
Bartholins Allé, bygning 340
Universitetsparken

8000 Arhus C
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KAPITEL 1

Indledning. Emneafgraensning.
Forelgbige definitioner.
Plan for fremstillingen

Denne fremstilling vil veere koncentreret om de privatretlige regler, der geelder
for lejeforhold omfattet af lejelovgivningen.! Ved lejelovgivningen forstés
her de lovbestemmelser, der geelder for leje af hus eller husrum, eller »loka-
ler« - her sammenfattende benacvnt som lokaliteter - jfr. herom narmere nfr.
i kapitel 3 afsnit II1. Denne lovgivning er: lov om leje (LL), lov om midlertidig
regulering af boligforholdene (BRL) og lov om lejeregulering i erhvervsloka-
ler m.v. (ERL). Om anvendelsesomradet for hver af disse tre love se nfr. i kapi-
tel 3 afsnit I med henvisninger.

I Danmark er der ca. 875.000 lejeboliger. Resten er sakaldte ejerboliger
(iszer parcelhuse, reekkehuse og ejerlejligheder). Lejeboligerne fordeler sig
med knap 500.000 i den sakaldte private udlejningssektor og knap 400.000 i
de almennyttige boligseiskaber.? Af evrige lejeforhold (erhvervslejemal og
andre ikke-beboelseslejemal) er antallet skensmeessigt formentlig et sted mel-
lem 100.000 og 200.000.

Et lejeforhold er et sakaldt vedvarende kontraktsforhold, jfr. nfr. i slutnin-
gen af dette kapitel. Dette indebaerer bl.a., at der fra begge parters side be-
standigt - lobende - skal ske opfyldelse af forpligtelser over for den anden
part. Lejeren skal primeert betale leje (som regel en gang om maneden), og ud-

1. Begreberne lejeforhold, lejeaftaler, lejekontrakter og lejemal anvendes almindeligvis og i
denne fremstilling som synonymer. Begrebet /eje anvendes i almindelighed sivel om selve
retsforholdet (brug mod vederlag, jfr. nfr. ved note 9 med henvisninger) som om det veder-
lag, der erleegges for brugen (= »husleje«). Det vil fremga af sammenheangen, i hvilken be-
tydning ordet er anvendt.

2. Jfr. s. 48 ff i »Boligmarkedet og boligpolitikken - et debatoplaeg«. Beteenkning afgivet den
31. maj 1988 af udvalget til belysning af udviklingen pa boligmarkedet i de kommende ar.
Boligministeriet, august 1988.

Om lejeforhold i de almennyttige boligselskaber se i gvrigt nfr. i kapitel 3 afsnit VII med
henvisninger.
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Kapitel 1

lejeren skal holde ejendommen og det lejede til ridighed for lejeren og samti-
dig holde det i forsvarlig stand (opfylde sin vedligeholdelsespligt). Det felger
afretsforholdets karakter, at det kan siges at veere domineret af interessemod-
saetninger. Lejeren vil naturligvis have den bedst mulige ydelse fra udlejerens
side mod et sa lavt vederlag som muligt. Omvendt vil udlejeren i almindelig-
hed slippe med feerrest mulige forpligtelser og til gengeeld oppebzare den
storst mulige leje.’

De to nzevnte forhold - antallet af lejemal og det typisk interessemodszet-
ningsbetonede retsforhold - indebeerer, at reglerne om lejeforhold har szor
praktisk betydning. Som det vil vise sig senere i denne fremstilling, har de fle-
ste lejeretlige regler til forudsaetning - eller sammenhaeng med - centrale for-
mueretlige, iseer aftaleretlige regler.* Lejeretten illustrerer sdledes tillige den
almindelige formueret.

Den primare opgave i en fremstilling af reglerne om de forskellige brugs-
rettigheder, ifr. nfr. i kapitel 2, er, at finde frem til, hvilket saet retsregler, der
geelder for hver enkelt type af disse brugsrettigheder. Dette hanger iszer sam-
men med, at en del af brugsrettighederne, nemlig dem, som er omfattet af den
foran omtalte lejelovgivning, er underkastet en lang reckke lovregler. En stor
ogcentral del af disse er endvidere af preeceptiv karakter. For de avrige brugs-
rettigheders vedkommende geelder der enten ingen speciel lovgivning, eller
ogsa er lovreguleringen yderst sparsom. Dette geelder f.eks. lgserebrug og
brugen af ubebyggede arealer og faste anleeg, der ikke udger hus eller hus-
rum. I sa fald er aftalefriheden naesten ubegraenset — naturligvis bortset fra
aftalerettens almindelige ugyldighedsregler, jfr. aftl. kap. 3 (§§ 28-36) m.v. Er
et brugsforhold derimod omfattet af lejelovgivningen, geelder som anfert i
vidt omfang preeceptive regler til beskyttelse af brugerens retsstilling. Af saer-
deles veesentlig betydning i sa henseende er navnlig reglerne dels om bruge-
rens beskyttelse mod opsigelse fra ejerens side, dels om maximering af veder-
lagets (lejens) storrelse.” Allerede af denne grund ses det let, at ejeren som
regel vil have en ganske betydelig interesse i, at brugsforholdet rubriceres
uden for den omtalte lovgivning.

3. Denne interessemodsztning geelder ogsd i visse andre kontraktsforhold, men neeppe i si
udstrakt grad somilejeforhold. I nogle kontraktsforhold har parterne i vidt omfang betyde-
ligt sammenfaldende interesser, f.eks. i interessentskabsforhold.

4. Reglerne har endvidere bl.a. sammenhaeng med - foruden den sikaldte almindelige obliga-
tionsret - tingsretten, panteretten, tvangsfuldbyrdelsesleeren og konkursretten.

5. Lovens begransninger med hensyn til lejens starrelse sikrer, at det almindeligt geeldende
uopsigelighedsprincip (der gaelder for de fleste lejemal, jfr. LL § 82 modsaetningsvis) ikke
bliver illusorisk. Uden begraensninger i adgangen til at kraeve lejeforhajelser ville udlejeren
nemlig gennem en betydelig og for lejerens uacceptabel lejeforhajelse kunne tvinge lejeren
til selv at sige lejemalet op.
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Kapitel 1

Den folgende fremstilling koncentrerer sig kun om aftalebestemte brugsret-
tigheder. Her behandles siledes ikke den brug, der er et led i en retsforfolg-
ning mod tingens ejer (som tilfaeldet er med reglerne om brugeligt pant). An-
dre regler, der har sammenhaeng med fyldestgorelsesreglerne (jfr. bl.a. RPL
§ 520 om radighedsfratagelse og administration), falder ligeledes uden for
denne fremstillings rammer.

Brugsretten (brugsrettighederne) kan forelgbig bestemmes som retten til
brug af en andens (ejerens, udlejerens) ting, nar brugerens udnyttelse af tin-
gen har et sddant omfang, at den nogenlunde svarer til en ejers scedvanlige ri-
den over tingen i faktisk henseende (i modseetning til den retlige radighed:
salg, pantszetning etc.).

Har ejerens medkontrahent derimod kun ret til en begreenset brug af gen-
standen, f.eks. ret til faerdsel over en fast ejendom, taler man om en servitutret
(eller blot: servitut).’

For fast ejendoms vedkommende er der i en enkelt henseende afgorende forskel pa
den retlige behandling af en brugsret og en servitutret. Ifalge TL § 3 stk. 1 - der er
en undtagelse fra TL § 1 - nyder brugsrettigheder inden for szedvanlige tidsvilkar
beskyttelse mod enhver uden tinglysning, medens servitutter i alle tilfzelde er under-
kastet det almindelige tinglysningskrav i TL § 1. Endvidere eri TL § 3 stk. 2 givet
en seerregel dels om forudbetaling for mere end et halvt 4r, dels om aftale om ned-
seettelse af vederlaget (»leje«).?

En brugsret kan opnas mod eller uden vederlag. Er der mellem parterne aftalt
vederlag for brugen, kaldes retsforholdet /eje (uanset om der er tale om brug
af fast ejendom eller lgsare). Leje er med andre ord aftalt brugsret mod ve-
derlag.’

Aftale om vederlagsfri brug kaldes lan (til brug).'°

6. For at et brugsforhold er omfattet af lejelovgivningen stilles dog ingen szrlige betingelser
med hensyn til brugens tidsmeaessige udstreekning, jfr. nfr. i kapitel 3 afsnit IX.

7. Jfr. om afgreensningen mellem brugsret og servitut for sa vidt angar fast ejendom se /llum:
Tinglysning (6. udg. 1982)s. 65 f, von Eyben: Formuerettigheder (7. udg. 1983) s. 24 ff samt
Dansk Privatret (6. udg. 1988) s. 22 f.

8. Jfr. omregleni TL § 3 nfr. i kapitel 4 afsnit I A. [ gvrigt henvises til Il/lum: Tinglysning (6.
udg. 1982) s. 58 ff, von Eyben: Formuerettigheder (7. udg. 1983) s. 300 ff og E/mer & Skov-
by: Ejendomsretten 2 s. 108 f.

9. Foratet brugsforhold er omfattet af lejelovgivningen, er det sdledes en nedvendig betingel-
se at der ydes vederlag for brugen, jfr. nfr. i kapitel 3 afsnit VIII. Det er derimod ikke en til-
streekkelig betingelse, idet anvendelsen af lejelovgivningen krzever yderligere betingelser
opfyldt, bl.a. og isar at brugsaftalen primzert angar lokaliteter, jfr. herom nzrmere nfr. i
kapitel 3 afsnittene 111 og IV.

10. Ved aftale om /dn til eje far modtageren derimod ejendomsretten til det 1nte mod til gen-
geeld senere at tilbagegive noget af samme mangde og art. Den mest almindelige kontrakt
af denne type vedrerer 1an af penge.
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Kapitel 1

Den foran omtalte bestemmelse i TL § 3 angar alle brugsrettigheder over fast
ejendom - altsa savel leje (brug mod vederlag) som lan (vederlagsfri brug).
Som naevnt foran i note 9 geelder reglerne i lejelovgivningen derimod ikke for
vederlagsfri brug.

Brugsaftaler henregnes til de sdkaldte vedvarende kontraktsforhold. I or-
det »vedvarende« ligger - foruden at aftalen nedvendigvis ma streekke sig
over en vistid - at retsforholdet enten er aftalt til at labe en bestemt tid (tidsbe-
stemt aftale) eller indtil det opsiges af en af parterne (hvilket kaldes aftale pa
opsigelsesvilkar).

En tidsbestemt brugsaftale kaldes undertiden tillige - iszr i lejeforhold
omfattet af LL - en tidsbegreenset aftale. Sadanne aftaler bortfalder uden vi-
dere ved den aftalte lejeperiodes udlab - dvs. uden at opsigelse fra nogen af
parterne er nedvendig, jfr. f.eks. LL § 80 stk. 1, 1. punktum.

ILL § 80stk. 1 fastseettes folgende: »Er lejeaftalen tidsbestemt, opherer lejeforhol-
det uden opsigelse ved den aftalte lejetids udleb. Den tidsbestemte lejeaftale kan ik-
ke ved opsigelse bringes til opher i lejeperioden, medmindre dette er aftalt eller den
anden part i lejeforholdet misligholder aftalen.«

En tidsbestemt aftale vil seedvanligvis veere uopsigelig fra begge parters side
(indtil den aftalte periodes udleb). Det kan dog aftales - eller fremga tilstraek-
kelig klart af omsteendighederne i gvrigt - at opsigelse fra den ene parts eller
fra begge parters side skal kunne ske inden for den aftalte brugsperiode, jfr.
den foran i smatrykket citerede LL § 80 stk. 1, 2. punktum.

Denne bestemmelses sidste led - »eller den anden part i lejeforholdet misligholder
aftalen« - er i flere henseender markvaerdigt og delvis misvisende. Den szedvanlige
misligholdelsesbefojelse ved (veaesentlig) misligholdelse er ophaevelse og ikke opsi-
gelse, jfr. LL § 93 (selvom LL § 83 litra e som en szerregel for lejeforhold i visse min-
dre graverende misligholdelsestilfaelde giver mulighed for opsigelse).

Forbehold om opsigelse inden for den aftalte periode fra udlejerens side ma
fremga udtrykkeligt (eller klart) af den indgaede aftale (og kan derfor ikke fremgd
- stiltiende - af omstaendighederne). Dette forhold skyldes ikke s& meget eksisten-
senaf LL § 4 stk. 2, jfr. H. Krag Jesperseni Juristen 1979 s. 353, men den omstaen-
dighed at det tidsbestemte lejemal kan siges at veere en lovmaessigt fastsat undtagel-
se fra det for naesten alle lejeaftaler (omfattet af LL) geeldende uopsigelighedsprin-
cip for sa vidt angar opsigelse fra udlejerens side, jfr. isaer LL §§ 82 og 83. Af denne
grund vil aftaler om tidsbestemte lejemal kunne tilsideseettes i medfer af LL § 80
stk. 3. Safremt LL § 80 stk. 1, 2. punktum ikke 4bnede mulighed for aftale om opsi-
gelse fra udlejerens side inden for den aftalte lejeperiode, ville der ikke besta en sa-
dan aftalemulighed. Den ville nemlig - som naevnt - stride mod det uopsigeligheds-
princip (fra udlejerens side), som er geeldende for naesten alle lejeforhold omfattet
af LL, jfr. foran. Derfor ma sddanne forbehold fra udlejerens side antages at kreeve
en udtrykkelig (eller klar) aftale. Af samme grund er det aldeles oplagt, at opsigelse
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Kapitel 1

fra udlejerens side inden for lejeperioden af de lejeforhold, som er omfattet af det
almindelige uopsigelighedsprincip - nemlig alle lejeaftaler undtagen dem, der er
navntiLL § 82 - kun kan ske, nar betingelsernei LL § 83 er opfyldt. Udlejeren kan
derfor - naturligvis - ikke omga det gaeldende uopsigelighedsprincip ved at indga
aftale om et langvarigt, f.eks. 50-arigt, tidsbestemt lejeforhold og ved siden af for-
beholde sig fri opsigelsesadgang inden for lejeperioden (dvs. uden at det skulle veere
nedvendigt at paberabe sig nogen af opsigelsesgrundene i LL § 83). Ikke desto min-
dre er ideen - i fuldt alvor - lanceret som gangbar fra visse advokaters side.

Brugsaftaler pa opsigelsesvilkdr er som tidligere berort dem, der af parterne
kan bringes til opher ved opsigelse med aftalt varsel eller /ovmeaessigt fastsat
varsel.” Selv for brugsaftaler, hvor der ikke findes lovbestemmelser om opsi-
gelsesvarsel, og hvor der heller ikke er aftalt noget opsigelsesvarsel, gaelder
som udgangspunkt den regel, at aftalen af begge parter kan siges op med sced-
vanligt eller rimeligt varsel.? Det samme geelder aftaler, der indeholder laen-
gere opsigelsesvarsler (fra ejerens side), men hvor brugerens ret til at paberabe
sig det aftalte, leengere opsigelsesvarsel er bortfaldet ved eksstinktion - enten
fordi retten ikke var tinglyst, jfr. TL § 1, eller fordi den som tinglyst p4 en dar-
lig prioritet var bortfaldet som udackket pa en tvangsauktion, jfr. nfr. i kapitel
4 afsnit II B 1.

11. Jfr.isidstnzevnte henseende LL § 86 for lejeforhold omfattet af LL (det almindelige opsigel-
sesvarsel er 3 méaneder).

12, Jfr. senest Gomard: Obligationsret 1. del (2udg. 1989)s. 26 f med henvisninger. - Om et sar-
tilfeelde se dog dommen i U 1929.103 HD.
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KAPITEL 2

Brugsrettigheders placering i
retssystemet

I. Brugsrettigheder over lgsoregenstande

Losereleje og anden brug af leseregenstande er ikke underkastet et samlet
saet privatretlige, herunder formueretlige lovbestemmelser, saledes som for-
holdet er for de almindeligst forekommende tilfeelde af leje af fast ejendom,
jfr. seerligt om LL, ERL og BRL nfr. i kapitel 3 afsnit L.!

Manglen pa lovregulering indebeerer, at den indgaede aftale far en ganske
seerlig betydning ved lejeforhold om leseregenstande. I det omfang aftalen
ikke regulerer et bestemt tvistepunkt, ma denne udfyldes pa grundlag af kon-
traktsrettens almindelige principper for retsforhold af denne beskaffenhed.
Domsafgerelser er i denne forbindelse vigtige stottepunkter.

Om en del kontrakter, som falder inden for begrebet /eje (brug mod veder-
lag), anvender man undertiden udtryk, der ikke direkte angiver, at der er tale
om lejeaftaler, f.eks. leasing. Det er imidlertid vigtigt at holde sig for gje, at
der - pa trods af sprogbrugen - i formueretlig henseende er tale om lejefor-
hold og ikke om kontraktstyper, som er vaesensforskellige fra leje. Hermed
vaere imidlertid ikke sagt, at en lejeaftale er noget entydigt, eller at der om alle
lejekontraktstyper geelder helt de samme regler. Lejeaftalens omrade spaen-
der fra leje af en teaterkikkert over seedvanlig, kortvarig leje af en bil til leje
imaske flere ar af en storre entreprengrmaskine. Det er derfor klart, at der ma
veere forskel pa de deklaratoriske regler, der geelder for de staerkt divergerende
lejeforhold.

Om »leasing« af lesgregenstande se Jesper Berning : Finansieringsret (1977) s. 309
ff, der korrekt karakteriserer leasingaftalen som et lejeforhold i formueretlig hense-

1. Specielleretsregler, som vedrerer brugen af lasare findesi DL 5-8-12 og i retsvirkningslovens
§ 14. - Om beskyttelsen af brugsrettigheder over leseregenstande se H. Krag Jespersen i
Festskrift til Sjur Breekhus (Oslo 1988) s. 253 ff.
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ende, jfr. f.eks. s. 310 f og s. 313.Anderledes Jorn-Ulrik Kofoed-Hansen: Leasing-
kontrakter (2. udg. 1983), der anser leasingaftalen som en szregen kontraktsform
ogsa i de formueretlige relationer, jfr. iseer s. 197.

Jfr. om den tilsvarende problemstilling vedrgrende leje af fast ejendom nfr. i af-
snit I samt iseer i kapitel 3 afsnit IV D.

II. Brugsrettigheder over fast ejendom

Brugsrettigheder over fast ejendom herer til de sikaldte efendomsbyrder.
Blandt andre ejendomsbyrder kan neevnes servitutrettigheder, grundbyrder,
afteegtsrettigheder, kaberettigheder, forkebsrettigheder samt salgs- og pant-
satningsforbud. Brugsrettens karakter af ejendomsbyrde fremgar bl.a. af
RPL § 573,2 TL § 21 stk. 3 og tinglysningscirkuleerets § 20 nr. 2 (hvorefter
ejendomsbyrderne indferes i tingbogens ejendomsblad under 2. afdeling).3

Retsplejelovens og tinglysningslovens regler (herunder TL § 3) om brugs-
rettigheder omfatter savel brug mod vederlag (leje) som vederlagsfri brug
(lan). Aftaler af den sidstnaevnte art er sjeeldent forekommende og skal der-
for ikke omtales naermere her. Derimod vil spergsmalet om, hvorvidt et afta-
levederlag refererer sig til selve brugen eller til andre ydelser fra ejerens (udle-
jerens) side blive omtalt nedenfor i kapitel 3 afsnit IV. Dette afgreensnings-
problem har nemlig betydning for, om brugsforholdet er omfattet af
lejelovgivningen.

Brugsrettigheder mod vederlag kaldes i retlig henseende som nzvnt for
leje. Dette geelder uanset, om de er behaftet med en anden betegnelse som
f.eks. forpagtning eller leasing, jfr. foran i afsnit I i.f., der gaelder tilsvarende
ved leje af fast ejendom, samt naermere nfr. i kapitel 3 afsnit IV D.

Derimod er som tidligere berort ikke alle brugsrettigheder over fast ejen-
dom omfattet af lejelovgivningen. Det er isar dette spargsmal, som naermere
skal behandles nedenfor i kapitel 3. Rent forelgbig kan det dog siges, at en
fundamental betingelse for, at lejeaftalen er omfattet af lejelovgivningen er,
at aftalenidet veesentligste angar brug af lokaliteter (»hus eller husrum« eller
»lokaler«).

Er brugsaftalen om lokaliteter i vidt omfang kombineret med aftaler af an-
den art, f.eks. med aftale om brug enten af ubebyggede arealer, af faste anleeg
(f.eks. tankanlzeg), der ikke udger lokaliteter, eller brug af maskiner, inventar

2. Jfr.endvidere RPL § 564 stk. 1 om, at indkaldelse til tvangsauktion ogsa skal omfatte brugs-
berettigede, safremt deres ret kan blive berert af tvangssalget. - Betydningen af at brugsret-
tigheder, herunder lejeretten, er en ejendomsbyrde fremgar bl.a. nfr. i kapitel 4 afsnit IT A,

3. Cirkulaere 1979:16 (26/1).
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eller lignende, vil retsforholdet som helhed kunne falde uden for lejelovgiv-
ningen. I samme forbindelse kan naevnes aftaler om feelles markedsfering og
leveranceaftaler (herunder eneforhandlingsret og ikke mindst eneforhand-
lingspligt), jfr. herom narmere nfr. i kapitel 3 afsnit IV om de sakaldte sam-
mensatte kontraktsforhold. Tilsvarende gaelder safremt brugsaftalen er kom-
bineret med betydelige ejermomenter fra brugerens side, siledes som tilfzel-
det f.eks. er med hensyn til de sikaldte private andelsboligforeninger, jfr.
herom nfr. i kapitel 3 afsnit VI.

For en jurist er det naturligvis vigtigt at kende eksistensen af og at forsta
den naermere rackkevidde af en lang raekke lovbestemmelser m.v. Mindst lige
sa vigtigt - ja ret beset praelimineert i forhold til den neevnte opgave - er det
at vide, hvilke retsforhold de pageeldende regler finder anvendelse pd. Dette
er det veesentligste sigte med denne fremstilling. Hertil kommer fremhasvel-
sen af de vigtigste grundregler og grundbegreber.
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KAPITEL 3

Lejelovgivningens anvendelsesomrade

I. Hvad forstas ved »lejelovgivningen«? Retskilderne.
De centrale bestemmelser for anvendelsesomradet.
Forelgbigt om praeceptivitet

Som anfert foran i kapitel 1 forstas ved lejelovgivningen | denne fremstilling
LL, ERL og BRL.

LL er lov 1979:237 (8/6) om leje, jfr. lovbekendtgorelse 1986:524 (11/8) med senere
xndringer ved lov 1986:797 (3/12), lov 1987:376 (10/6), lov 1988:828 (21/12) og lov
1988:831 (21/12).

ERL er lov 1988:829 (21/12) om lejeregulering i erhvervslokaler m.v.

BRL er lov 1979:238 (8/6) om midlertidig regulering af boligforholdene, jfr. lov-
bekendtgerelse 1986:525 (11/8) med senere andringer ved lov 1986:797 (3/12),lov
1987:376 (10/6), lov 1987:377 (10/6) og lov 1988:831 (21/12).

I medfer af LL og BRL er udstedt 3 bekendtgorelser, nemlig bekendtgarelse
1986:449 (1/7) om beboerrepraesentation, bekendtgerelse 1983:311 (27/6) om
beregning af arealet af boliger og erhvervslokaler og bekendtgorelse 1984:629
(14/12) om binding af afsatningsbelab i Grundejernes Investeringsfond og
om gebyr ved inddrivelse af disse.

Til LL og BRL knytter sig den sakaldte tvangsadministrationslov (TAL),
som er lov 1984:610 (12/12).!

Enkelte bestemmelser i Jov 1983:532 (16/11) om boligbyggeri (BBL), jfr.
lovbekendtgorelse 1989:82 (2/3), indeholder nogle fa saerregler for lejefor-
hold i ejendomme, der ejes af almennyttige boligselskaber, jfr. naermere her-

1. Imedfer af TAL er udstedt bekendtgarelse 1985:169 (26/4) om administrators virke og regn-
skabsafleeggelse samt om fastszettelse af gebyr.
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om nfr. i afsnit XI C. I medfer af denne lov er udstedt 2 bekendtgorelser, som
i steerkt begraenset omfang indeholder regler af lejeretlig relevans.?

Af mere speciel karakter er de bestemmelser af betydning for retsforholdet
mellem udlejere og lejere, som findes i lov 1982:300 (9/6) om byfornyelse og
boligforbedring (»byfornyelsesloven«).> - Ogsa (spredt) i anden lovgivning
findes enkelte seerregler af betydning for lejeforholdets parter, jfr. herom nfr.
i afsnit XI D.

Inden for lejelovgivningen er der af boligministeriet (boligstyrelsen) ud-
stedt nogle cirkuleerer om lejeloven (LL) og om boligreguleringsloven (BRL)
ogom &ndringer i disse love, jfr. nfr. i smatrykket. Disse cirkuleerer er af flere
grunde helt uden autoritativ kraft, idet de ikke er bindende for lejeforholdets
parter eller for de myndigheder, der afger tvister mellem disse (domstolene og
huslejenavnene). Cirkuleererne er for det forste ikke udstedt med hjemmel i
lov. For det andet bekendtgeres cirkularer ikke i Lovtidende; en del af de ud-
stedte cirkuleerer bekendtgares i Ministerialtidende. For det tredje er cirkulze-
rer groft sagt kun tjenestebefalinger til underordnede myndigheder og forud-
seetter sdledes et over-/underordnelsesforhold. Hverken huslejenzevn eller
domstole er underordnet boligministeriet (boligstyrelsen). Et cirkuleeres be-
stemmelser er siledes som neevnt heller ikke bindende for lejeforholdets
parter.

De omtalte cirkuleerer om LL og BRL gengiver primeert - ofte pd en mere
udfoerlig made - en raekke af lovenes bestemmelser. En betydelig del af lovbe-
stemmelserne er imidlertid ikke omtalt. Til en vis grad beerer valget tilfzeldig-
hedens praeg, men det er primeert nye lovbestemmelser, der omtales. I tilknyt-
ning til omtalen af lovbestemmelser fremsaettes jaevnligt fortolkningsbidrag
- iszer ved gengivelse af lovforarbejder (primeert ministeriets bemaerkninger
til det fremsatte lovforslag). Endvidere forekommer i et vist omfang fremstil-
ling af retsregler uden tilknytning til lovbestemmelser. Altialt er cirkulaererne
ikke kendetegnet ved overskuelighed eller ved en konsekvent eller hensigts-
maessig systematik, og i visse tilfaelde er endvidere de omtalte (lov-)fortolk-
ninger af tvivlsom rigtighed.

De foran omtalte cirkuleerer vedrerende LL og BRL er dels cirkulaere 1979:213
(4/12) om LL og cirkulaere 1982:78 (6/5) om @ndringer heri, dels cirkuleere
1979:212 (4/12) om BRL og cirkuleererne 1980:24 og 1980:218 om andringer heri.

2. Det drejer sig om bekendtgorelse 1988:784 (14/12) om almennyttig boligvirksomhed og be-
kendtgorelse 1987:433 (22/6) om vedligeholdelse og istandszettelse af almennyttige boligsel-
skabers boliger.

3. Jfr. lovbekendtgerelse 1987:501 (21/7). Loven er senere endret ved lov 1989:322 (24/5). 1
medfer af byfornyelsesloven er udstedt en raekke bekendtgorelser.
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Jfr. endvidere cirkulaere 1984:71 (24/5) om fritagelse for bindingspligten til Grund-
ejernes Investeringsfond.

Inden for lov om boligbyggeris omride (BBL) er blandt andre udstedt folgende
cirkulaerer: cirkulaere 1986:27 (14/3) om organisation og udlejning af almennyttigt
byggeri (»organisationscirkuleeret«) og cirkuleere 1985:117 (25/10) om de almen-
nyttige boligselskabers gkonomi m.v. (»gkonomicirkuleret«) med andringer ved
cirkulzere 1986:15 (17/2) vedrerende bestyrelsesvederlag. Det forste af de nzvnte
cirkulaerer (»organisationscirkulaeret«) omtaler en reekke forhold af betydning for
lejeforholdets parter, men ogsa »ekonomicirkulaeret« har enkelte udtalelser herom.

Om den retskildemaessige betydning af et cirkuleere i almindelighed se Claus
Haagen Jensen i Forvaltningsret, Almindelige emner (2. udg. 1988) s. 133-149, iszer
s. 137 ff, Bent Christensen: Forvaltningsret, Forvaltningens opgaver og organisa-
tion (1987) s. 49 ff, iseers. 52 f, Claus Haagen Jensen & Carl Aage Norgaard: Admi-
nistration og borger (3. udg. 1988) s. 51 f, John Vogter i Juridisk Grundbog bd. 2
(4. udg. 1989) s. 130 ff samt justitsministeriets vejledning 1987:153 (22/9) om udar-
bejdelse af administrative forskrifter kap. 1 og kap. 12.

LL er den a/mindelige lov pa omradet - bl.a. i den forstand at et lejeforhold
altid vil veere omfattet af (de fleste bestemmelser i) denne lov, selv om enten
ERL eller BRL tillige finder anvendelse. Disse to sidstnaevnte love giver blot
visse scerregler for visse lejeforhold.*

For lejeforhold, som udelukkende anvendes til andet end beboelse, finder
ERL kun anvendelse med hensyn til udlejerens varsling af lejeforhgjelse og
lejerens adgang til nedseettelse af »misforholdsleje«, jfr. ERL §§ 3-9. For
ovrige lejespergsmal geelder for disse lejeforhold LL i sin helhed bortset fra
denne lovs regler om varsling af lejeforhgjelse og nedsaettelse af misforholds-
leje (nemlig LL kap. VIII, altsa §§ 47-53), jfr. ERL § 2 stk. 2 0og LL § 3, 2.
punktum.

I BRL er givet en lang reekke szerregler om lejeforhold, der helt eller delvis
anvendes til beboelse.* En fundamental betingelse for anvendelse af BRL's
regler pa et lejeforhold er, at lejeforholdet er omfattet af LL. Dette fremgér
udtrykkeligt af BRL § 4 stk. 1.

Dette er en nodvendig, men ikke en tilstraekkelig betingelse for BRL's anvendelig-
hed. Anvendelsen af BRL's lejeretlige regler forudsaetter endvidere for det forste, at
lovens kap. II-VI gaelder i den kommune, de lejede lokaliteter er beliggende i, jfr.

4. Jfr. dels straks nfr. i teksten samt nfr. i afsnittene XI og XIII.

For de lejeforhold, som hverken er omfattet af ERL eller af BRL, gaelder siledes udeluk-
kende reglernei LL (bortset fra helt specielle regler, bl.a. i BBL, som omtales nfr. i afsnit XI
og bortset fra TAL, jfr. foran ved note 1.

S. Delejeforhold, der kun delvis anvendes til beboelse, kaldes som regel blandede lejemal, jfr.
om dette begreb nfr. i afsnit III F 4.
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BRL § 1, hvorom narmere nfr. i afsnit XIII A. For det andet er visse lejeforhold,
som efter det netop foran anforte er omfattet af BRL, i kraft af saerlige bestemmel-
ser undtaget fra denne lovregulering, jfr. BRL § 4 stk. 2 og stk. 3, hvorom neermere
nfr. i afsnit XIII B.®

Den felgende undersegelse af lejelovgivningens anvendelsesomrade kan der-
for i ferste omgang koncentreres om LL's anvendelsesomrade.

Helt afgorende i denne henseende er herefter en nzermere fortolkningaf LL
§ 1stk. 1, og det er denne bestemmelse, sagelyset skal rettes imod i resten af
dette kapitel.

Af degvrige lovbestemmelser i LL kap. 1: »Lovens anvendelsesomrade« er § 1 stk.
3 og § 2 stk. 2 saledes helt specielt begrundede undtagelser, medens § 1 stk. 2 og §
2 stk. 1 ret beset ikke udsiger andet, end hvad der ellers ville gzelde (uden at disse reg-
lers tilstedevaerelse i lovens indledningskapitel dog skal kritiseres). Endelig falder §
3 pa en made uden for kapiteloverskriften, idet den giver en regel for lejeforhold,
som forudszettes at falde inden for lovens omrade. Sagt i korthed er meningen med
regleni LL § 3 den, at LU’s regler om »rene« beboelseslejligheder ogsa finder anven-
delse pa de sdkaldte blandede lejemal (beboelseslejlighed og andre lokaliteter ved
samme kontraktsforhold), jfr. nfr. i afsnit II1I F 4.

Foran er omtalt i hovedtreek dels betydningen af, at ERL gelder, dels - bl.a.
gennem henvisninger til afsnit XIII - hvad det indebeerer, at BRL geelder for
et lejeforhold. Der skal derfor her kort gives en oversigt over, hvad LL’s regler
gar ud pa.

Som anfert giver LL kap. I primaert bestemmelser for lovens anvendelses-
omrade. - I kap. I findes i § 4 en summarisk bestemmelse om lejeaftalers ind-
gaelse, 1 §§ 5 og 6 et par ugyldighedsregler (dels om lejekontraktsblanketter,
dels om duser) ogi § 7 regler om lejeaftalens kreditor- og omsatningsbeskyt-
telse. - Kap. III indeholder regler om forsinkelse fra udlejerens side samt om
faktiske mangler ved det lejede og endelig om sdkaldte retsmangler, herunder
vanhjemmel fra udlejerens side. - Kap. I'V rummer reglerne om parternes ved-
ligeholdelsespligt vedrerende ejendommen og det lejede. — Kap. Vindeholder
forskellige regler om lejerens brug af det lejede. - I kap. VI findes regler dels
om betaling af leje (sted og tid), dels om begraensninger i udlejerens adgang

6. Endelig kan der allerede her vaere grund til at nzvne, at et enkelt kapitel i BRL, nemlig kap.
VII, ikke blot angar lejeforhold, men er et szet af offentligretlige regler om benyttelse af alle
slags boliger, nemlig savel leje- som ejerboliger. Sagt i korthed angar reglerne dels benyttel-
sespligt af helarsboliger (forbud mod »tomme boliger«), dels forbud mod nedlaeggelse og
sammenlagning af helarsboliger. Jfr. tillige nfr. i afsnit XIII A.
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til at kreeve forudbetaling, depositum, indskud eller lignende. - Kap. VII
rummer reglerne om varmebetaling og varmeregnskab m.v. - Kap. VIII’s
overskrift er » £ndring af lejevilkar«, men angar kun regler om lejens bereg-
ning i forbindelse med udlejerens varsling af lejeforhgjelse samt varslingsreg-
ler m.v. samt den siakaldte regel om »misforholdsleje«, som lejeren kan pabe-
rabe sig med henblik pa lejenedseettelse. Det er reglerne i dette kapitel, der er
erstattet af ERL §§ 3-9 for sa vidt angar leje af de lokaliteter, der udelukkende
anvendes til andet end beboelse, jfr. foran. Det er endvidere regler i dette kapi-
tel, nemlig § 47 stk. 1-3 og § 48, der »erstattes« af BRL §§ 7-13 for regulerede
lejemals vedkommende, jfr. neermere nfr. i afsnit XI B. - Kap. X indeholder
visse regler om udlejerens adgang til det lejede. - Kap. X rummer primeert reg-
ler om forbedringer foretaget af udlejeren. - I kap. X A findes regler om op-
kraevning af og henszettelse til den sakaldte forbedringskonto i Grundejerens
Investeringsfond. Kap. XIrummer reglerne om beboerreprasentation. - Kap.
XII, der baerer overskriften »Brugsrettens overgang til andre«, indeholder
mange af de regler, der nfr. i kapitel 4 er omtalt under overskriften »Successi-
on pé lejerside«, herunder lejerens fremlejeret. - [ kap. X1II omtales opsigel-
sesreglerne. — Kap. XIV indeholder reglerne om udlejerens ret til at foretage
ophavelse af lejeaftalen. - Flytteopgersreglerne, der til en vis grad er sam-
menhangende med vedligeholdelsesreglerne, findes i lovens kap. XV. -1 kap.
XVIfindesreglerne om ejerens tilbudspligt, pa grundlag af hvilken lejerne ef-
ter etablering af en andelsboligforening har mulighed for at erhverve ejen-
dommen. - Kap. XVII var et kapitel om mellemmend ved udlejning, som
imidlertid er ophavet. - I kap. XVIII findes reglerne om boligrettens kompe-
tence, sammens&tning og sagsbehandling m.v. - Kap. XVIII 4 indeholder
regler om mulighed for frademmelse af retten til at administrere udlejnings-
ejendomme. - Endelig findes i kap. XIX regler om lovens ikrafttraeden samt
nogle gvrige mere almindelige bestemmelser.

En lang raekke af lejelovgivningens regler er preeceptive i den forstand, at
aftaleklausuler, der stiller lejeren darligere end lejelovgivningens regler forer
til, er ugyldige (naturligvis under forudseetning af, at lejeren paberaber sig
ugyldighedsreglen). - Jfr. i gvrigt om preeceptivitet nfr. i kapitel 4 afsnit III.

I det omfang lovgivning indeholder ufravigelige regler, vil ogsa reglerne om
lovbestemmelsernes anvendelsesomrade vaere praeceptive, selv om det ikke
fremgar udtrykkeligt af lovens egne bestemmelser om dens anvendelsesomra-
de. Skent det saledes ikke fremgar af anvendelsesreglerne i LL, ERL eller
BRL, at de er ufravigelige, kan en lejer alligevel ikke give afkald pa - eksem-
pelvis - LL’s beskyttelsesregler (f.eks. om lejefastszettelse og uopsigelighed)
ved at indg4 aftale med udlejeren om, at LL’s regler i det hele ikke skal finde
anvendelse pa retsforholdet. Dette resultat falger allerede af det beskyttelses-
hensyn, der ligger bag lovens enkelte preeceptive bestemmelser. For god or-
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dens skyld burde der dog til alle de tre loves anvendelsesbestemmelser have
vaeret knyttet en preeceptivitetsbestemmelse. Jfr. om praeceptivitet i evrigt
nfr. i kapitel 4 afsnit 111 C.

II. Lejeforholdet skal have tilknytning til fast ejendom
Begrebet fast ejendom

For at vaere omfattet af LL skal lejeforholdet anga lokaliteter, der har tilknyt-
ning til fast ejendom. Dette forhold fremgar ikke direkte af LL, menien lang
rackke bestemmelser i loven er det bl.a. ved anvendelse af ordet »ejendom-
men« - klart forudsat, at der kraeves ejendomstilknytning. Udleje f.eks. af en
husbad (fast opankret ved kaj) falder derfor uden for LL. Det samme geaelder
en lejeaftale om en (udtjent) feerge, der udlejes til restaurationsformal og lig-
nende, og leje af et passagerskib, som eksempelvis udlejes som kollegievae-
relser.” Af samme grund gzlder LL heller ikke for udlejning af campingvog-
ne, medmindre de er stationzert anbragt f.eks. pa en campingplads (»mobil-
homes«). At de er flyttebare (pa en blokvogn eller lignende) er uden betyd-
ning, nar de dog er bestemt til anvendelse i leengere tid pa et bestemt sted. Det
samme geelder visse storre polse- og iskiosker og lignende. For dem alle vil det
formentlig yderligere kreeves, at der er tale om en bygning i tinglysningslovens
(og retsplejelovens) forstand, jfr. bl.a. TL § 19,® samt nfr. i afsnit III C.
Det hariforskellige relationer betydning at gore sig klart, hvad deri lejelov-
givningen - i omfangsmeessig henseende - narmere ligger i begrebet »fast
ejendom«. Der sigtes her til det problem, hvilken udstraekning den enkelte fa-
ste ejendom har - den ejendom, der i de forskellige lejeretlige relationer skal
betragtes som en enhed (idet som tidligere anfort begrebet »ejendommenc el-
ler lignende anvendes flere steder i lejelovgivningen og i @vrigt har betydning
ogsa i henseender, hvor dette begreb ikke udtrykkeligt er naevnt). Indtil den
revision af lejelovgivningen, som fandt sted i 1979, opstod der jeevnligt tvivl
om, hvorvidt ejendomme, som pa den ene side var beliggende pa forskellige
matrikelnumre, men som pa den anden side enten var samnoteret og/eller var

7. Faergen »Pinen« fra Sallingsund-overfarten blev efter Sallingsund-broens opferelse solgt til
en kebenhavner til anvendelse som husbad ved Kalvebods Brygge. Det kan endvidere naev-
nes, at Polen-Amerika-lineren » Batory« en tid var opankret i Kebenhavns havn og blev an-
vendt til udlejning af kollegieveerelser. Faergen »Sjlland« benyttes i dag til restaurations-
formal, og flere fyrskibe, der ikke lzengere benyttes efter deres oprindelige formal, tjener nu
til beboelse.

8. Ifr. H. Krag Jespersen: Ejendomsbestanddele og tilbeharspant (1986) s. 78 f med henvis-
ninger.

26



Kapitel 3 11

opfert kontinuerligt som en samlet bebyggelse, tilherende samme ejer og med
feelles friarealer eller faelles drift, skulle betragtes som en eller flere ejendom-
me.® P4 samme made opstod tvivl om, hvorvidt udlejede ejerlejligheder under
samme ejerforening og tilherende samme udlejer skulle betragtes som en eller
flere ejendomme i lejelovgivningens forstand, jfr. ELL § 4 stk. 1. Ved den for-
an nzevnte revision af lejelovgivningen var man opmzarksom pda dette pro-
blem. Det ma sdledes kunne sluttes af lovens forarbejder, at i det omfang, der
ikke i den enkelte lovbestemmelse er givet sarregler om fast ejendoms-
begrebet, skal det veere lovgivningens - retsordenens - almindelige fast ejen-
domsbegreb, der skal anvendes.!® Dette fast ejendoms-begreb er det, der fin-
des i udstykningslovens § 1 (fr. TL § 10 stk. 1). En fast ejendom er herefter
- sagt i almindelighed - dels arealer (med de bygninger, der matte vaere her-
pd), som i matriklen er anfert under ét matrikelnummer, dels arealer (ligele-
des med péstadende bygninger), som i matriklen er anfort under flere matrikel-
numre, nar disse enteni forening udger en landbrugsejendom, eller deievrigt
ifelge notering i matriklen og tingbogen er palagt forpligtelse til at holdes
forenet. Specielt for ejerlejligheder gelder det ifalge ELL § 4 stk. 1, at hver
ejerlejlighed anses som en selvstendig fast ejendom."” Som eksempler pa
specielle regler i LL om fast ejendomsbegrebet kan navnes LL § 64 stk. 5-7
(beboerrepraesentation) og § 73 stk. 3 (bytteret). For s vidt angar BRL er der
sidenhen - som udelukkende geeldende for denne lovs vedkommende -i§ 4 a
givet en generel definition af det fast ejendomsbegreb, som skal anvendes in-
den for denne lovs omrade.!? Disse regler medforer saledes, at ejendomsbe-
grebet ikke er det samme i alle lejeretlige relationer; f.eks. vil der kunne veere
tale om, at der i relation til beboerreprasentation, bytteret og beregning af
omkostningsbestemt leje foreligger én ejendom, medens der i relation til reg-
lerne om tilbudspligt er tale om to eller flere ejendomme.

9. Jfr. U 1979.27 HD og U 1983.23 HD (begge angiende tilbudspligt) samt U 1980.309 GLD
(som angik beboerrepraesentation).

10. Jfr. FT 1978-79 tilleeg A sp. 2480 f samt nzermere H. Krag Jespersen i Karnovs Lovsamling
1988 bd. 7 s. 6302 note 11 afsnit II G samt s. 6340 note 465.

11. Jfr. Illum: Tinglysning (6. udg. 1982) s. 89 ff og s. 93 ff, von Eyben: Formuerettigheder (7.
udg. 1983)s. 284 ff, Elmer & Skovby: Ejendomsretten 2 (1989) s. 28 ff og H. Krag Jespersen:
Ejendomsbestanddele og tilbeherspant (1986) iszer s. 5 f.

12. Fast ejendoms-begrebet kan dog stadigvaek i visse seerlige tilfeelde give anledning til tvivl
f.eks. i visse fremlejetilfeelde. Der kan bl.a. forekomme den situation, at L har lejet flere lo-
kaliteter af U og selv benytter det ene eller nogle af dem og lejer resten ud til forskellige frem-
lejetagere. Vanskeligheden ligger i, at ogsa retsforholdet mellem L og de pagaldende frem-
lejetagere skal bedemmes efter lejelovgivningens regler, jfr. bl.a. LL § 1 stk. 1 samt nfr. i af-
snit XII,
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Det skal endelig praeciseres, at det for anvendelse af lejelovgivningen er un-
derordnet, om den eller de bygninger, der rummer de udlejede lokaliteter, er
beliggende pa egen eller pa lejet grund.

II1. Lejeforholdet skal anga »lokaliteter« (»hus eller husrum«
eller »lokaler«)

A, Indledning

Ifelge LL § 1 stk. 1 geelder loven (kun) for leje af »hus eller husrum«. ERL
§ 1 stk. I taler om »lokaler« (uden at der hermed er sigtet til andet, end hvad
der som anfert fremgar af LL § 1 stk. 1).!* Som det vil ses nfr. i afsnit IV, har
denne betingelse vidtraekkende betydning ved fastlaggelse af lejelovgivnin-
gens anvendelsesomrade.

Som det allerede er berart foran i kapitel 2 afsnit I, kan det indledningsvis
og 1 al korthed siges, at safremt en aftale vaesentligst angar andet end selve
brugen af lokaliteter, f.eks. brug af ubebyggede arealer, faste anlaeg (der ikke
er hus eller husrum), maskiner, inventar eller andet end brug, f.eks. felles
markedsfering, leveranceaftaler (herunder eneforhandlingsret og pligt), vil
retsforholdet i sin helhed falde uden for lejelovgivningen jfr. narmere herom
nfr. i afsnit IV om de sakaldte sammensatte kontraktsforhold.

Afgrensningen af lovens omrade til brug af »hus eller husrum« hidrerer fra lov
1959:251, som indebar en udvidelse i forhold til den oprindelige lejelov fra 1937.
Denne fandt foruden pa lejemal om »boliger« (kun) anvendelse p4 lejemél om »lo-
kaler - herunder beboelseslejligheder - der benyttedes helt eller delvis til erhvervs-
meessig virksomhed (sagferer-, lzege-, tandleegevirksomhed o.lign.)« samt lejemal
om »forretningslokaler med eller uden beboelse (butikker, beveertninger, kontorer
- herunder embedskontorer - veerksteder, lagre o.lign.)«.

Denne opregning gav imidlertid anledning til mange fortolkningsvanskeligheder
og medforte en lidet rationel afgraensning af lovens anvendelsesomrade. Det anto-
ges sdledes i retspraksis, at loven ikke fandt anvendelse pa lejemal om lokaler, der
benyttedes til teater, sportsudevelse, garage eller stald, selv om benyttelsen var af er-
hvervsmaessig karakter. Udenfor faldt ifolge retspraksis ligeledes en velgerende in-
stitutions lejemal om lokaler, der benyttedes til madesal, bespisning m.v. - men ikke
til kontorer - under hensyn til, at lejemalet ikke var af erhvervsmeessig karakter.

Man tog derfor det betydelige skridt at lade loven finde anvendelse pa ethvert lej-
emal med den eneste modifikation - bortset fra de udtrykkeligt undtagne lejemal -
at det skulle dreje sig om brug af hus eller husrum.

13. Jfr. hertil H. Krag Jespersen: Ejendomsbestanddele og tilbehorspant (1986) s. 15.
14. Jfr. naermere om terminologien og de forskellige lejemalstyper nfr. i afsnit F.
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Ved zndringen i 1951-loven af lejelovgivningens anvendelsesomrade var man op-
maerksom pa (og for s4 vidt ogsa lidt beteenkelig ved) den nzesten altomfattende ud-
videlse af omradet, som ligger i vendingen »ethvert lejemal - - - om hus eller hus-
rum«. Man fandt dog, at betingelsen »hus eller husrum« gav en »rimelig begraens-
ning af lovens omrade ved at udelukke en raekke lokaliteter, der ikke er egnede til at
omfattes af lovens regler« (fremh. her); jfr. s. 4 f i betaenkning 1948 II angaende
aendringer i lejelovgivningen og RT 1950-51 tilleeg A sp. 7675.

Ordet »enhver« udgik imidlertid af LL § 1 stk. 1 ved den omfattende loveendring
i 1979, men uden at zndringen overhovedet omtaltes i motiverne pd anden made,
end at den foreslaede § 1 stk. 1 svarede til den hidtil geeldende regel, jfr. FT 1978-79
tilleeg A sp. 2934. ] bemaerkningerne tilfgjes endvidere, at der ikke ved den a&endrede
sproglige affattelse af § 1 er tilsigtet nogen realitetseendring for sa vidt angar den
sondring, der ifelge domspraksis er fastlagt mellem leje og forpagtning, ligesom
der heller ikke herved er tilsigtet endringer med hensyn til den analoge anvendelse
af visse af lovens bestemmelser, der ifelge domspraksis er fastlagt for forholdet
imellem en andelsboligforening og dens medlemmer (sp. 2434 f).

B. Ubebyggede arealer

Lejelovgivningens krav om leje af lokaliteter indebeerer ferst og fremmest, at
leje af helt ubebyggede arealer af enhver art falder uden for lejelovgivningen.
Dette geelder sdledes leje af bl.a. landbrugsarealer, parkeringspladser i det fri
og indhegnede oplagspladser.

Safremt der ved samme kontraktsforhold er sket udleje af grund og byg-
ning, behandles lejeforholdet som en enhed, jfr. f.eks. U 1946.1017 GLD. Er
bygningen ubetydelig i forhold til arealet, vil retsforholdet i almindelighed
falde uden for lejelovgivningen, jfr. nzermere nfr. i afsnit IV om sammensatte
kontraktsforhold, jfr. iseer afsnit C 4.

C. Bygningsmaessige krav

I bygningsmeessig henseende stilles endvidere visse minimumskrav, for at et
lejeforhold er omfattet af lejelovgivningen. Hvor meget man vil kreeve for at
henfere nogle bygningsmeessige indretninger til hus eller husrum kan vaere
tvivlsomt og ma overlades til retspraksis at fastseette naermere.

Det blev saledes ved dommeni U 1954.973 HD antaget, at et kontor- og udsalgsskur
pa 5,25 m2, forsynet med hjul, som i renes lab var sunket naesten i jorden, samt et
halvtagsskur pa 13,5 m2 »efter lejeforholdets hele karakter (?) og skurenes beskaf-
fenhed« ikke kunne betragtes som et lejemal om hus eller husrum.

Derimod fandtes ved afgorelsen i U 1963.876 OLK leje af 2 taxaholdepladser og
parkeringsplads for indtil 6 personbiler tillige med »flere husrum af ikke uvaesentlig
sterrelse og beskaffenhed« omfattet af lejelovgivningen. Det drejede sig naermere
om et rum pa ca. 7 m?i en traebygning, der brugtes til kontor, et »telefonrum« pa
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ca. 4 m? og endelig et vaerelse pa ca. 13 m?, som 14 i underetagen af en sterre ejen-
dom tilhgrende udlejeren, og som var beregnet til spise- og opholdsrum for taxafir-
maets chaufferer. Det tillagdes ikke betydning, at lokaliteterne ikke for tiden an-
vendtes af lejeren; dette synspunkt er korrekt, da det ma vaere omfanget af den kon-
traktsmaessigt tillagte ret - og ikke den @jeblikkelige, faktiske brug, der er afgarende
for lejeforholdets kvalifikation.

Dommeni VLT 1955.120 er uegnet som praejudikat, dels fordi sterrelsen af det
pageeldende trechus ikke er angivet i dommen, og dels fordi dommen ikke kommer
ind pa betydningen af, at treehuset i sin tid var opfert af lejeren.

Jfr. fra tiden under den oprindelige lejelovs ordlyd (jfr. forani afsnit A smatryk-
ket), der dog i denne henseende indebar samme regel, p.d.e.s. U 1939.1055 og 1060
begge HKK (udf. LL) og p.d.a.s. U 1939.1058 HKK.

Leje af en garage af almindelig beskaffenhed falder uden tvivl inden for leje-
lovgivningens omréde, hvilket fremgar klart forudseetningsvis af LL § 82 litra
d. Derimod kan det stille sig tvivlsomt for s& vidt angar en carport. Hvis den
er lukket pa de tre sider, si der kun »mangler« en port, falder lejeforholdet
formentlig ind under lejelovgivningen. Den samme problemstilling findes for
sa vidt angar leje af bl.a. hestebase eller -bokse i en sterre staldbygning, f.eks.
pa en travbane, jfr. nfr. i afsnit D.

Leje af selv et storre telt, f.eks. leje af »gltelt« i forbindelse med en byfest,
festuge eller lignende, falder uden for lejelovgivningen, da der ikke er tale om
en bygning.'

Leje af sommerhuse og kolonihavehuse af almindelig beskaffenhed falder
derimod klart ind under lejelovgivningen, jfr. herom nfr. i afsnit IX.

D. Mindst et »helt« husrum

Uden for lejelovgivningen falder leje af en »fast« parkeringsplads i et parke-
ringshus, leje af en afgraenset del af et areal i en udstillingshal (»messehal«),
i et kunstgalleri, i et pakhus eller i en fragtmandshal eller lignende. !¢ Begrun-
delsen er, at der hverken er tale om brug af hus eller hus rum. Det samme gael-
der leje af f.eks. en eller nogle hestebase i en staldbygning. Anderledes vil det
forholde sig, safremt det lejede udger en (samlet) /ukket enhed (rum), f.eks.
leje af en samlet aflukket del i et parkeringshus eller leje af hesteboks(e), der
er lukket p4 alle sider. Dette gaelder formentlig ogsa, selv om afgraensningen
til de ovrige lokaliteter kun er foretaget med en fast »tremmevag« eller lig-
nende.

15. Jfr. saledes Horsens boligrets kendelse af 3. juli 1984 (3603/1983).
16. Jfr. Kallehauge & Blom 1s. 40 f.
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Uden for lejelovgivningen falder endvidere aftaler om begreenset brug af hus
(eller husrum), som udelukkende giver ret til anbringelse af reklameskilte, an-
tenner, automater, postkasser og lignende.

E. Alle slags »hus og husrum« er omfattet

Er der tale om leje af hus eller husrum, er det underordnet, hvilken naermere
karakter lokaliteterne har (nér der bortses fra de saerlige lovmaessige undta-
gelseriLL § 1stk. 3 og § 2 stk. 2, jfr. herom nfr. i afsnit X). Udleje af parcelhu-
se (villaer), reekkehuse, ejerlejligheder, sommerhuse!” og kolonihavehus.
falder saledes klart inden for lejelovgivningen. Dette geelder ogsa, selv om de
udlejes i fuldt mebleret tilstand, jfr. nfr. i afsnit [V A ved og med note 33.

F. De forskellige lejeretlige lokalitetstyper

1. Indledning

Som tidligere anfert - bl.a. foraniafsnit A - kaldesi denne fremstilling de hus
og husrum, lejelovgivningen omfatter, med en samlet betegnelse for lokalite-
ter. Lejelovgivningen opererer i adskillige sammenhaenge med forskellige ty-
per af lokaliteter, saledes at der gaelder szerlige regler for bestemte typer (»be-
boelseslejligheder«, »enkeltvaerelser til beboelse«, lokaler, der udelukkende
anvendes til andet end beboelse osv.). Det er derfor ikke blot hensigtsmaes-
sigt, men ogsa nedvendigt for forstaelse af retsreglernes neermere indhold at
definere de pagaeldende begreber (lejemalstyper). Da lejelovgivningen ikke
selv definerer disse begreber, ma definitionerne primaert foretages pa grund-
lag af den foreliggende retspraksis.

2. »Rene« beboelseslokaliteter (»beboelseslejemdl«)

Begrebet »beboelseslokaliteter« giver naesten sig selv. Det drejer sig om hus
eller husrum, der benyttes som bolig for personer ~ altsa til almindeligt op-
hold, til spisning og til overnatning. Beboelseslokaliteterne er i lejelovgivnin-
gen opdelt i to kategorier: dels beboelseslejligheder (nfr. a), dels enkeltveerel-
ser til beboelse (nfr. b).

a. Beboelseslejlighed. LL fastslar som omtalt ikke, hvad der skal forstas ved

en beboelseslejlighed, men pa grundlag af retspraksis taget som helhed kanen
beboelseslejlighed defineres som (en eller flere) beboeiseslokaliteter med der-

17. Jfr. herom naermere nfr. i afsnit [X.
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til harende selvstaendig kokken, normalt med indlagt vand og afleb.'® Det
er saledes i denne henseende helt uden betydning, hvorledes beboelsens toilet-
og badefaciliteter er, herunder om der overhovedet findes sadanne.

Til beboelseslejligheder vil ofte hare kaelder- og/eller loftsrum, der er be-
regnet til pulterrum og lignende. Nar sddanne rum knytter sig til beboelseslej-
ligheden som seedvanlige accessorier til beboelsen, vil dette forhold ikke sn-
drelejeforholdets karakter som beboelseslejlighed (der udelukkende benyttes
til beboelse), smlg. nfr. i afsnit 4 om de sakaldte blandede lejemal.

Beboelseslejligheder kaldes ofte i almindelighed blot for /ejligheder. Dette
er ogsa praktisk og ubetankeligt, nar der hermed klart sigtes til /ejeforhold.
I relation til ejerlejlighedsloven afviger begrebet »lejlighed« imidlertid helt
fra det lejeretlige begreb. I ejerlejlighedsloven betyder »ejerlejlighed« noget
langt mere vidtgaende, nemlig »ejerlokalitet«, jfr. ELL § 1, og omfatter f.eks.
ogsa et eller flere enkeltvaerelser, hobbyrum, en eller flere garager, erhvervslo-
kaliteter etc. etc.

b. Enkeltveerelse. Begrebet kan siges at vaere modstykket til beboelseslejlig-
hed. Et enkeltveerelse er herefter beboelseslokalitet u d e n selvsteendigt kok-
ken, jfr. forani afsnit a. I almindelighed taler man ofte blot om enkeltveerel-
ser, hvilket ogsa er tilfzldet i denne fremstilling.

I visse relationer er reglerne om enkeltveerelser forskellige, f.eks. med hen-
syn til opsigelsesadgang og varsling af lejeforhejelse (i regulerede kommuner,
jfr. nfr. i afsnit XIII A). Forskellen beror pa, om enkeltveerelserne er eller ikke
er en del af udlejerens beboelseslejlighed eller er en del af et en- eller tofami-
lieshus, som udlejeren bebor, jfr. LL § 82 litra a og BRL § 4 stk. 3. De enkelt-
veerelser, der er en del af udlejerens egen beboelseslejlighed osv., kunne man
kalde for accessoriske enkeltvaerelser, og dem, der ikke er det, for separate en-
keltveerelser. De separate enkeltveerelser er omfattet af LL’s almindeligt geel-
dende princip om uopsigelighed fra udlejerens side - det sdkaldte »legale uop-
sigelighedsprincip«. Derimod er de accessoriske enkeltvaerelser ikke omfattet
af dette princip og derfor frit opsigelige fra udlejerens side, jfr. LL § 82 litra
a. I regulerede kommuner beregnes varslede lejeforhajelser for de separate
enkeltveerelser efter reglerne om omkostningsbestemt leje, jfr. BRL § 4 stk. 3
modsztningsvis og § 11 stk. 3, medens LL § 47 (og § 48) finder anvendelse ved
beregning (og varsling) af lejeforhgjelser for de accessoriske enkelt-
veerelser."”

18. Jfr. BRL § 45 stk. 1. Se om retspraksis henvisningerne i Karnovs Lovsamling (1988) 5.6300
note 11 11 B (udfeerdiget af H. Krag Jespersen).

19. Se dog - men forkert - udtalelsen i U 1982.874 (Lyngby boligret), hvorom nfr. i afsnit X1 B
note 91.
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Serregler om enkeltveaerelser er endvidere bl.a. givet dels udtrykkeligt i LL § 46 stk.
20giLL § 86stk. 1 samt dels indirekte - modseetningsvis - i alle de lovbestemmel-
ser, hvis anvendelse forudszetter, at der er tale enten om lejligheder eller om blande-
de lejemal (jfr. nfr. i afsnit 4), f.eks. § 21, § 63 astk. 1, § 69, § 70, §§ 73 0g 74, § 75
stk. 2,876, § 87 og § 100 stk. 2. I BRL kap. V er givet nogle summariske bestemmel-
ser om alle enkeltveerelser i regulerede kommuner jfr. nfr. i afsnit XIII C.

3. Lokaliteter, som udelukkende anvendes til andet end beboelse — »lokaler«
De lokaliteter, som er naevnt i overskriften, er naturligvis modstykket til de lo-
kaliteter, der er omtalt foran i afsnit 2.

Lejemal om lokaliteter, som udelukkende anvendes til andet end beboelse,
benzevnes ofte, men misvisende, som »erhvervslejemdl«. De pagaeldende lo-
kaliteter omfatter imidlertid tillige leje af mange andre slags lokaliteter, der
udelukkende anvendes til andet end beboelse. Dette geelder saledes lejemal,
hvor lejerens brug ikke har erhvervsmeessigt sigte, f.eks. til ideelle, religigse,
velgorende formal og lignende. Der kan f.eks. veere tale om lejemal med an-
vendelse som bernehaver, vuggestuer, undervisnings-, forenings-, mode-,
selskabs- og sportslokaler, madelokaler til ungdomsorganisationer, f.eks.
spejdere, lokaler til vederlagsfri juridisk, social eller psykologisk radgivning,
garager, stalde, opbevarings- og hobbyrum, der ikke er accessorier til en bebo-
elseslejlighed (jfr. foran i afsnit 2 a), etc. etc.

Den omtalte misforstielse har givet sig mange mere eller mindre bizarre udslag - og-
sdilovgivningenm.v. LL § 115 a og BRL § 66 a taler siledes om beregning af »boli-
gers og erhvervsilokalers« bruttoetageareal. Kalamiteten er viderefert til selve ind-
holdet af den bekendtgerelse - 1983:311 (27/6) - om beregning af arealet af boliger
og erhvervslokaler, der af boligministeren er udstedt med hjemmel i de to navnte
lovbestemmelser. Bekendtgerelsens indhold forer dels til uoverskuelige problemer,
dels til oplagte urimeligheder.

Endvidere kan det neevnes, at titlen pa de sdkaldte huslejestoplove - senest lov
1988:358 (1/7) - var midlertidigt huslejestop for »erhvervsiejemal« pda trods af, at
lovens anvendelsesomrade ifolge § 1 angik lejeaftaler om hus eller husrum, der ude-
lukkende anvendtes til »andet end beboeise« (samt tillige var omfattet af LL).

Det kan endelig naevnes, at betegnelsen »erhverv« som det eneste modstykke til
beboelseslokaliteter gentagne gange - og altsd misvisende - er benyttet ikke blot
saedvanligvisilejeretslitteraturen, men ogsaiskrivelser fra Boligstyrelsen som et led
i dennes »responderende« virksomhed.

Den fulde titel pa den tidligere omtalte ERL er »lov om lejeregulering i er-
hvervslokaler m.v.«, men ifelge dens § 1stk. 1 er dens anvendelsesomrade leje
af »lokaler, der udelukkende anvendes til andet end beboelse«. — Kun i kraft
af tilfgjelsen »m.v.« til lovens titel kan man af denne se, at loven fuldt ud ogsa
geelder for leje af de mangfoldige og betydningsfulde lokaliteter, som ikke har
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erhvervsmeessigt sigte, jfr. foran. Ved beskrivelsen af retsreglerne har det pa
den ene side vist sig farligt at knytte erhvervsbetegnelsen til leje af alle de loka-
liteter, der (udelukkende?®) anvendes til andet end beboelse. Pa den anden si-
de er det praktisk at have en kort betegnelse for sddanne lokaliteter. I overens-
stemmelse med den sprogbrug, der anvendesi sa henseendeinorsk og i svensk
ret, foreslas derfor - og anvendes undertiden i denne fremstilling - betegnel-
sen »lokale« (lokaleleje) om (leje af) lokaliteter, der udelukkende anvendes til
andet end beboelse.?

4. Blandede lejemdl

Ved et blandet lejemdl forstas i lejelovgivningen leje dels af beboelseslejlig-
hed, dels af lokalitet(-er) til andet end beboelse (lokaler) ved samme kon-
traktsforhold.®

Derkanefter omstaendighederne veere tale om, at der foreligger to selvsteen-
dige aftaler - og altsa ikke en enhed - selv om der kun foreligger ét aftaledoku-
ment (lejekontrakt).?* Omvendt kan det undtagelsesvis forekomme, at flere
aftaler (dokumenter) mellem de samme parter ma antages at udgere en enhed.
Derkan f.eks. naevnes det tilfeelde, at lejeren ved en tillzegslejekontrakt har faet
tillagt brugsret til yderligere lokaliteter. Det er saledes aftalen som saddan (i for-
bindelsemed omsteendigheder, derer knyttettil denne), der afgor, om der fore-
ligger et blandet lejemal eller 2 (eller flere) adskilte lejeforhold.

For eksistensen af et blandet lejemal er det ingen betingelse, at de lokalite-
ter, aftalen omfatter, er sammenhcengende. Et blandet lejemal kan f.eks. be-
sta dels af en beboelseslejlighed pa 2. sal, dels af en butik i stueetagen (evt. ved
en anden opgang i ejendommen) eller af en garage i garden. Sterrelsesforhol-
dene mellem de forskellige lokaliteter er endvidere uden betydning. Nar der
bortses fra de foran i afsnit 2 a omtalte accessorier til en beboelseslejlighed,
vil sdledes en lejeaftale dels om beboelseslejlighed, dels om andre lokaliteter,
f.eks. til anvendelse til hobbyvaerksted eller til garage,? vaere et blandet leje-
mal med de deraf folgende konsekvenser, jfr. nfr.

20. Xfr. nfr. i afsnit 4 om de sdkaldte blandede lejemal.

21. LL benytter saledes ogs4 i § 85 stk. 2 betegnelsen »lokaler« som modstykket til »lejlighed«.
Jfr. endvidere som anfert foran i teksten ERL § 1 stk. 1.

22. Szedvanligvis i samme ejendom. Er lokaliteterne beliggende i hver sin ejendom, vil overdra-
gelse af enaf disseindebzere, at lejeren kommer til at sti i kontraktsforhold til forskellige ud-
lejere (ejere). Dette kan ske savel ved et frit salg som ved salg i forbindelse med retsforfalg-
ning (tvangssalg). - I forbindelse med udstykning af ejendomme i ejerlejligheder er det ikke
altid paset - og har givet anledning til betydelige vanskeligheder - at lokaliteter, som var lejet
ud ved samme kontrakt, ikke burde have vaeret udstykket i selvstaendige ejerlejligheder.

23. Jfr. U 1957.614 VLD. - Jir. endvidere om problemet i almindelighed nfr. i afsnit IV B.

24, Idet man jo som bekendt kan bebo en lejlighed uden at have bil eller uden at ville have sin
bil i garage (eller i udlejerens garage).
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Lejelovgivningen benytter ikke udtrykket »blandet lejemal«, men begrebet er
identisk med det begreb, lejelovgivningen opererer med, jfr. straks nfr. Begre-
bet anvendes endvidere jevnligt som en kort og deekkende betegnelse pa de
omhandlede retsforhold. Idet der forelgbig bortses fra den nfr. omtalte op-
lagte fejl, der blev begaet ved @ndringen af LL § 3 i forbindelse med indforel-
sen af ERL, har regleni LL § 3 (nu dennes 1. punktum) felgende indhold:

»Lovens regler om beboelseslejligheder finder ogsd anvendelse, nar en lejlighed del-
vis er udlejet til andet end beboelse.«

Patrods af bestemmelsens sproglige indhold, jfr. straks parentesen nfr., er der
ud fra lovgivningsmotiver og retspraksis ingen tvivl om, at bestemmelsen sig-
ter til blandede lejemal i den her anferte forstand. (Taget pa ordene gar lovens
tekst ud fra, at der altid (kun) foreligger en »lejlighed«, og at det er en del
af denne, der er udlejet til andet end beboelse, f.eks. til kontor.” Reg-
len skal imidlertid helt klart lzeses, som om der stod: »nér en lejlighed enten
er udlejet delvis til beboelse eller tillige med lokaliteter til andet end beboel-
se«).

Det, reglen i LL § 3% vil udtrykke, er, at lovens regler om beboelseslejlig-
heder ogsa geelder for de blandede lejemadl. Der burde endvidere i lovteksten
have vaeret formuleret det forbehold, at denne regel dog kun geelder, safremt
andet ikke fremgar af lovens enkelte bestemmelser. Der findes nemligi LL be-
stemmelser, som (kun) tager sigte pa lejligheder, som udelukkende er udlejet
til (eller anvendes til) beboelse. Dette geelder bestemmelserne i § 21 (jfr. §§
22-24), § 70, § 73 og til en vis grad § 100 stk. 2, 1. punktum. Disse bestemmel-
ser finder sdledes ikke anvendelse pa blandede lejemal.

Konsekvenserne af det netop anforte er vaesentlige og forekommer undertiden over-
raskende for nogle. Ved leje af en lejlighed med garage skal der saledes ikke ske hen-
saettelse pa konto for indvendig vedligeholdelse (og der kan heller ikke afkraeves le-
jeren beleb hertil), jfr. LL § 21 (smh.m. §§ 22-24. Lejeren har endvidere ikke den
saerlige »udvidede« fremlejeret, der fremgar af LL § 70 og heller ingen bytteret jfr.
LL § 73. Indeholder endelig en ejendom foruden 6-12 beboelseslejligheder blot en
enkelt garage eller lignende — hvad enten den er knyttet til en beboelseslejlighed eller
ej — er der ingen tilbudspligt pd ejendommen; lejeren har siledes ved et salg ingen
ret til at overtage ejendommen pa andelsbasis.

Jfr. endvidere om de blandede lejemal H. Krag Jespersen i Karnovs Lovsamling
1988 bd. 7 note 11 afsnit I (s. 6299 f) og afsnit 11 E (s. 6300 f) med henvisninger til
litteratur og domspraksis.

25. Jfr. tilsvarende inadaekvat formulering i ABL § 1 stk. 3.
26. Nu 1. punktum. Om bestemmelsen i 2. punktum se nfr. ved og med note 28.
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Ved indferelsen af ERL (lov 1988:829) blev de blandede lejemal med virkning
fra 1. januar 1989 opdelt i to forskellige typer, men kun i relation til reglerne
om lejens fastscettelse, jfr. ERL § 1 stk. 2. Safremt det blandede lejemals be-
boelsesdel og ovrige del (lokaledelen) er beliggende i hver sin fysiske enhed,
skal med hensyn til lejefastsaettelsen i det hele reglerne for beboelseslejlighe-
der geelde for beboelsesdelen,* og reglernei ERL kap. 2 (§§ 3-9) for lokalede-
len, jfr. LL § 3, 2. punktum.

Er de omtalte dele af det blandede lejemal - beboelsesdelen og lokaledelen
- ikke beliggende i hver sin fysiske enhed, skal lejefastseettelsen som hidtil ske
samlet for lokaliteterne under ét.

Om de vanskeligheder, der er forbundet dels med at afgere, om lokalerne er belig-
gende i hver sin fysiske enhed, dels med den separate lejeberegning, iseer hvor bebo-
elsesdelen er reguleret, se H. Krag Jespersen i Karnovs Lovsamling (1988) bd. 7 s.
6367 note 4 afsnit e. Jfr. endvidere Lejerer 2 kap. 3 afsnit VI.

Ved den foran omtalte konsekvensaendring af LL § 3 (ved lov 1988:828) som
folge af indforelsen af ERL, udgik i afskriften af den tidligere § 3 (som skulle
fortszette ueendret som § 3 stk. 1) ved en fejl ordet »delvis« i vendingen: »nar
en lejlighed delvis er udlejet til andet end beboelse«.?® Taget pd ordene er det
reelle indhold af § 3, 1. punktum nu falgende: »De regler, som lejeloven fast-
saetter for leje af beboelseslejligheder, geelder ogsa for leje af alle andre lokali-
teter«!

Gar man saledes frem efter lovens ord, er konsekvenserne af fejlen uoverskuelige og
bl.a. felgende: Duserregleni LL § 6 geelder ogsa for leje af lokaler (bl.a. erhvervsle-
jemal). I ejendomme helt uden beboelseslejligheder skal der endvidere ske afseet-
ning pa den sakaldte forbedringskonto (LL §§ 63 a-63 h), og der kan af lejerne eta-
bleres beboerreprasentation (§§ 64-68). Endelig er der tilbudspligt ved salg, sa-
fremt der er mindst 13 (maske endda kun 6) lejemal i ejendommen.

5. »Blandede ejendomme«
Begrebet blandet ejendom anvendes i forskellige betydninger, bl.a. om ejen-
domme, hvor der udlejes dels beboelseslejligheder og dels andet, f.eks. til

27. Dette er LL kap. VIII (§§ 47-53) for uregulerede beboelseslejligheder og BRL kap. II (§§
5-17) for regulerede lejligheder. Jfr. om begreberne uregulerede og regulerede lejemal nfr. i
afsnit VIII A.

28. Fejlen foreld i lovforslaget dels under Folketingets boligudvalgs behandling, dels ved vedta-
gelsen i folketingssalen den 16. december 1988. Der kan sdledes ikke blive tale om at omgeore
fejlen ved at udsende et omtrykt eksemplar af Lovtidende.
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erhvervsformal, eller hvor der findes savel regulerede som uregulerede lejemal
iejendommen, jfr. nfr. i afsnit XIIT A. Lejelovgivningen hverken tvinger til el-
ler gor det hensigtsmaessigt at operere med et sddant begreb. Vil man endelig
benytte det, ber det i hvert fald specielt fremheeves, i hvilken betydning det
bruges.

IV. Sammensatte kontraktsforhold

A. Almindelige synspunkter med saerligt henblik pa lejelovgivningens
anvendelsesomrade

En aftale kan rumme flere kontraktstyper. F.eks. kan der indgas en aftale, som

omfatter dels en arbejds- eller entrepriseaftale, dels en kebsaftale. Endvidere

kan fast ejendom szelges sammen med lgsgre. Man kan betegne sadanne afta-

ler som sammensatte kontraktsforhold.

Safremt den indgdede, sammensatte aftale tager stilling til et bestemt pro-
blem, anvendes som udgangspunkt aftaleklausulen ved lgsningen af en even-
tuel tvist (nar der ikke foreligger en praeceptiv lovbestemmelse i modsat ret-
ning). Hvor aftalen derimod ikke rummer stillingtagen til et opstéet tviste-
punkt, vil man normalt anvende de udfyldende regler, der geelder for den
kontraktstype, tvisten angar. Vedrorer denne saledes i det senest anforte ek-
sempel den faste ejendom, f.eks. en mangel ved denne, anvendes de udfylden-
de regler om mangler ved fast ejendom. P4 tilsvarende made anvendes kebe-
lovens mangelsregler, safremt noget af det medfelgende lgsere lider af
mangler.

Nar en aftale om leje af hus eller husrum (»lokaliteter«) ved samme kon-
traktsforhold er sammensat med aftaler af anden art, anvendes derimod en
helhedsbedommelse af kontraktsforholdet p4 den made, at sifremt kon-
traktsforholdets veesentligste moment er brugen af lokaliteter, antages rets-
forholdet i sin helhed at falde ind under lejelovgivningen.? Opstillingen af
dette kriterium er baseret pd hovedindtrykket af den nfr. omtalte retspraksis,
idet der er forskellige nuancer i domstolenes preemisser hvad angar dette cen-
trale problem.*°

29. Dette har naturligvis forst og fremmest betydning for s vidt angar lejelovgivningens prae-
ceptive bestemmelser. De deklaratoriske bestemmelser kan jo fraviges ved aftale. En del af
lejelovgivningens bestemmelser er endvidere ikke altid anvendelige pA den del af kontrakts-
forholdet, som er andet end brug af lokaliteter, f.eks. en arbejdsaftale.

30. Jfr. O.1. Kaarsberg i Sagforerbladet 1948 s. 14 og Kallehauge & Blom 1 s. 18 (hvor formule-
ringen dog er en noget anden end i teksten ovenfor, men nogen realitetsforskel er der dog
nasppe tale om, jfr. i det folgende). Se tillige R. Koch Nielsen i Juristen 1960.127 ff, isaer s.
136 ff. - Jfr. Lejman s. 14 ff for svensk rets vedkommende.
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Nar denne helhedsbedemmelse anlegges ved sammensatte kontraktsfor-
hold, hvoraf en del angar brugen af lokaliteter, og ikke ved f.eks. de indled-
ningsvis omtalte kebsforhold, heenger det iseer sammen med lejelovgivnin-
gens omfattende praeceptivitet (til lejerens fordel).

Brugsaftaler om lokaliteter kan veere sammensat med andre aftaler af vidt
forskellig beskaffenhed. Det kan for det forste veere brugsaftaler, nemlig brug
af ubebyggede arealer, faste anlaeg (som ikke er lokaliteter, f.eks. benzin- og
olietankanlaeg), forskellige installationer, maskiner og andet driftsinventar
og driftsmateriel. For det andet kan der vaere tale om aftaler af markedsfo-
ringsmeessig karakter, f.eks. aftaler om vareleverancer, eneforhandlingsret og
-pligt, feelles varemeerke(-r) og feelles markedsfering i evrigt, labende beta-
ling for good-will etc. etc.

Et markant eksempel pa sddanne sammensatte kontraktsforhold, hvor der
- foruden om brug af lokaliteter - kan vaere tale om dels andre brugsaftaler,
dels aftaler af markedsferingsmaessig karakter, kender man fra sdkaldte
franchising-forhold. Dette begreb - blot ikke dets navn - har veeret alminde-
ligt kendt i Danmark i mere end 50 ar, bl.a. i forbindelse med s&kaldt forpagt-
ning af benzintankstationer.*

Nar der i det foregaende er neevnt bl.a. brugen af maskiner og inventar
samt good-will m.v., teenkes der naturligvis pa de tilfzelde, hvor disse ting og
rettigheder ikke tilhorer brugeren (f.eks. ved at veere kabt ved brugsforhol-
dets oprettelse). Hvis nemlig brugeren er ejer af disse ting og rettigheder, fal-
der udnyttelsen heraf jo uden for brugsaftalen, og brugeren betaler ikke lo-
bende vederlag til ejeren for udnyttelsen. Man kan heraf drage den slutning,
at den part, der gnsker forholdet undtaget fra lejelovgivningen (normalt ejen-
dommens ejer), ved kontraktsindgaelsen dels vil sage at lade det labende ved-
erlag omfatte betaling for sa meget som muligt af de omtalte ting og rettighe-
der (ved siden af brugen af lokaliteter), dels til det samlede kontraktsforhold
vil knytte s& mange andre gensidige rettigheder og forpligtelser som muligt ud
over brugen af lokaliteter.

Som et andet praktisk eksempel pd sammensatte kontraktsforhold kan
naevnes et lejeforhold kombineret med en arbejdsaftale, f.eks. hvor en ansat
viceveert, direkter eller husassistent som en del af lennen har fribolig i ar-
bejdsgiverens ejendom. De forskelligartede forhold af denne karakter be-
handles nfr. i afsnit G.

31. Franchising defineres i Juridisk Ordbog som et forretningssystem, hvorefter en franchise-
giver giver en franchisetager ret og pligt til under anvendelse af et varemaerke, som tilharer
franchisegiver, at salge varer eller tjenesteydelser, som leveres af franchisegiver eller produ-
ceres af franchisetager efter franchisegivers anvisninger.
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En anden variant er kombinationen af lokaleleje og forvaring. Safremt en
person betaler en anden dels for at opbevare hans ting i seerskilt rum (jfr. for-
an i afsnit III D), som tingens ejer har fri adgang til, dels for at udfere visse
opbevaringsforpligtelser (tilsyn etc.), kan det efter omsteendighederne veere
tvivisomt, om forholdet skal bedemmes som et lejeforhold eller som et for-
varingsforhold.3?

Den omstzndighed, at brugsforholdet til en lejlighed tillige omfatter »fuld
meoblering«, bringer ikke forholdet uden for lejelovgivningen. Dette fremgar
bl.a. af, at der i tidligere lejelovgivning fandtes seerregler for leje af meblerede
lejligheder, hvilket klart forudseetter, at disse retsforhold var omfattet af leje-
lovgivningen.

I konkrete situationer kan det selvfelgelig veere vanskeligt at afgere, hvad
aftaleni forste reekke gar ud pa, og hvilken vaegt man skal tilleegge de forskel-
lige momenter ved afgerelsen. Da aftalen forudszettes indgaet som en helhed,
vil det sjeeldent veere muligt at afgere, Avor stor en del af vederlaget, der refe-
rer sig henholdsvis til brugen af hus eller husrum og til andre momenter. Hvis
dette imidlertid skulle veere tilfeeldet, f.eks. pa baggrund af oplysninger om
forhandlinger i forbindelse med aftalens indgaelse, synes det rimeligt at lade
vederlagets fordeling pa de enkelte elementer vaere et vaesentligt moment for
aftalens kvalifikation (nemlig som henhgrende under eller uden for lejelov-
givningens omrade).

Safremt et sammensat kontraktsforhold, som delvis rummer brugen af lo-
kaliteter, efter det anferte falder uden for lejelovgivningen, vil reglerne heri
dog efter omstaendighederne kunne finde analog anvendeise som udfyldende
regler ved lasningen af konflikter, som vedrerer brugsretten, safremt parterne
ikke gennem deres aftale har fastsat regler for det pageeldende tvistepunkt.
Det centrale i denne forbindelse er dog, at lejelovgivningens preeceptive regler
ikke noadvendigvis skal anvendes pa disse sidstnzevnte retsforhold.

Nar der foreligger et sidant sammensat kontraktsforhold som omtalt i det
foregaende, skal aftalen ogsairelation til parternes opsigelsesadgang bedom-
mes som en helhed. Dette geelder, uanset om retsforholdet henferes til lejelov-
givningen eller ¢j. En af parterne kan saledes ikke foretage separat opsigelse
af - eller varsle vilkarseendring af - enkelte led i kontrakten, medmindre for-
behold er taget herom. Er retsforholdet omfattet af lejelovgivningen, er den-
nes praceptive lovregler i vidt omfang til hinder for, at sidant forbehold ta-

32. JMr. Lejman s. 11,

33. Bl.a. var lejeforhold om meblerede lejligheder tidligere undtaget fra det legale uopsigelig-
hedsprincip fra udlejerens side. Efter den geeldende lovgivning er lejeforhold om meblerede
lejligheder omfattet af det almindelige uopsigelighedsprincip fra udlejerens side.
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ges. Dette geelder f.eks. om udlejerens adgang til at foretage opsigelse af leje-
forholdet i strid med det almindelige uopsigelighedsprincip, jfr. LL § 92.

B. Et eller flere kontraktsforhold?

De samme kontraktsparter kan naturligvis indga flere aftaler, som er uaf-
heengige af hinanden, f.eks. dels en lejeaftale om lokaliteter, dels en aftale af
anden art. I s fald skal hvert enkelt kontraktsforhold bedemmes for sig efter
de regler, der geelder for det pageeldende kontraktsforhold.

Undertiden kan der veere tvivl om, hvorvidt der er tale om ét eller to (flere)
selvsteendige kontraktsforhold eller et sammensat kontraktsforhold. Er de
udformet pa hvert sit dokument, er der i almindelighed en klar formodning
for, at der er tale om selvstzendige aftaler.** Dette geelder dog ikke ubetinget.
Et tilleg til en lejekontrakt indgar saledes som en del af den oprindelige kon-
trakt, men ogsaiandre tilfaelde kan der veere tale om, at flere selvstaendigt ud-
formede aftaler udger en enhed.*® Omvendt kan der efter omsteendigheder-
ne veere tale om to separate kontraktsforhold indeholdt i samme dokument,
f.eks. og iseer safremt der er fastsat separat vederlag for aftalens forskellige
elementer (kontrakstyper).* - Generelt kan det kun siges, at det ved fortolk-
ning i hvert enkelt tilfzelde ma afgeres, om det har veeret parternes hensigt at
indgéa en sammensat aftale eller flere separate aftaler.’

C. Retspraksis vedrgrende erhvervsvirksomheder o.l.

1. Hoteller, restaurationer o.l.

Ved aftale om brug af hoteller, restaurationer og lignende vil brugen af loka-
ler normalt have et sddant omfang i forhold til de gvrige aftalemomenter, der
sadvanligvis er knyttet til kontraktsforhold af denne art, at forholdet er om-
fattet af lejelovgivningen.

1 folgende fire sager - hvor aftalen i alle tilfzelde benaevntes som »forpagtningskon-
trakte, jfr. nfr. i afsnit D - ansas forholdet for omfattet af lejelovgivningen:

34, Ifr. JD 1949.305, hvor der antoges at foreligge en sarskilt lejeaftale og en seerskilt arbejds-
aftale. - I den nfr. i afsnit C 2 omtalte dom i U 1958.479 HD ansa Qstre landsret tre serskilte
aftaler for at veere en helhed. Hajesteret kom ikke direkte ind pa dette spergsmal, men prae-
misserne taget i betragtning ma tilsvarende synsmade formentlig have ligget til grund for af-
garelsen.

35. Jfr. U 1946.1017 QLD (lejeaftale om grund og bygning anset for at udgere en helhed).

36. Jfr. U 1957.614 VLD, som angdr de foran i afsnit III F 4 omtalte blandede lejemal.

37. Jfr. U 1959.581 @LK, hvor servering i et restaurationslokale havde et sa ubetydeligt omfang,
atdenikke kunne anses som et led i den indgaede aftale om lokalernes udlejning til danseun-
dervisning.
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U 1954.592 QLD (Haslev Jernbanehotel med tilherende restaurant og teatersal). -
U 1960.749 BRD (hotel og restaurationsvirksomhed). - U 1962.702 VLD (Restau-
rant »Rosenlund« i Fredericia). - U 1977.748 VLD (Restaurant »Radhuskroen« i
Vejle). Jfr. endvidere U 1941.440 QLD (sommerpensionatsvirksomhed i
Hornbak).

Uden for lejelovgivningen: Ved U 1954.326 HKK fandtes »det mellem bevillings-
haveren [ejeren af Randers zoologiske Have] og bestyreren bestaende retsforhold -
- —at veere af en s szeregen beskaffenhed«, at det ikke omfattedes af lejelovgivnin-
gen. Ejeren havde restaurationsbevillingen, og en del af de lokaler »bestyreren« be-
nyttede, var opfert af hende. En overenskomst mellem parterne benyttede udtryk
som pegede hen pa et lejeforhold (»lejemdlet«, »lejeren« og »ret til fremleje«). Sa-
gen, der var ret speciel, drejede sig reelt om opsigelse af »bestyreren«, og forgange-
ren for LL § 82 litra ¢ (LL 1951 § 84 stk. 2 nr. 1) kunne formentlig derfor uden videre
have vaeret anvendt. Se endvidere om afgerelsen nfr. i afsnit V om atypiske brugs-
forhold ved og med note 57.

I medfor af denindtil 1969 galdende konkurslovs § 33 nr. 2 litra a var lejekrav ud-
styret med konkursprivilegium. Ved U 1960.1096 @LD ansds brugen af lokalerne pa
Odense Stadion kun at veere et accessorium til de gvrige rettigheder, der var tillagt
brugeren. En vaesentlig del af dennes omsztning hidrerte fra salg af varer ved om-
beaering. Ejerens krav pad vederlag var derfor ikke privilegeret. - Jfr. tillige U
1971.236 SHD, hvor det - ligeledes i et specielt tilfeelde - antoges, at det forst og
fremmest var restaurationsvirksomheden (og ikke lokalerne i Haandvaerkerfore-
ningeniKebenhavn), der var overladt fallenten. Vederlaget ansas derfor ikke »i for-
ste reekke at have haft lokalernes almindelige lejevaerdi for @je.« Da endvidere kon-
traktsforholdet matte »opfattes som en helhed«, ansas ejerens krav ikke for at vaere
privilegeret.

Hvor brugeren ikke selv driver restaurationsvirksomhed, vil aftale om brug af
restaurationslokaler med servering i ikke ubetydeligt omfang formentlig fal-
de uden for lejelovgivningen, jfr. muligvis forudsaetningsvis U 1959.581 OLK
(hvorom tillige nfr. i afsnit IX). Jfr. endvidere som eksempel den nfr. i samme
afsnit omtalte VLK af 23. juli 1959.

2. Tankstationer o.l.
Aftaler af saedvanlig beskaffenhed om brugen af tankstationsanlaeg indehol-
der sd mange og/eller vaesentlige elementer, som ikke er brugen af lokaliteter,
at de falder uden for lejelovgivningens omrade, jfr. foran i afsnit A.*

Der skal imidlertid efter retspraksis ikke veere tale om brug af lokaliteter i
noget videre omfang ud over det seedvanlige (eller indskraenkning i de @vrige
aftalemomenter), for at forholdet falder ind under lejelovgivningen.

38. Jfr. U 1938.377 QLK, U 1941.140 HKK og U 1949.297 HKK. Ifr. endvidere med udferlige
praemisser VLT 1957.83 (lagt veegt pa good-will, veerdien af maskiner, som brugsaftalen og-
sd omfattede, kaberet for brugeren og konkurrenceklausul. Kontrakten kunne derfor »ikke
i sin helhed betragtet« »opfattes som vaesentligst vedrarende hus eller husrum«.
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U 1958.479 HD: Aftalen angik bl.a. en ca. 360 m? bygning, i hvis ene halvdel der
var indrettet automobilvarksted og i den anden halvdel smerehal, kontor og lager.
Foruden den oprindelige overenskomst var der mellem parterne indgéet to andre af-
taler, nemlig dels en leveringsaftale om motorbraendstof, dels en aftale om pasning
af benzinselskabets tankanleeg pa grunden. Ostre landsret betragtede desuagtet hele
retsforholdet som »en helhedg, jfr. foraniafsnit B, og herefter »sa steerkt afvigende
fra et almindeligt lejeforhold«, at det ikke ansas for omfattet af lejelovgivningen.
Hojesteret 2zndrede imidlertid afgerelsen bl.a. under henvisning til, at brugeren ved
aftalens indgéelse primeert var interesseret i den omhandlede bygning, og at det der-
for matte antages, at overenskomsten i farste reekke drejede sig om udlejning af byg-
ningen.

1 VLD af 14. januar 1980 (VI 3370/1979) var det ejeren, som pastod LL anvendt,
idet hans eneste grundlag for opheevelse af kontrakten var reglen i dageeldende LL
§ 63 stk. 1 nr. 9 (svarende til nugaeldende LL § 93 stk. 1 litra h) om, at brugeren ikke
holdt den pagaeldende benzintankstation aben. Der var ingen aftale om levering af
motorbreendstof mellem parterne og heller ikke andre markedsferingsmaessige af-
taler. Der var et salgslokale pa ca. 20 m? og et toilet pa ca. 5 m? samt et (blot) over-
deekket tankningsareal pa ca. 140 m?, Landsretten fandt, at aftalen omfattede brug
af hus eller husrum af et sddant omfang og med en sddan nedvendig funktioni rela-
tion til tankstationens drift, at LL fandt anvendelse. Herefter fandtes ejerens op-
heevelse af lejeforholdet berettiget.

I Arhus boligrets dom af 17. december 1980 angik brugsretten lokaler til auto-
vaerksted pa det areal, hvor ejeren drev benzintankstation. Til vaerkstedsbygningen
herte omkleednings- og baderum samt frokoststue. Brugsretten angik tillige en del
af pladsen foran vaerkstedet. Brugeren havde ifolge aftalen pligt til at kebe sit eget
forbrug af benzin, smereolier etc. hos ejeren. Der foreld endvidere visse andre for-
pligtelser, som ikke angik brugsretten. Retten antog, at kontraktsforholdet i farste
reekke drejede sig om udlejning af et vaerkstedslokale. Det forhold, at kontrakten
palagde brugeren visse forpligtelser, som isoleret bedemt matte anses for mere vidt-
gaende end almindelige lejekontraktsvilkar, fandtes over for den omsteendighed, at
brugeren var ejer af den virksomhed, han drev fra lokalerne, ikke at bringe kon-
traktsforholdet uden for lejelovens omrade.

3. Forretninger i gvrigt. »Franchising«

Ogsa ved aftaler vedrerende andre forretninger end dem, som er navnt foran
iafsnit I og II, beror spergsmélet om lejelovgivningens anvendelse pa omfan-
get af brugsmomentet vedrerende lokaliteter i forhold til aftalens gvrige mo-
menter, eller pd om aftalekomplekset i det hele taget er sa atypisk, at det afga-
rende adskiller sig fra et lejeforhold af sadvanlig beskaffenhed, jfr. nfr. i af-
snit V.
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Omfattet af lejelovgivningen:
U 1956.162 @LD: Frisersalon indrettet i hotel.

U 1960.863 VLK: En farveri-/renserivirksomhed (L) overlod butikslokalerne til
F, som for egen regning skulle ekspedere ind- og udlevering af farve- og renseteaj til
udferelse hos L. Endvidere solgte F dameundertej leveret i kommission af L. F solg-
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te tillige helt for egen regning damehatte. Iszer under henvisning til at F’s indtje-
ningsmuligheder i overvejende grad beroede pa driften af hatteforretningen, samt
at F havde istandsat lokalerne og betalte husleje, fandtes forholdet omfattet af leje-
lovgivningen.

U 1960.972 VLD: Vederlaget for benyttelsen af en fotografiforretning - uanset at
vederlaget betegnedes som »forpagtningsafgift« — antoges i forste rackke at skulle
opfattes som vederlag for benyttelsen af lokalerne og kun i mindre omfang som ve-
derlag for goodwill og brug af inventar m.v.

SageniU 1970.763 HD angik »Folketeatret«. Brugsretten omfattede foruden lo-
kalerne det dertil knyttede inventar, good-will, »teaterrettigheder«, dekorationer,
musikalier etc. Der var pligt til at gennemfare et vist antal forestillinger. Hajesterets
7 dommere fandt enstemmigt - ligesom landsrettens flertal - at disse rettigheder
m.v. sammenlignet med bygningerne som sddan havde en forholdsvis underordnet
betydning. Kontrakten ansas (bl.a.) derfor i farste reekke at omfatte brugen af tea-
terbygningen med tilbeheor i form af tekniske installationer m.m., og kontraktsfor-
holdet fandtes ikke at veere s& afvigende fra et almindeligt lejeforhold, at det faldt
uden for lejelovens regler. — Jfr. om dommen P, Spleth i U 1971B.69 f. - Boligmini-
steriet havde i @vrigt til brug under sagen afgivet en erkleering, hvis konklusion var
den modsatte af dommens.

Uden for lejelovgivningen:
I sammenligning med den foran refererede - ca. 1/2 ar senere afsagte - hajesterets-
domiU 1970.763 ma hojesteretsdommen i U 1970.451 anses for at veere vidtgdende
iretning af at holde retsforholdet uden for lejelovgivningen. Dommen blev da ogsa
afsagt med 4 dommerstemmer mod 3. Sagen angik brug af 2 sammenhangende ki-
osker i en rutebilsstationsbygning i Viborg. Kioskerne var lejet af et grossistfirma G,
der igen havde overladt brugen til kioskindehaveren (K). Fra den ene kiosk solgtes
aviser, blade, bager, frimaerker, tobaksvarer, solbriller, film etc. Fra den anden solg-
tes chokoladevarer og lignende, is og frugt, som overvejende leveredes af G, der kun-
ne kreeve varerne leveret i kreditkonsignation. Ifalge det oplyste var konsignations-
bestemmelserne imidlertid aldrig blevet praktiseret p& grund af K’s gode skonomi
og promte afregning. Omszeetningen vedrerende den sidstnavnte kiosk udgjorde
20-25 % af K’s samlede omseetning og ca. halvdelen af nettoomseetningen. Pa trods
heraf fandt Hajesterets flertal, at retsforholdet - der matte betragtes som en helhed
- afveg sa steerkt fra et almindeligt lejeforhold, at det ikke kunne anses for omfattet
af lejelovgivningen. Mindretallet lagde bl.a. veegt p4, at kun den ene kiosk benytte-
des til salg af varer omfattet af konsignationsforholdet, at dette aldrig var blevet
handheevet, at salget af disse varer kun repraesenterede en mindre del af den samlede
omszatning og kun ca. halvdelen af nettoindkomsten, samt at vederlaget var fastsat
til en fast, af omseetningen uafheengig ydelse.

Det kan umiddelbart give anledning til forundring, at denne dom hverken omta-
les i noten til den foran omtalte dom i U 1970.763 HD eller i P, Spleths kommentar
hertil i U 1971B.69 f.

4. Samtidig brug af lokaliteter og ubebyggede arealer

Ved aftale om brug af en storre landejendom vil aftalen i det veesentligste an-
ga brugen af jord og i mindre grad brugen af bygninger (lokaliteter). Forhol-
det vil derfor falde uden for lejelovgivningen, jfr. foran i afsnit III B. Om-
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vendt vil en brugsaftale af et nedlagt gardbrug med ringe jordtilliggende og
bygninger i seedvanligt omfang almindeligvis veere omfattet af lejelovgivnin-
gen. Det er klart, at der ogsa i denne henseende vil kunne forekomme af-
greensningsproblemer for tilfeelde, der ikke klart herer under den ferstnavn-
te eller den sidstnaevnte kategori.

Omfattet af lejelovgivningen var tilfzeldet i U 1939. 1058 HKK: Lejeforholdet angik
»i forste reekke et stuelokale til mekanikervaerksted.« - Jfr. omvendt om en gartneri-
ejendom U 1960.696 GLD: Idet der szerlig lagdes vaegt pa jordarealets storrelse og
veerdi samt pd den del, beboelsen udgjorde af den samlede brugsveerdi, fandtes rets-
forholdet at veere sa steerkt afvigende fra et almindeligt lejeforhold, at det ikke var
omfattet af lejelovgivningen.

5. Forskellige samarbejdsforhold

Brug aflokaliteter kanindga som et element i aftaler af forskelligartet beskaf-
fenhed, herunder interessentskabskontrakter og lignende. Om lejelovgivnin-
gens anvendelighed geelder ogsa her det almindelige kriterium som anfert
foran i afsnit A. Ofte vil - som det udtrykkes af flertallet i U 1946.1029 HD
- brugsretten ikke kunne udskilles fra sammenhangen med kontraktsforhol-
det i ovrigt pa en sidan made, at det kan komme pa tale at bringe lejelovgiv-
ningen til anvendelse.

D. Preeceptivitet. Den anvendte betegnelse ikke afgarende.

Seerligt om leasing
Nar en lovgivning - som f.eks. lejelovgivningen - indeholder en lang rackke
preeceptive bestemmelser, nyder en aftale om, at retsforhold, der ellers er om-
fattet af loven, i det hele skal falde uden for lovgivningen, ikke beskyttelse.
Den part, som den preeceptive lovgivning beskytter, er ikke bundet af aftalen.
Dette geelder, selv om de lovregler, der bestemmer lovgivningens anvendelses-
omrade, ikke direkte udtaler, at de er ufravigelige, jfr. foran i afsnit I i.f.

Det kan derfor s& meget mindre veere afgerende i denne henseende, hvilken
betegnelse parterne har givet retsforholdet. Det samme gaelder naturligvis om
de forskellige udtryk, man har anvendt i kontraktens enkelte klausuler. En
lang raekke af de foran i afsnit C naevnte retsafggrelser har statueret, at kon-
traktsforholdet faldt inden for lejelovgivningen, selv om parterne havde be-
neevnt det som »forpagtning« eller lignende.*® P4 grund af at nogen har for-

39. Jfr. f.eks. U 1954.592 OLD, U 1960.749 BRD, U 1960.972 VLD, U 1962.702 VLD, U
1970.763 HD, U 1977.748 VLD samt Arhus boligrets dom af 17. december 1980 (jfr. om
denne foran i afsnit C 2).
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keerlighed for udenlandske ord og udtryk, steder man i vore dage endvidere
undertiden p4 begrebet »managementaftale« (iseer nar man ikke finder be-
grebet forpagtning tilstreekkelig sofistikeret). — Man szette glse for, man szette
glse bag, polsen beholder dog sin smag.

Falder et givet brugsforhold uden for lejelovgivningen, vil parterne dog
kunne aftale, at kontrakten - eventuelt blot i visse henseender - skal udfyldes
efter reglerne i lejelovgivningen. Anvendelsen af betegnelsen leje pa retsfor-
holdet vil endvidere kunne indicere en gget analog anvendelse af lejelovgiv-
ningen end ellers.

Angar en aftale i sa veesentligt omfang brugen af lokaliteter, at lejelovgiv-
ningen efter det foran - iszeri afsnit A - anforte finder anvendelse, zendrer det
naturligvis heller ikke pa dette forhold, at parterne har bengvnt deres aftale
som franchisingaftale eller lignende.

Hvorledes lejen beregnes, er endvidere ligegyldigt, jfr. nfr. i afsnit VIII D.

Det har i det praktiske liv adskillige gange givet anledning til tvivl og dis-
kussion om, hvorvidt /easingaftaler vedrorende fast ejendom - og som pri-
meert angar lokaliteter - er omfattet af lejelovgivningen. Som anfert foran i
kapitel 2 afsnit I er en leasingaftale i formueretlig henseende et /ejeforhold.
Den opfattelse er imidlertid gjort geeldende, at leasingaftalen - og der sigtes
her til sakaldt finansiel leasing®® - primeert er en finansieringsaftale (penge-
lansaftale) og ikke et lejeforhold. Dette skulle iseer geelde, safremt der forelig-
ger et sikaldt »sale and lease back-forhold«.* I sa fald vil ejeren ikke veere
udlejer, men langiver. Til sikkerhed for lantagerens forpligtelser er ikke givet
pant i ejendommen, men der foreligger i realiteten en overdragelse af ejen-
dommen til sikkerhed. Dette er imidlertid ikke den konstruktion, parterne
har valgt, jfr. nfr., og hvis det var tilfaeldet, ville det veere seerdeles tvivlsomt,
om skattemyndighederne ville anerkende afskrivningsret for ejeren.

40. Da der som omtalt er aftalefrihed vedrerende lasoreleasing, forekommer der i praksis man-
ge forskellige typer af leasingkontrakter. Som to hovedtyper kan neevnes finansiel leasing og
operativ leasing. Finansiel leasing er typisk et surrogat for anskaffelse af den pagzldende
genstand, som brugeren skal benytteien arraekke: I stedet for keb af genstanden arrangeres
forholdet sdledes, at en anden person end brugeren anskaffer genstanden eller stiller denne
til rAdighed for brugeren mod et fast vederlagien leengerevarende grundperiode, hvori afta-
len szedvanligvis er uopsigelig fra begge parters side. Det faste vederlag - leasingydelsen -
vil typisk veere af en sddan starrelse, at det i den pageeldende periode deekker dels en fuld-
staendig afskrivning af det leasede aktiv, dels en passende forrentning af den investerede ka-
pital. Ejeren (financieren) har den skattemeaessige afskrivningsret, medens brugeren fra-
trackker leasingydelsen i sin helhed som en driftsudgift. - Operativ leasing har derimod ikke
karakter af at veere et surrogat for anskaffelse af genstanden, idet brugeren sadvanligvis
kun har genstanden stillet til ridighed i kortere tid.

41. Dvs. at ejeren s&elger sin ting (ejendom) og umiddelbart efter lejer den af kaberen. I s4 fald
vil ejeren ikke veere udlejer, men langiver.
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Vealger man at fastholde lane-/finansieringskonstruktionen, skal man fore-
tage en kraftig abstraktion fra, at lantageren (nedvendigvis) skal bruge ejen-
dommen. Det er alfa og omega i hele arrangementet, at den tidligere ejer
fortsat skal bruge ejendommen - ikke lzengere som ejer, men - i princippet
pé samme made som enhver anden lejer. Det neermere indhold af de i praksis
anvendte leasingaftaler vedrorende fast ejendom viser ogsa retsforholdets
karakter af lejeaftale (og ikke af et pengeldnsforhold). Bl.a. findes forment-
lig undtagelsesfrit omfattende vedligeholdelses- og flytteopgersklausuler,
bestemmelser om erleggelse af deposita samt en reekke andre klausuler af
lejeretlig karakter (herunder ofte en henvisning til lovbestemmelser om leje-
beregning). I det hele taget ligner kontrakterne i det vaesentligste seedvanlige
lejekontrakter af den pageldende beskaffenhed. Safremt lantagerpositio-
nen skulle anses for at veaere det vaesentligste moment ved aftalen, er det
usandsynligt, at skattemyndighederne vil anerkende, at »lantageren« kan
fratreekke ydelsen (ikke blot renter, men ogsa afdrag) til langiveren som
driftsudgift.

Det er almindelig og fundamental lzerdom, at safremt man af hensyn til de
skattemeessige forhold veelger en bestemt retlig konstruktion (her: et ejerfor-
hold og et brugerforhold) binder denne konstruktion ogsa i de evrige retlige
relationer, hvor der ikke hersker aftalefrihed. Man kan f.eks. heller ikke skat-
teretligt veere eegteskabeligt skilt eller separeret og samtidig veere gift i
bodelings- og arvemaessig (herunder arveafgiftsmaessig) henseende. - Man
ma tage det sure med det sade.

Da brugeren ved leasing ikke (Ieengere) er ejer, tilharer ejerbefajelserne en
anden person, nemlig udlejeren, og brugeren har kun en begraenset ret over
ejendommen som andre lejere. Leasingydelsen er ret beset vederlag for denne
brug. I konkurstilfeelde vil ejendommen blive inddraget i udlejerens konkurs-
bo, men ikke i lejerens. — Disse selvfolgelige konstateringer har til formal at
illustrere, at selv om der er en serlig skattemeaesig og finansieringsmeessig
baggrund for indgaelse af en leasingaftale om fast ejendom (hus eller hus-
rum), er dog ejer/bruger-forholdet en sa altdominerende faktor i retsforhol-
det, at dette med stor grad af sikkerhed falder inden for lejelovgivningen. Al-
ligevel er det en ret almindeligt forekommende misforstaelse, at parterne ved
at anvende leasingformen vedrgrende brugsaftaler om fast ejendom uden vi-
dere kan holde retsforholdet fri af lejelovgivningens praeceptive regler. - Der
er saledes stadig nogle, der har den opfattelse, at man blot ved at anvende ser-
lige trylleformularer og lignende kan sikre sigimod at blive ramt af fjendtlige
giftpile.

Det, som er anfert i det foregaende, geelder dog naturligvis ikke, sdfremt
der til brugsaftalen vedrerende lokaliteterne er knyttet andre aftaleforhold,
som efter det tidligere anforte - jfr. iseer foran i afsnit A - indebzerer, at bru-
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gen af lokaliteterne ikke er det vaesentligste moment ved aftalen som hel-
hed.*

Til stette for lejelovgivningens anvendelighed pa leasingaftaler kan endelig
henvises til, hvad der er sagt forani afsnit III A om hensigten med eendringen
i LL 1951 af lovens anvendelsesomrade (»ethvert« lejemal).

E. Seerligt om visse timeshare-aftaler

Bl.a. fordi personer uden tilknytning til Danmark ikke kan erhverve fast ejen-
dom i landet uden justitsministerens tilladelse,* er visse sakaldte timeshare-
forhold organiseret som rene brugsaftaler.* Typisk betales vederlaget én
gang for alle (ved forholdets pabegyndelse), og typisk omfatter brugsretten
benyttelse af en ferielejlighed i kortere tid ad gangen (en eller to uger om aret,
ofte pa forskellige tidspunkter ar for ar). Ingen af disse omstaendigheder brin-
ger imidlertid i sig selv forholdet uden for lejelovgivningen, jfr. nfr. henholds-
visiafsnit VIII D og IX. Heller ikke undtagelsesregleni LL § 1 stk. 3 om afta-
ler mellem et hotel og dets geester finder anvendelse pa forholdet, jfr. nfr. i af-
snit X A. Det ma derfor konstateres, at medmindre der til brugsforholdet er
knyttet andre aftaleforhold af en sadan karakter og i et sadant omfang, at
brugen af lokaliteter ikke leengere er aftalens veesentligste moment, vil for-
holdet veere reguleret af lejelovgivningen.

42, Xfr. H. Kallehauge i U 1971B.97, Kallehauge og Blom 1 (1980) s. 13 f, Niels Gangsted-
Rasmussen: Erhvervslejemal (2. udg. 1989) s. 22 samt Niels Gesner: Erhvervslejeret (1984)
s. 6.

En afgreensning af lejelovgivningens anvendelsesomrade dikteret ud fra de socialt preege-
de hensyn, der matte foreligge i den konkrete situation, forekommer derimod ikke at have
noget grundlag i de retsregler, der afgor anvendelsesomradet. Se dog tilsyneladende H. Kal-
lehauge a. st.

At parternes valg af juridisk ramme ikke kan vaere afgerende i relation til anvendelse af
love med praeceptive bestemmelser, kendes fra andre retsomrader. Ifelge kreditkebslovens
§ 2 stk. 2 skal som keb med ejendomsforbehold ogsa anses aftaler, der er betegnet som leje-
kontrakt, eller hvorefter betalingen i evrigt fremtraeder som vederlag for brug af tingen, sa-
fremt det ma antages at have veeret meningen, at modtageren af tingen skal blive ejer af den.
- Jfr. mere almindeligt om denne problemstilling Kurt Grénfors i Festskrift till Hikan Nial
(1966) s. 216 ff.

43. Jfr. nu lovbekendtgerelse 1986:566 (28/8) om erhvervelse af fast ejendom.

44, Jfr. om timeshare bl.a. Michael Eimer & Lise Skovby: Ejendomsretten 2 s. 46 f og s. 108, og
Helle Blomquist i Revisorbladet 1986:7 s. 39 ff samt Planstyrelsens rapport nr. 4, 1987: Ti-
meshare. Analyse og vurdering (udarbejdet af advokatfirmaet Arne Stecher & Partnere).

At brugsforholdet maske alligevel kan tilsidesattes som en omgaelse af den lov, der er
neevnt foran i note 43, er en anden sag. Jfr. herom s. 87 i den omhandlede rapport fra Plan-
styrelsen.
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F. Seerligt om begrebet »forpagtning«

Begrebet »forpagtning« har ingen fast juridisk betydning. Som det vil vaere
fremgaet af de foregaende afsnit C og D anvendes begrebet - pa grund af den
herskende aftalefrihed - i praksis om en lang rackke forskelligartede brugsfor-
hold. Det kan f.eks. geelde landejendomme og mange arter af virksomheder.
En positiv afgraensning af begrebet forekommer derfor erkesles. Den er tilli-
ge unadvendig, da der ikke findes (praceptive) lovbestemmelser, som tvinger
til en sadan definition. - [ det netop foregiende er der naturligvis set bort fra,
hvad der er anfert foran i afsnit D, nemlig at selve betegnelsen »forpagtning«
pa et brugsforhold, der i det vaesentligste angar lokaliteter, ikke bringer rets-
forholdet uden for lejelovgivningen.

Af de foran nzevnte grunde forekommer det derfor mest hensigtsmaessigt
at definere begrebet forpagtning negativt, nemlig pa den made, at det sigter
pa brugsaftaler med erhvervsmeessigt sigte, der ikke er omfattet af lejelovgiv-
ningen. Dette vil i hvert fald ske i denne fremstilling, men det ma fremheeves,
at der udelukkende er tale om et fremstillingsmaessigt hjaelpebegreb. Der er
(derfor) ingen grund til at begraense begrebet til brug, der er knyttet til fast
ejendom. Overladelse af brugen (mod vederlag) af et telti en forlystelsespark,
jfr. foran i afsnit III C, vil derfor ogsa kunne falde inden for begrebet.

G. Saerligt om kombinerede brugs- og arbejdsaftaler

Brug af lokaliteter er ofte sammensat med forskellige arbejdsaftaler. Ogsa her
geelder der det samme som i almindelighed vedrerende retsforholds henforel-
se til lejelovgivningen. Allerede i motiverne til den oprindelige LL § 2 (svaren-
de til nugeeldende § 1 stk. 2) forudsaettes det, at arbejdsforholdet i den grad
kan dominere den indgaede aftale, at forholdet i sin helhed falder uden for
lejelovgivningen.* Det kan eksempelvis dreje sig om husassistenter og direk-
torer, hvis ret til bolig indgar som et led i arbejdsaftalen. Det samme geaelder
ejendomsfunktionaerer (»varmemestre«), der er heltidsansat til at udfere ar-
bejde vedrorende ejendommen, men ogsa dem, hvor arbejdet (blot) har en sa
dominerende karakteri forhold til retten til bolig, at arbejdsmomentet har det
vaesentligste omfang. Aftaler med vicevaerter, der bor i ejendommen, og hvis
arbejde er af mindre vaesentlig betydning end retten til bolig, falder derimod
ind under lejelovgivningen. Dette er klart forudsati LL § 83 litra c og § 93 stk.
1 litrai.

45. Jfr. RT 1935-36 tilleeg A sp. 2817. Se tillige Kaarsberg & Gotzsche s. 15 og Kallehauge &
Blom1s. 42. Jfr. endvidere dommen i U 1942.847 GLD (fodermester) samt forudsaetningen
i den foran i afsnit B omtalte JD 1949.305.

48



Kapitel 3 IVH

Opsigelsesreglen i LL § 83 litra d angar ikke sammensatte kontraktsforhold,
men derimod dels en selvstaendig arbejdsaftale, dels en selvstaendig lejeaftale.
(Angik reglen nemlig en sammensat aftale, ville den misvisende give udtryk
for, at lejelovgivningen var anvendelig pa forholdet. Dette er ikke tilfeeldet,
da reglen primeert sigter pa arbejdsaftaler med fuldtidsbeskaeftigelse). At der
er et afhaengighedsforhold mellem de to aftaler, er en anden sag - nemlig pa
den made, at lejeaftalen er opnaet i kraft af arbejdsaftalen, og at der i disse
tilfeelde geelder en saerlig opsigelsesadgang fra udlejerens side nemlig i kraft
af den navnte regel i LL § 83 litra d. Man kunne i sddanne tilfaelde tale om
(delvis) afheengige kontraktsforhold.

Ogsa LL § 2 stk. 2sigter pa grund af sit indhold primeert til fuldtidsbeskeef-
tigelse og dermed til blot afheengige kontraktsforhold. Sdfremt nemlig reglen
tog sigte pa sammensatte kontraktsforhold, ville den veere overfladig, da den
omsteendighed, at arbejdsforholdet ville veere det vaesentligste moment ved
aftalen, i sig selv ville medfere, at LL ikke fandt anvendelse pa retsforholdet,
jfr. i ovrigt om LL § 2 stk. 2 nfr. i afsnit X B.

Derimod omfatter reglen i funktionaerlovens § 2 stk. 9 om sakaldt efterbo-
lig savel sammensatte som afhaengige aftaler. Hvad enten funktioneeren sale-
des har fribolig som et led i anseattelseskontrakten eller har opnaet ret til bolig
ved siden af anseettelsesforholdet, gaelder retten til efterbolig under de i be-
stemmelsen i gvrigt angivne betingelser.

H. Kort om forholdet til duserreglernei LL § 6

I forbindelse med omtalen af sammensatte kontraktsforhold skal det kort
navnes - men ikke geres til genstand for nzermere analyse - at ikke ethvert
retsforhold lovligt kan sammenknyttes med et lejeforhold (omfattet af leje-
lovgivningen). Der sigtes her til reglen i LL § 6, der bl.a. er sanktioneret med
straf. Ifelge denne bestemmelse er det (bl.a.) ved udlejning til beboelse ikke
tilladt at betinge sig, at lejeren indgar anden retshandel, som ikke er et led i
lejeaftalen. Denne kategoriske regel rammer for sd vidt ogsa arbejdsaftaler,
mendet er klarti LL § 1 stk. 2 forudsat, at der til leje (ogsa) af beboelsesloka-
liteter kan knyttes arbejdsforpligtelser.* Derimod vil det ikke vaere lovligt at
betinge en lejeaftale om beboelseslokaliteter af, at lejeren skal betale for fuld
forplejning pa en restaurant tilhgrende tredjemand*’ eller aftage benzin fra
udlejerens tankstation.*

46. Jfr. tillige LL § 83 litra ¢ og litra d samt § 93 stk. 1 litra i. Jfr. endvidere U 1947.851 HD.

47. Og nzeppe heller tilhgrende udlejeren; se dog tilsyneladende anderledes vedrarende duser-
regleni 1951-lejelovens § 127 stk. 1, 2. punktum. U 1952.442 @L.D. Smlg. hermed afgerelsen
i nzestfelgende note.

48. Jfr. U 1956.384 VLD vedrerende 1951-lejelovens § 127 stk. 1, 2. punktum. Lejeaftalen angik
erhvervslokaler, som dengang ogsa var omfattet af duserreglen.
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V. Atypiske brugsforhold (i evrigt)

I forbindelse med de i de foregaende afsnit omtalte graensedragninger vil man
- som andre steder inden for lejeretten og formentlig i det hele taget inden for
alle juridiske discipliner - mede atypiske tilfeelde, som undertiden kan vaere
lidt sveere at placere. Tilfeeldet i U 1975.663 VLD bekrafter den tidligere
fremsatte opfattelse, hvorefter sammensatte aftaler, hvis veaesentligste mo-
menter ikke er retten til lokaliteter, men derimod arbejde og eventuelt tillige
andet, ikke er underkastet lejelovgivningens regler (bl.a. med hensyn til opsi-
gelse af beboelsen).

Der var i den pagaeldende sag tale om en person, som bl.a. i kraft af sin stilling som
direkter for et aktieselskab havde ret til at bebo et parcelhus, som tilherte selskabet,
mod betaling af en steerkt nedsat leje. Ved opheret af dette anseettelsesforhold ved
selskabets likvidation som insolvent (efter tidligere geeldende regler svarende til
konkurs) ansas likvidationsboet for berettiget til straks at frigere sig fra boligfor-
pligtelsen. Det siges ikke direkte i landsrettens domsbegrundelse, at resultatet var
begrundet i, at forholdet ikke skulle bedemmes efter lejeretlige regler, men det er
den mest nzrliggende fortolkning af dommen. Ellers ville landsretten formentlig -
ligesom boligrettens afgerelse - have sprunget over, hvor gaerdet var lavest, og an-
vendt en regel, der svarer til den nuveerende LL § 83 litra f (»vaegtige grunde i
gvrigt«). Nar det antages - jfr. nfr. i afsnit VIII - at nedsat vederlag for brugsretten
ikke isoleret set bringer forholdet uden for lejeloven, har den omstzndighed, at di-
rektereniarlig leje kun betalte 8.000 kr. i forhold til de arlige ydelser p4 de offentlige
1an i ejendommen pa godt 40.000 kr., n&eppe haft selvsteendig betydning for dom-
mens resultat, jfr. at ordene i preemisserne »nasten kun symbolsk leje« ikke indgar
i den afgerende del af domsbegrundelsen. Heri henvises foruden til stillingen som
direkter for og som bestyrelsesmedlem og aktioneer i selskabet endvidere dels til di-
rektorens familiemaessige tilknytning til selskabets hovedaktionar (faderen), dels
til det arbejde, som han lgbende udferte for selskabet indtil dets likvidation.

Af dommen ma man kunne drage den slutning, at hvor arbejds-, selskabs- og
familiemessige forhold tilsammen er aftalens vaesentligste momenter, falder
retsforholdet principielt i det hele uden for lejelovgivningen.*

Som det antydes i den foran refererede dom, er det ikke blot arbejdsmaessi-
ge forhold, der efter omstendighederne kan bringe en beboelsesret uden for
lejelovgivningen, men ogsd andre momenter. Det er klart, at visse familie-
meessige forhold - selv om de har karakter af egentlige aftaler - kan bringe en
beboelsesret uden for lejelovgivningen. Det kan f.eks. dreje sig om voksne el-

49. Noget andet er, at visse af lejelovens bestemmelser vil vaere analogt anvendelige som udfyl-
dende retsregler, hvor parterne ikke har truffet anden aftale, og hvor der heller ikke pa
grundlag af retsforholdets karakter kan opstilles deklaratoriske regler.
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ler halvvoksne bgrn, samlevere og lignende, der pa en eller anden made yder
vederlag for logi og benyttelse af lokaler i det hele taget.

Jfr. U 1954.190 @LD: M og H boedei en villa, som var H’s sareje, og som indeholdt
et veerksted, der benyttedes af M. Da xgtefellerne blev separeret, segte H ved en
umiddelbar fogedforretning at saette M ud af villaen. Den omstaendighed, at M
havde betalt alle udgifter vedrerende ejendommen, fandtes ikke at gere hans brug
af veerkstedet til et lejemal i lejelovens forstand, og fogedforretningen fremmedes.
- Jfr. Lejman s. 20. Se dog tilsyneladende herimod zgteskabsudvalgets 3. beteenk-
ning 1974:716 s. 28.

Samme resultat som foran anfert vil efter omsteendighederne kunne gaelde
for sa vidt angar andre personligt preegede forhold, jfr. naermere nfr.

Et blot interessefeellesskab eller pa anden made seerligt neere relationer
mellem parterne, bringer i almindelighed ikke retsforholdet uden for lejelov-
givningen.*

Hvem udlejeren eller lejeren er, er ligeledes uden betydning. Der er hverken
ilejelovgivningen eller i almindelige principper ~ snarere tveertimod, jfr. nfr.
- nogen mulighed for at holde et retsforhold uden for lejelovgivningen ude-
lukkende under henvisning til, at udlejeren eller lejeren er en sceregen juridisk
person eller lignende.

Om udlejeren er en fysisk person eller en juridisk person er ligegyldigt.
Hvilken slags juridisk person, der er tale om, er ogsa ligegyldigt. Udlejeren
kan vezere et aktieselskab, et anpartsselskab, en fond (en sikaldt selvejende
institution,® en stiftelse eller en loge), en forening (f.eks. en fodboldklub),
staten eller en kommune. At det sidstnaevnte (stat eller kommuner) er tilfzel-
det, fremgar bl.a. klart forudsaetningsvis af LL § 2 stk. 2, som netop positivt
undtager de lejeforhold, der er forbundet med de omtalte anseettelsesfor-
hold.*? Det forudseettes naturligvis, at der for selve brugsretten til lokalite-
terne ydes et vederlag, der ikke er rent symbolsk, jfr. nfr. i afsnit VIII, og at
retsforholdet er aftalebestemt og ikke lovbundet.

Lovbundet er derimod kommuners pligt til i henhold til bistandslovens § 31 (tidlige-
re forsorgslovgivningen) at skaffe boliger til husvilde personer, jfr. U 1959.919 VLD
og U 1959.945 QLD (begge vedrerende § 279 i dageeldende forsorgslov). Udtalel-

50. Jfr. den nfr. i naestfolgende note omtalte VLD af 14, september 1984 (selvejende institu-
tion).

51. I'sageni VLD af 14, september 1984 (111 2322/1983) var savel udlejeren som lejeren sadkaldte
selvejende institutioner (henholdsvis Den Danske Menighedspleje og en vuggestue). Jfr.
foran ved foregiende note. Jfr. tilsvarende om stiftelser i svensk ret, Lejman s. 18.

52. Jfr. herom naermerenfr. i afsnit X B. Setillige den nfr. i smétrykket omtalte U 1952.885 QLD
(Kebenhavns kommune som udlejer).
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seniden forstnaevnte afgorelses preemisser om, at beboeren forinden indflytningen
var blevet gjort bekendt med retsforholdets karakter, kan ikke opfattes som udtryk
for, at der foreld en aftalemaessig udelukkelse af lejelovgivningens regler - kun for,
at den pagaeldende formentlig kunne have kraevet sig beskyttet af lejelovgivningens
regler, safremt han ikke forinden indflytningen var blevet gjort bekendt med rets-
forholdets seerlige karakter. - At lejelovgivningenividt omfang ma finde analog an-
vendelse pa sadanne retsforhold, er en anden sag, jfr. foran note 49.

1U 1952.885 BLD forela tilsyneladende ikke et lovbundet forhold, men et almin-
deligt lejeforhold i en - som det dengang kaldtes - kommunal aldersrentebolig, jfr.
herom nzrmere nfr.

Den ret til leje af lejlighed, som i medfer af &gteskabslovens § 55 stk. 2 ved
domstolsafgerelse kan tillaegges en tidligere eegtefzelle i den andens ejendom
kan pd en made siges at vaere lovbestemt og retsbestemt (i den forstand at leje-
forholdet er bestemt af en domstol). Alligevel ma det lejeforhold, der herved
etableres, formentlig antages at blive omfattet af lejelovgivningens regler i det
omfang, det er foreneligt med rettens fastleeggelse af vilkarene.*

Den benyttelsesret til fast ejendom (herunder lokaliteter), som et konkurs-
bo kan give skyldnereni henhold til konkurslovens § 106 stk. 2 er derimod for-
mentlig ikke omfattet af lejelovgivningen, selv om benyttelsen sker mod ve-
derlag.’*

Hvem lejeren er, er som anfert uden betydning for forholdets henforelse
under lejelovgivningen. Der taenkes her pa, at lejemal kan veere forbeholdt
for en bestemt gruppe eller kreds, f.eks. uddannelsessggende, pensioni-
ster,> handicappede, medlemmer af en bestemt forening (sportsklub), enker
efter logebradre eller efter lokale handvaerksmestre etc. - alt naturligvis sta-
dig under den forudsatning, at de almindelige betingelser, herunder veder-
lagsbetingelsen, for anvendelsen af lejelovgivningen er tilstede.

Nar der stadig ses bort fra serligt lovbundne forhold og fra, at der i anden
lovgivning kan veere specielle regler om retsforholdet, som i det pdgeeldende
omfang afviger fra lejelovgivningens regler, jfr. om LL § 2 stk. 1 nfr. i afsnit
X1, vil heller ikke lokalernes (ejendommens og lejlighedernes) specielle ind-
retning, f.eks. til eeldre, handicappede, uddannelsessegende osv., bringe for-
holdet uden for lejelovgivningen. De naevnte boligformer er i vidt omfang op-
fert som stattet byggeri i medfer af lov om boligbyggeri.*® At de pageeldende

53. Jfr. Strange Beck i Jergen Graversen (red.): Familieret (2. udg. 1988) s. 299 ff, iseer s. 301.
Anderledes for norsk rets vedkommende, jfr. Kdre Lilleholt: Personskifte i husleigeforhold
(1986) s. 72 f.

54. Jfr. Mogens Munch: Konkursloven, 6. udg. (1988) s. 592.

55. Jfr. den foran i smatrykket omtalte U 1952.885 @LD (aldersrentebolig).

56. Jfr. nfr. i afsnit XI C om forholdet til lov om boligbyggeri.
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retsforhold som udgangspunkt er omfattet af lejelovgivningen, kan til en vis
grad siges at fremga forudsaetningsvis af LL § 2 stk. 1, hvorom narmere nfr.
i afsnit XI C. I dette afsnit fremgéar bl.a., at lejeforhold, som falder inden for
lov om boligbyggeri (BBL), henherer under lejelovgivningen i det omfang,
hvori derikke i BBL (eller i bekendtgerelser udstedt ved hjemmel heri) er givet
saerregler om visse elementer i lejeforholdet.

I det foregaende er det forudsat - foruden som anfert at forholdet ikke spe-
cielt er lovbundet - at der ikke til retsforholdet er knyttet sa vaesentlige ovrige
momenter, f.eks. om pleje, pasning og forplejning, at disse forhold indebae-
rer, at selve brugen af lokaliteter ikke lzengere er aftalens vaesentligste mo-
ment.

Tilillustration kan naevnes, at der til visse statshospitaler er (eller har vaeret) knyttet
to forskellige typer boliger for sindslidende. Til den ene er der knyttet (efter-)be-
handling og forplejning i sa vidt omfang, at lejelovgivningen ikke geelder. En anden
type har derimod (i det vaesentligste) blot til formal at skaffe den pagaeldende en al-
mindelig bolig efter endt indleeggelse (selv om vedkommende undertiden efterbe-
handles ambulant).

Atypicitet af en sddan karakter, at retsforholdet falder uden for lejelovgivnin-
gen, vil kunne opsta pd mange andre mader. F.eks. er det antaget i retspraksis,
at midlertidig benyttelsesret for selgeren i forbindelse med en ejendomshan-
del ikke er omfattet af lejelovens regler.’’

VI. Brugsforhold med vaesentlige ejermomenter.
»Boligfaellesskaber«

Nér man i daglig sprogbrug vedrerende ejerboliger (parcelhuse, reekkehuse
og ejerlejligheder) taler om den arlige eller manedlige netto- eller bruttohus-
leje, har dette forhold naturligvis intet at gere med et lejeforhold. Ejeren og
brugeren er samme person.>®

57. Jfr. U 1960.696 @LD og U 1978.834 VLK. Se derimod om ejendomssalg med forbehold for
saelgeren om leengerevarende boligret nfr. i afsnit VIII D,
Atypicitet af en anden art forela formentlig endvidere i den foran i afsnit IV C 1 omtalte
dom i U 1954.326 HKK (Randers zoologiske Have).
58. De szerlige fzellesskabsforhold vedrerende ejerlejligheder er reguleret dels af lov 1966.199
(8/6) om ecjerlejligheder (ELL), jfr. lovbekendtgerelse 1982:455 (10/8), dels af (nor-
mal-)vedtaegten, jfr. udferligt herom Peter Blok: Ejerlejligheder, 2. udg. (1982).
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Hyvis et (samlevende) par i feellesskab keber en ejerbolig og deler brugsretten
til de forskellige lokaliteter mellem sig samt hver betaler en narmere fastsat
del af prioritetsydelserne, skatter og afgifter m.v., er der ogsa her tale om et
ejerforhold, nemlig et samejeforhold, og ikke et lejeforhold. Tilsvarende geel-
der, selv om flere end to personer etablerer et sidant samejeforhold - altsa
hvor der til samejeanparten er knyttet brugsret til en bolig. Sddanne fzelles-
skaber kalder man ofte for anpartsboliger. Der kan ogsa veere tale om interes-
sentskabsforhold, hvor der til interessentskabsandelen er knyttet en brugsret.
Mantalerisafald om »boliginteressentskaber«. Terminologien - og de juridi-
ske konstruktioner - pa dette omrade er dog staerkt vekslende.*

Boligfellesskabet kan endvidere veere organiseret som en andelsforening.
Den faste betegnelse er her andeisboligforening.® Der sigtes her primeert til
de sakaldte »private« andelsboligforeninger og ikke til de almennyttige an-
delsboligforeninger, jfr. om disse narmere nfr. i afsnit VII.

Felles for alle de her naevnte boligfaellesskaber er, at selv om det primaere
formal for den enkelte er at skaffe sig en bolig mod vederlag, rummer retsfor-
holdet sd veesentlige momenter af ejendomsret, at forholdet falder uden for
lejelovgivningen. Den enkelte kan saledes i princippet salge og pantszaette sin
andel (anpart), der ligeledes som udgangspunkt kan geres til genstand for
retsforfelgning. Andelens veerdi stiger (og falder) i takt med ejendommens
veerdi.

Vedrerende den faktiske radighed over ejendommen (vedligeholdelse, ud-
forelse af forbedringer etc.) er den enkelte beboer medbestemmende efter de
regler, der geelder for den pageldende selskabstype, og efter de aftaler, som
matte veere indgaet. Disse aftaler benavnes ofte som »vedtaegter« eller
»love«, der geelder for feellesskabet som helhed. Hertil kommer ofte tillige en
»boligoverenskomst« eller lignende, der regulerer forholdet mellem forenin-
gen og det enkelte medlem.

Der er saledes tale om medejendomsret, herunder medbestemmelsesret, i et
siddant omfang, at brugsforholdet falder uden for det seedvanlige lejebegreb
og dermed uden for lejelovgivningen. I forhold til den egentlige ejerbolig er
sammenhzengen mellem ejendomsretten og brugsretten blot mindre umid-
delbar.

ABL giver stort set kun regler for, dels i hvilket omfang de af loven omfatte-
de boligfeellesskaber lovligt kan etableres, dels til hvilken pris overdragelse
lovligt kan ske. Disse regler skal ikke omtales i denne forbindelse.

59. Jfr. i evrigt om emnet den fortrinlige fremstilling hos Peter Blok a.st. s. 651 ff.

60. Jfr. § 2 stk. 11 lov 1979:239 (8/6) om andelsboligforeninger og andre boligfzllesskaber
(ABL), jfr. lovbekendtgerelse 1985:361 (25/7). Hovedindholdet af ABL omtales kort i det
folgende. Jfr. endvidere tinglysningsbekendtgerelsen § 30.
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Nar der bortses fra de fa regler i ABL,® er det en folge af det i Danmark al-
mindeligt gaeldende selskabsfrihedsprincip, at parter kan etablere faellesska-
ber i den selskabsretlige form, de matte enske. Der kan derfor optraede andre
boligfeellesskaber. Safremt faellesskabet er organiseret som et aktieselskab el-
ler et anpartsselskab i henhold til lovene herom,®? og der til aktie- eller an-
partsbesiddelsen er knyttet en brugsret til en bolig i selskabets ejendom, taler
man om henholdsvis boligaktieselskaber og boliganpartsselskaber, jfr. ABL
§ 8 stk. 1.%° Safremt hele aktie- eller anpartsbesiddelsen er umiddelbart knyt-
tet til brugsretten til ejendommens lejligheder, falder forholdet klart uden for
lejelovgivningen af de samme grunde, som er anfert vedrerende de tidligere
omtalte boligfaellesskaber. Beboerne har i faellesskab den fulde ejendomsret,
herunder bestemmelsesretten til at traeffe beslutninger vedrerende ejendom-
men. Her - som stort set overalt i hvert fald inden for formueretten - forekom-
mer mere eller mindre typiske blandingsformer og dermed afgraensningspro-
blemer. Undertiden har det vaeret en betingelse for at opna en boligret i en
ejendom, at brugeren kebte en aktie, men saledes at det samlede aktiebelab,
som brugerne hermed kom til at overtage, udgjorde et klart mindretal i for-
hold til den eller dem, som brugerne kontraherede med (ofte et handvaerker-
konsortium, der havde staet for ejendommens opferelse). Da brugerne i for-
ening saledes ikke erhvervede hovedparten af ejerrepracsentativerne, nemlig
aktierne, og dermed heller ikke den afgerende indflydelse pa ejendommens
drift, kom der til at foreligge et saedvanligt lejeforhold omfattet af le-
jelovgivningen.® - Der skal ikke megen fantasi til at konstruere retsforhold,
hvis henferelse inden for, respektive uden for lejelovgivningen er sa tvivlsom,
at der ikke pa forhand kan gives et blot nogenlunde sikkert bud pa svaret. Af
de mange varianter, som er set i praksis, kan det f.eks. naevnes, at det er fore-
kommet, at beboerne pa den ene side har besiddet langt mere end 50% af akti-
erne (som betingelse for at opna boligretten), men at beboernes aktier (som
»B-aktier«) har veeret med begraenset stemmeret. For hvert enkelt selskab ma
der derfor ud fra aktiebesiddelsens omfang og vedtaegternes indhold foreta-
ges en konkret vurdering af, om brugernes forskellige ejerbefajelser til sam-

61. I denne forbindelse ber det fremhaeves, at der for tilkomsten af lov 1979:239 (8/6) om an-
delsboligforeninger og andre boligfzellesskaber (ABL)lovligt er etableret boligfzllesskaber,
som ikke kunne have vaeret etableret efter lovens ikrafttraeden.

62. Jfr. henholdsvis lov 1973: 370 (lovbekendtgorelse 1988:433) og lov 1973:371 (lovbekendtga-
relse 1988:434).

63. De sidstnavnte md ikke forveksles med de foran omtalte anpartsboliger, der som navnt er
baseret pa et sameje- eller et interessentskabsforhold, jfr. foran ved note 59.

64. 154 fald er udlejeren et »ejendomsaktieselskab« (der siledes ikke ma forveksles med et »bo-
ligaktieselskab«).
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men er sd veesentlige, at ejermomentet er det dominerende traek ved retsfor-
holdet (i modszatning til lejemomentet).

Bortset fra perioden 1958-1964 har der i lejelovgivningen fra 1951 og indtil 1979 (se-
nest ved BRL 1967 § 8 stk. 4 sidste punktum) eksisteret seerregler for nogle af de for-
an omtalte retsforhold i forbindelse med den 6 méaneders begraensning, der stadig
geelder for udlejerens adgang til at opkreeve depositum, indskud, forudbetaling
o.l, jfr. nugeeldende LL § 34 og BRL § 6. Bestemmelsen i LL 1951 § 36 stk. 3 sidste
punktum lad saledes: »Safremt andre boligforeninger (nemlig end de statsstottede),
interessentskaber eller sadanne boligaktieselskaber, hvis aktier vaesentligst ejes af
lejerne, ensker at fravige bestemmelserne i stk. 1, skal starrelsen af og vilkarene for
de indskud, der kraeves, godkendes af huslejenaevnet.«

Rent logisk kunne man sige, at lovgiveren ved indforelsen i lejeloven af en sddan
serregel for disse retsforhold har forudsat, at alle (private) andelsboligforeninger,
boliginteressentskaber og boligaktieselskaber for fremtiden skulle falde ind under
lejelovgivningen, jfr. tilsyneladende siledes A. Gotzschei Juristen 1955 s.403. - En
sddan synsmade kan imidlertid ikke accepteres i det pagaldende tilfeelde. Der er for
det forste flere andre eksempler pa, at lejelovgivningen har indeholdt/indeholder
saerregler om retsforhold, som i alle andre henseender falder uden for lejelovgivnin-
gens regulering.5 For det andet ligger det fast og er statueret i retspraksis, at pri-
vate andelsboligforeninger ikke er omfattet af lejelovgivningen, jfr. f.eks. U
1963.392 HD og hertil P Spleth i U 1963B.247 ff. Jfr. endvidere H. Kallehaugei U
1971B.86 ff. (Af preemissernei U 1983.810 OLD fremgar ganske vist, at duserreglen
i LL § 6 »efter retspraksis finder anvendelse ogsé ved erhvervelse af andelslejlighe-
der«. - Uden at dette problem skal dreftes neermere i denne forbindelse, skal det dog
blot bemaerkes, at den naevnte retspraksis havde en helt anden lovmaessig baggrund
end efter ikrafttreedelsen af ABL pr. 1. januar 1980, efter hvilket tidspunkt den pa-
geeldende tvist opstod).

Hvad der er anfert foran om kriteriet for, om et boligfaellesskab falder inden
for, respektive uden for lejelovgivningen, geelder ogsa for mere atypiske - el-
ler i hvert fald mere sjaeldne - boligfllesskaber. Af grunde, som ikke naerme-
re skal omtales her -nemlig lovligheden i forhold til ABL - er ogsa etableret
boligkommanditselskaber. Endvidere kendes fra tidligere tid f2nomenet ob-
ligationslejligheder, hvor brugsretten umiddelbart er knyttet til besiddelsen
af en panteobligation i ejendommen. For i hvert fald nogle af disse geelder
det, at brugerne i fzellesskab i kraft af vedteegtsbestemmelser m.v. har sadan-
ne ejerbefajelser, at retsforholdet falder uden for lejelovgivningen.

For de boligfallesskaber, der falder uden for lejelovgivningen, er det naer-
liggende at rejse spergsmalet om, avilke regler, der da regulerer forholdet mel-
lem pa den ene side selskabet (foreningen etc.) og pa den anden side den enkel-

65. Jfr. sdledes BRL 1967 § 69 a (som indsat ved lov 1969:288), som gav regler om begrensning
i salgsprisen for ejerlejligheder, der som ejerboliger falder uden for lejelovgivningens omra-
de, jfr. foran i dette afsnit ved note 58.
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te bruger samt forholdet mellem brugerne indbyrdes. I modsaetning til lovgiv-
ningen om ejerlejligheder (ELL) giver ABL slet ikke regler af betydning om
disse forhold. Derfor mi lgsningen af tvister primeert ske ud fra selskabets
vedtaegter (eller »love«), indgaede (bolig-)overenskomster etc. - altsa ud fra
deindgaede aftaler. Hvor disse ikke tager stilling, vil det om visse typer af tvi-
stepunkter vaere neerliggende at anvende de almindelige deklaratoriske se/-
skabsretlige (foreningsretlige, andelsretlige) regler, som geelder for et bolig-
feellesskab af den pageeldende art. Andre typer af konflikter vil bedst kunne
lzses pa grundlag af en analog anvendelse af lejeloven. Dette geelder f.eks.
sporgsmalene om varmeudgiftens fordeling (LL kap. VII, §§ 36-46 b) og den
enkelte brugers eksklusion pa grund af misligholdelse (LL § 93).%

Fremstillingen foran skal forstas med det forbehold, at lejelovgivningen
naturligvis geelder, safremt boligfeellesskabet foretager udlejning til en per-
son, der ikke er deltager i feellesskabet. Det er saledes almindeligt forekom-
mende, at der i private andelsboligforeninger findes beboere (Iejere), der ikke
er medlem af andelsboligforeningen. Dette geelder iseer, hvor en ejendom i
kraft af reglerne om tilbudspligt - jfr. LL kap. XVI, §§ 100-105 - er overgaet
til en andelsboligforening etableret af nogle af, men ikke alle lejerne. Forenin-
gens forhold til de lejere, som ikke blev andelshavere, er derfor fortsat et gan-
ske almindeligt lejeforhold omfattet af lejelovgivningen.

VII. Seerligt om almennyttige (andels-)boligforeninger

Det er gentagne gange slaet fast i retspraksis og fremgar tillige klart forudsaet-
ningsvis af lejelovgivningen, at denne omfatter lejeforhold i ejendomme, som
ejes af almennyttige boligselskaber, jfr. nzermere herom nfr. i afsnit XI C. Der
skal dog i denne sammenhang fremsaettes nogle kortfattede bemaerkninger
herom. Safremt det nemlig ikke var tilfeeldet, at de pagaldende lejeforhold
var omfattet af lejelovgivningen, ville bestemmelseni BRL § 4 stk. 2 nr. 1 dels
veere overfladig, dels veere misvisende. En betingelse for at reglerne i BRL
kap. II-VI¢ overhovedet geelder, er, at forholdet er omfattet af lejeloven,
hvilket fremgdar udtrykkeligt af BRL § 4 stk. 1. Hvis derfor de pdgeeldende le-
jeforhold ikke var omfattet af LL, ville der ikke vaere nogen grund til at und-
tage dem fra BRL kap. II-VI1.®® Endvidere kan der henvises til forudsaetnin-
geni LL § 46 stk. 2.

66. Jfr. herom H. Kallehauge i U 1971B.86 ff.

67. Nar BRL § 4 stk. 11 begyndelsen henviser til nreglernei kap. H-IV«, er det misvisende. Der
burde rettelig have stiet »reglerne i kap. II-VI«, jfr. herom nfr. i afsnit XIII A note 101.

68. Jfr. foregdende note.
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Hvad der er sagt foran. geelder ogsa langt, langt de fleste almennyttige andels-
boligforeninger. Disse er nemlig stort set kun baseret pa andelsret af navn -
ikke af gavn. Andelen udger som regel et ubetydeligt belab, f.eks. 120 kr., der
ikke forrentes og ikke reguleres opad (eller nedad) i takt med ejendommens
veerdi. Andelen kan ikke pantseattes og kan heller ikke frit overdrages.®
Der er derfor almindeligvis ikke tale om, at det padgeeldende medlem besidder
ejerbefajelser i et sddant omfang, at retsforholdet mister sin karakter af et le-
jeforhold. Andelsformen erirealiteten blot udtryk for en (saerlig) made at or-
ganisere beboerdemokratiet pd i den pdgaldende slags almennyttige boligsel-
skab, nemlig efter andelsretslige eller foreningsretlige principper.

Det kan dog ikke udelukkes, at der fra aldre tid stadig findes enkelte al-
mennyttige andelsboligforeninger, hvor indskuddet har haft en sadan betyde-
lig sterrelse og (stadig) reguleres i takt med ejendommens veerdistigning, og
hvor ejerbefgjelserne i gvrigt er sa vaesentlige, at forholdet i det hele er domi-
neret af ejermomentet - alt med den folge at retsforholdet kan falde uden for
lejelovgivningen.

Selvi et tilfaelde - nemlig i sagen i U 1966.506 LD - hvor andelsbeviset i 1956 lad
pa 650kr., og hvor detide nzeste ca. 10 ar blev tilskrevet knap 1.800 kr. (sa andelsret-
tenudgjorde godt 2.400 kr. - dengang et ikke udbetydeligt belab), blev det statueret,
at lejeloven principielt fandt anvendelse pa forholdet. Det fremgar ikke direkte af
domsreferatet af ugeskriftet, at der var tale om en almennyttig andelsboligforening.
For det forste er der dog steerk grund til at antage, at dette var tilfaeldet, pa grundlag
af de anvendte betegnelser, andelens sterrelse og den pagaeldende tilskrivning af an-
delen. For det andet er det i og for sig ligegyldigt til illustration af det afgerende kri-
terium for, om et brugsforhold falder inden for eller uden for lejelovgivningen.

Lejeforhold i alle slags almennyttige boligselskaber falder derfor som nzevnt
for naesten alles vedkommende ind under lejelovgivningen. Dette indebaerer
imidlertid ikke, at alle lejelovgivningens regler geelder for disse lejeforhold.
Som anfert foran geelder for det forste ifglge BRL § 4 stk. 2 nr. 1 reglerne i
BRL kap. II-VI ikke for lejeforhold i ejendomme tilherende almennyttige bo-
ligselskaber. For det andet er der i BBL og i to bekendtgerelser udstedt med
hjemmeli denne lov givet regler, der i et vist omfang fraviger reglernei LL, jfr.
LL § 2 stk. 1, hvorom naermere nfr. i afsnit XI C.

69. Med enkelte, mindre betydningsfulde modifikationer i udvidende retning, kan overdragelse
kun ske efter samme regler som LL kap. XII, §§ 69-79.
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VIII. Leje er brug mod vederlag

A. Almindeligt

Som anfort foran i kapitlerne 1 og 2 er lejelovgivningens anvendelsesomrade
baseret pa det traditionelle lejebegreb: brug mod vederlag. Vederlagsfri brug
falder derfor uden for lejelovgivningen.”™ Reglen om, at der skal betales ve-
derlag for brugen, kan endvidere siges at veere forudsati LL § 1 stk. 2 og ERL
§ 1 stk. 3 (betaling af lejen med andet end penge).

Aftaler, hvorefter brugeren en vis (kortere) tid - f.eks. i den forste del af le-
jeperioden - er fritaget for at betale leje, ma dog antages at veere omfattet af
lejelovgivningen. Tilfeeldet har veeret fremme i forbindelse med forstegangs-
udlejning af isaer nyopforte butikscentre. For at fa udlejningen igang, har
ejerne i nogle tilfzelde givet den eller de forste lejere fritagelse for lejebetaling
det forste ar, hvorefter lejen inden for en kort arraekke skulle stige til den
»egentlige« leje. I sadanne tilfeelde kan hverken udlejeren eller lejeren med
rette kreeve forholdet holdt uden for lejelovgivningen det forste ar.

Det er forekommet i praksis, at f.eks. en ejerforening eller andelsboligforening eller
lign. i et storre boligkompleks vederlagsfrit har stillet lokaler til rAdighed for en per-
son med henblik p4, at denne skal drive forretning fra lokalerne. Et af tilfaeldene
drejede sig om en ejerforening i et omfattende boligkompleks, som vederlagsfrit
havde stillet Iokaler til radighed til anvendelse til vaskeri. Det samme eksempel har
foreligget, hvor den pagzldende forretning var en »narbutik«.

Sporgsmalet er nu, om den pageldende bruger nyder beskyttelse af bl.a. lejelo-
vens opsigelsesregler, eller om retsforholdet falder uden for lejelovgivningen under
henvisning til, at der ikke betales vederlag for benyttelsen.

Der er formentlig nappe nogen tvivi om, at forholdet falder uden for lejelovgiv-
ningen. Ganske vist fir udlejeren - ejerforeningens eller andelsboligforeningens
medlemmer - en ydelse fra butiksindehaveren i kraft af, at de far bedre butiksfacili-
teter, men dette forhold ma antages opvejet af, at brugeren til gengeeld far »forze-
ret« et betydeligt kundeunderliag. - Konklusionen ma herefter veere, at retsforholdet
falder uden for LL.

Denne antagelse medferer imidlertid det utilfredsstillende resultat, at brugeren
overhovedet ikke har nogen opsigelsesbeskyttelse og (derfor) heller ikke nogen er-
hvervsbeskyttelse i henhold til LL §§ 88-90. I de tilfzelde, hvor brugeren har opar-
bejdet en god forretning - bl.a. ved at tiltrackke kunder dels fra det pagaeldende
ejendomskompleks og dels fra omkringliggende beboelser - forekommer dette re-
sultat utilfredsstillende.

70. DommeniU 1942.408 @LD antog saledes, at vederlagsfri overladelse indtil videre af veerel-
se og portrum til en sleegtning faldt uden for lejeloven. Jfr. endvidere U 1961.623 VLD, hvor-
om nfr. i afsnit B (smatrykket). Tilsvarende Fredericia fogedrets kendelse af 15. oktober
1986 (2537/1986) om en bolig, der af Dansk Flygtningehjelp vederlagsfrit var stillet til ra-
dighed for en flygtning.
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B. Vederlaget skal referere sig til brugen af lokaliteter

Safremt brugeren ikke betaler vederlag for selve brugen af de pageeldende lo-
kaliteter, men udelukkende betaler for forbrug af varme, vand, el, rengering,
pleje og lignende ydelser samt for almindelig istandseettelse af lokaliteterne
ved fraflytning, falder forholdet uden for lejelovgivningen.

Jfr. U 1961.623 VLD, der angik en fribolig i et alderdomshjem (»stiftelse«) mod be-
taling af varmebidrag, og hvor der kunne palaegges beboerne at betale dels til boli-
gens indvendige istandseettelse samt - »om fornadent« - et mindre arligt belob til
bestridelse af forefaldende vedligeholdelsesudgifter.

C. Krav til vederlagets sterrelse?

I det omfang vederlaget som anfert foran i afsnit B vedrorer selve brugen af
lokaliteterne, er vederlagets storrelse underordnet, nar blot det ikke er rent
symbolsk.” At lejen i f.eks. visse pensionistboliger er steerkt nedsat, s man
kan tale om delvis fribolig, bringer ikke forholdet uden for lejelovgivnin-
gen.”

Det anforte gaelder, selv om ejendommen er en fond (»selvejende institu-
tion« eller »stiftelse« eller lignende), som helt eller delvis hviler pa en dona-
tion.” Problemet har veeret fremme, hvor der oprindelig har vaeret tale om
fuldsteendig fribolig (eventuelt mod betaling for diverse ydelser, jfr. forani af-
snit B), men hvor betydelige udgifter til ejendommens vedligeholdelse (f.eks.
nyt tag og altanrenovering), og forbedringer (herunder lovpligtig brandsik-
ring) samt @vrige udgifter bl.a. til steerkt stigende skatter og afgifter ikke leen-
gere har kunnet afholdes af fonden (»institutionen«, »stiftelsen«), og hvor
man derfor har méittet opkreeve vederlag hos beboerne ogsa for selve brugen.
I tilfelde af denne art, som er forekommet, har dette vederlag nermet sig -
ogivisse tilfeelde endog overskredet - den leje, der i andre ejendomme betales
for tilsvarende boliger. Det forekommer oplagt, at selve det oprindelige
grundlag for brugsforholdet - at der tilsigtedes en fribolig for beboerne - ikke
kan holde retsforholdet uden for lejelovgivningen. Ofte vil kun f4 af de nuvee-
rende beboere - om overhovedet nogen - veere flyttet ind pa et tidspunkt, da
der forela et friboligforhold.

71. Jfr. U 1975.663 VLD hvorom foran i afsnit V.

72. Jfr. U 1952.885 OLK, hvorom foraniafsnit V i smatrykket efter note 52. Se dog anderledes
og uden argumentation eller dokumentation I//um : Tinglysning, 6. udg. (1982) s. 61 note
122. ‘

73. Jfr. herom foran i afsnit V.
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D. Hvorledes vederlaget erleegges. Engangsbetaling. Ejendomssalg med
forbehold om livsvarig, vederlagsfri boligret

Som det fremgar af LL § 1 stk. 2 og ERL § 1 stk. 3 omfatter lejelovgivningen
ogsa tilfeelde, hvor vederlaget for brugen skal betales med andet end penge.

Det er ligeledes underordnet, hvorledes lejen beregnes — om det sker i hen-
hold til lejelovgivningens egne regler,™ eller efter seerlige reguleringsaftaler.
Der kan f.eks. veere tale om procentregulering, pristalsregulering, regulering
efter brutto- og/eller nettoomszetning’ eller en kombination af to eller flere
af de naevnte beregningsmetoder. Jfr. Lejeret 2 kapitel 12.

Vederlaget kan i princippet erleegges en gang for alle.”® Safremt en ejen-
domsselger i forbindelse med salget forbeholder sig livsvarig, vederlagsfri
boligret - eller vederlagsfri boligret i en arreekke ~ mod at opna en (tilsvaren-
de) lavere salgspris, er der betalt vederlag for brugen, og forholdet er omfattet
af lejelovgivningen.

Jfr. U 1977.343 VLD. Se endvidere U 1965.924 GLD, hvor dette spergsmal dog ikke
var omtvistet. - Dommen i U 1978.834 VLK kan ikke antages at gd imod det anferte
synspunkt. Szelgeren blev i henhold til skedevilkirene boende pa ejendommen i to
maneder efter overtagelsesdagen mod betaling af 755 kr. manedlig. Brugsforholdet
ansds som et led i overdragelsesvilkdrene og kunne ikke betegnes som et lejemal. Re-
daktionsnoten henviser endvidere ikke til den citerede domi U 1977.343 VLD, men
derimod til dommen i U 1960.696 GLD, der sammen med den netop omtalte U
1978.834 VLK er omtalt foran i afsnit V blandt de lejeforhold, som falder uden for
lejelovgivningen som foelge af retsforholdets atypicitet.

1 lejeforhold om beboelseslokaler opstar et enkelt problem vedrerende veder-
lagsfri boligret (eller boligret mod nedsat vederlag) i forbindelse med erleeg-

74. Omkostningsbestemt leje for regulerede lejemal, jfr. BRL §§ 7-11, »markedsleje« for uregu-
lerede beboelseslejemal og blandede lejemal (der ikke er »fysisk adskilt«, jfr. ERL § 1 stk.
2), jfr. LL § 47, eller »markedsleje« for gvrige lejemal, jfr. ERL § 3. Det bemeerkes, at blan-
dede lejemal ogsa kan veere regulerede, nar der ikke foreligger nogen fysisk adskillelse mel-
lem beboelsesdelen og den avrige del; i s fald beregnes lejen efter de foran nzevnte regler om
omkostningsbestemt leje.

75. Lejens beregning sat i forhold til omszetningen ses bl.a. iU 1954.592 GLD, U 1962.702 VLD
og U 1977.748 VLD. - Jfr. endvidere Lejmans. 15. - [ dissensen i U 1970.451 HD blev det
dog som et moment blandt andre tillagt en vis betydning for forholdets henfarelse til lejelov-
givningen, at vederlaget var fastsat til en fast, af omszetningen uafhangig ydelse, jfr. om
dommen foran i afsnit IV C 3.

76. Jfr. dog om seerlige problemer herved for beboelseslejemals vedkommende nfr. i teksten.
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gelse af en engangsydelse, bl.a. i forbindelse med ejendomssalg. Ifelge LL §
34 stk. 1, 1. punktum kan lejen i lejeforhold om beboelseslejligheder”
og enkeltveerelser til beboelse ikke kraeves forudbetalt for et loengere tidsrum
end 6 maneder ad gangen.” Der sigtes med bestemmelsen i LL § 34 ikke til
labende forudbetaling, hvorom der er givet en regeli LL § 33 stk. 4, men der-
imod til - hvad man kunne kalde - den permanente forudbetaling i forbindel-
se med lejeaftalens indgéelse (lejeforholdets pdbegyndelse). Forskellen mel-
lem pé den ene side denne forudbetaling og pa den anden side depositum og
indskud, der ligeledes er neevnt i § 34 stk. 1 (sidste punktum), er iseer, at leje-
ren kan benytte forudbetalingen som lejebetaling i den sidste del af lejeforhol-
dets bestaen (sa langt forudbetalingen raekker). Af regleni LL § 34 stk. 1, 1.
punktum skulle man saledes kunne drage den slutning, at det ikke skulle veere
tilladt en udlejer at szelge en vederlagsfri boligret (livsvarigt for lejeren eller
ien arrekke) for et engangsbelab, der overstiger et belgb svarende til 6 mane-
ders leje. Problemet er bl.a., at der jo ved helt vederlagsfri boligret ikke er en
maénedlig leje at gd ud fra. Ved nedsat lejebetaling bliver endvidere den tilladte
engangsbetaling mindre, jo sterre beleb engangsvederlaget fastszettes til. Fa-
ren for omgaelse af beskyttelsesreglernei LL § 34 og BRL § 6 er nerliggende,
hvis man ubetinget tillod en udlejer at szelge en boligret mod nedsat lejebeta-
ling under lejeforholdets bestden. Det kunne derfor taenkes, at man undlod
at bringe disseregler til anvendelse udelukkende i de tilfaelde, hvor boligretten
skulle vaere helt vederlagsfri. I sa fald ville der intet veere til hinder for at prak-
tisere den ikke sjeldent anvendte fremgangsmade ved ejendomssalg, hvor
saeelgeren mod en lavere salgssum forbeholder sig vederlagsfri brugsret palivs-
tid eller for en arraekke. Dette problem kan som anfert foran ikke Ioses ved at
leegge til grund, at disse brugsforhold slet ikke er omfattet af lejelovgiv-
ningen,” hvilket ogs4 kunne give mulighed for omgaelse af de beskyttelses-
regler, der heri er givet til lejerens fordel.

Spergsmalet er yderligere kompliceret ved, at de omtalte regleri LL § 34 og
BRL § 6 korresponderer med regleni LL § 7 stk. 1, 2. punktum om lejerens
beskyttelse for sit tilbagebetalingskrav. Lejeres krav vedrerende tilbagebeta-
ling af forudbetaling, deposita og indskud eller lignende, som overstiger et
beleb svarende til 6 maneders leje, ber derfor - set med lejerens gjne — under

77. Ogblandede lejemal - ogsa selv om beboelsesdelen og den gvrige del er fysisk adskilt - jfr.
LL § 3 samt foran i afsnit III F 4.

78. Jfr. tillige BRL § 6 stk. 1, der pa baggrund af LL § 34 kan synes overfledig. Dette er imidler-
tid ikke tilfeeldet, idet BRL § 6 stk. 1 er suppleret med en dispensationsbefajelse fra husleje-
naevnets side, mens denne befajelse for uregulerede beboelseslejemal tilkommer boligret-
ten, jfr. LL § 34 stk. 2. - Endvidere er overtraedelse fra udlejerens side af BRL § 6 stk. 1 straf-
sanktioneret i henhold til BRL § 16.

79. Jfr. om dommen i U 1977.343 VLD foran i smatrykket.
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alle omsteendigheder tinglyses pa ejendommen med sikker prioritet. Det
samme ber alle aftaler, som hjemler lejeren vederlagsfri brugsret.

Problemet kunne lgses ved, at man generelt fandt LL § 34 og BRL § 6 an-
vendelige pa alle aftaler af den omtalte art. I sa fald ville de naevnte ordninger
kreeve tilladelse (»dispensation«) fra henholdsvis boligretten og huslejenaev-
net. Dette ville medfere den onskede effekt, nemlig at boligretten eller husle-
jenaevnet som betingelse for tilladelsen kraevede, at lejerens ret blev tinglyst
pé en sikker plads i ejendommens prioritetsorden, jfr. den neevnte bestem-
melsei LL § 7.

Uanset hvorledes nu dette szrlige spergsmal forholder sig, ma det pointe-
res, at sifremt den foran omtalte domi U 1977.343 VLD star ved magt - hvad
den som folge af hensynet til at undga omgaelse af lejelovgivningens beskyt-
telsesregler til lejerens fordel ber - er retsforholdet under alle omstaendighe-
der omfattet af lejelovgivningen.

Det foran sagte — om opnaelse af helt eller delvis vederlagsfri brugsret mod
et engangsvederlag - far betydning for mange timeshare-forhold.® Da afta-
lerne angar brugsforhold med beboelse for gje, er der sdledes mulighed for,
at ogsa timeshare-forhold rammes af de omtalte regleri LL § 34 og BRL § 6.
Problemet er som anfert ret beset ikke si stort, som det umiddelbart kunne
se ud til. Dispensation fra reglerne kan som anfert gives af boligretten eller af
huslejengevnet og vil formentlig altid blive givet under forudsaetning af, at der
stilles betryggende sikkerhed for brugerens ret® - et formal som i sig selv sy-
nes at kunne baere forholdets henforelse under de navnte regler.

Nar reglernes anvendelse pa timeshare-forhold maske forekommer umid-
delbart forbleffende, har det formentlig forst og fremmest sammenhang
med et andet forhold - nemlig brugsrettens kortvarige (»sporadiske«) karak-
ter. Dette kunne veere grunden til, at disse forhold i det hele maske burde falde
uden for lejelovgivningen, men brugsforholdets kortvarige karakter er ifglge
nugealdende dansk lejelovgivning og retspraksis ikke i sig selv tilstraekkelig
grund til at undtage det fra lejelovgivningen. Herom handler det nzste afsnit.

IX. Betingelser med hensyn til lejeforholdets
tidsmaessige udstreekning?

Ifolge landsretspraksis stilles ikke store krav til l&engden af det tidsrum, en
brug mod vederlag skal anga, for at retsforholdet er omfattet af lejelovgiv-
ningen.

80. Der jo som regel er baseret pa opnaelse af en eller to arlige, kortere perioders brugsret mod

betaling af et engangsbelgb, jfr. foran i afsnit IV E.
81. Jfr. som anfort LL § 34 stk. 2 og BRL § 6 stk. 2 smh.m. LL § 7.
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Daglig brug (til danseundervisning) i tiden fra kl. 15.30-24, hvor ejeren selv benytte-
de lokalerne om formiddagen, og rengering foretoges af ejeren, er saledes antaget
at falde ind under lejelovgivningen, U 1954. 1026 @L.D. Det samme er endog anta-
get i et tilfeelde, hvor et selskabslokale med garderobe kun benyttedes af lejeren to
gange ugentligt (og formentlig ikke om formiddagen) og kun i vinterhalvdret, U
1959.581 GLD (ogsa danseundervisning).

Jfr. tillige forudseetningen i VLK af 23. juli 1959 (862/1959) kort refereret i Fuld-
meegtigen 1960 s. 15 f. Sagen angik »Grendhallen«, som var udlejet til brug for et
reklamashow en lerdag for 950 kr. Under aftalen var indbefattet lys, varme og ren-
goring, 900 siddepladser, kalver, hajttaleranleeg med betjening samt teelleappara-
ter. Vestre landsret fandt i modsaetning til byretten »efter lejemalets karakter, her-
under begraensningen i tid til en enkelt dag«, at lejemalet ikke henhorte under
lejelovens bestemmelser (min fremhavelse). - Tager man afgorelsen pa ordene, var
den korte lejeperiode ikke i sig selv tilstreekkelig til at holde retsforholdet uden for
lejelovgivningen, men denne omstzendighed i forbindelse med at aftalen i vidt om-
fang angik andet end brug af lokaler, bragte forholdet uden for lejelovgivningen,
jfr. foran i afsnit IV om sammensatte aftaler.

Jfr. endvidere om spergsmalet H. Kallehauge i U 1971B.97 sp. | samt Lejman s.
32.

At selv kortvarige brugsforhold falder inden for lejelovgivningen kan endvi-
dere til en vis grad siges forudsaetningsvis at felge af regleni LL § 1 stk. 3.

Ifelge denne bestemmelse gaelder loven bl.a. ikke for aftaler mellem et hotel og dets
geester. Sadanne aftaler er typisk af meget kortvarig natur, og safremt denne om-
steendighed alene var tilstraekkelig til at bringe forholdet uden for lejelovgivningen,
ville der ikke veere anledning til specielt at friholde dem efter regleni LL § 3 stk. 1.
Safremt siledes denne specielle undtagelse ikke havde vaeret geeldende, ville disse
typisk ganske kortvarige forhold have henhert under lejelovgivningen. Der er med
andre ord tale om et eksempel pa en undtagelsesbestemmelse, der kan siges at be-
kraefte en hovedregel af modsat indhold.

I den tidligere lejelovgivning (indtil lovene af 1979) fandtes endvidere - senest
i1967-lejelovens § 10 nr. 3 og 4 - regler, som ogsa klart forudsatte, at kortvari-
ge lejeaftaler omfattedes af lejelovgivningen. Disse regler omhandlede opsi-
gelsesvarslet i de tilfaelde, hvor lejen beregnedes henholdsvis for en uge og for
kortere tid end en uge. Reglerne udgik som anfert ved lovrevisionen i 1979,
uden at der i denne forbindelse tilsigtedes nogen eendring i omfanget af leje-
lovgivningens anvendelsesomrade.

Den faktiske radighed over de pagaldende lokaliteter, som indebeerer, at
der foreligger et brugsforhold og ikke en servitut eller et servitutlignende for-
hold, skal som anfert foranikap. 1 ved note 4i det veesentlige svare til en ejers
saedvanlige faktiske rdden. Som det fremgar af foranstaende gaelder dette
krav saledes ikke udstraekningen af brugen i tidsmeessig henseende. Det
kreeves ikke, at brugeren anvender lokaliteterne permanent, og heller ikke at
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de udelukkende anvendes af den pageldende bruger. Der kan veere tale om,
enten at ejeren selv eller andre anvender lokaliteterne i den @vrige tid.

1 Kallehauge & Blom 1s. 39 udtales det, at enkeltstdende lejemdl er undtaget fralo-
ven, selv om de folger hyppigt efter hinanden, f.eks. danseskolers eller foreningers
leje af en sal pa enkelte ikke faste ugentlige aftener. Under henvisning til de Ostre
landsretsafgerelser, der er omtalt i det forste smatryksafsnit i dette afsnit IX, siges
derefter, at udlejning af sddanne lokaler en enkelt eller flere enkelte aftener ugentlig
eller manedlig er omfattet af lejelovgivningen. - Derimod cires der ikke retsafgerel-
ser til stotte for det forstnavnte standpunkt vedrerende de »enkeltstdende lejemal«.
Resultatet kan heller ikke stottes pd de omtalte Ostre landsretsafgerelser, der som
anfert bekreefter det sidstnaevnte standpunkt.

Ligesom man som anfert ikke kan stille krav om permanent brug, kan man naeep-
pe heller opstille et krav om regelmeessighed i den forstand, at det skal dreje sig om
faste tidspunkter (ugentlig, manedlig etc.). Hvis f.eks. en lejer har fiet tillagt ret til
at benytte et lokale, som udlejeren ellers benytter, i indtil 200 timer om aret pa tids-
punkter efter eget valg, kan en sddan optionsmulighed nappe i sig selv bringe for-
holdet uden for lejelovgivningen - heller ikke selv om den kommer til at medfere
uregelmaessighed i benyttelsen. Selvfolgelig kunne det overvejes at lade det veere af-
gorende for forholdets henforelse til lejelovgivningen, om brugstiden var /agt fast
gennem forudgdende aftale. Modseetningen hertil er tilfzelde, hvor udlejningsafta-
len indgés for hver gang, lejeren har behov derfor. Det kunne f.eks. dreje sig om
kortvarig udleje af selskabslokaler, koncertsale og haller til foreningsarrangemen-
ter, afholdelse af koncerter m.v. - Mange af de lejemal, som med sikkerhed omfattes
af lejelovgivningen, f.eks. tidsbegreensede lejemal som omhandlet i LL § 80, er
imidlertid enkeltstiende i samme forstand som naevnt ovenfor, nemlig at de udeluk-
kendeindgas med henblik p4 en bestemt periode - méaske fornys de, maske ikke. Den
omstandighed, at der mellem de samme parter indgas flere sddanne lejeforhold ef-
ter hinanden om de samme lokaliteter, kan i hvert fald ikke trackke forholdet ud af
lejelovgivningens regi. Det ma alt andet lige snarere veje til fordel for lovgivningens
anvendelse (i forhold til engangsudiejning). Som foran naevnt kraeves der heller ikke
aftale om permanent brug eller om regelmaessighed.

Det, som herefter er tilbage som grundlag for at holde aftaler af denne karakter
- kortvarig udleje af selskabslokaler m.v. - uden for lejelovgivningen, er alene leje-
Dperiodens leengde. Og som det fremgar af den retspraksis, der er omtalt i det forste
smatryksafsnit her i afsnit IX, tyder ikke meget p4, at der vil blive stillet tidsmaessi-
ge krav af betydning, for at et lejeforhold omfattes af lejelovgivningen. Netop Ve-
stre landsrets smst. omtalte kendelse af 23. juli 1959 angik et brugsforhold af helt
enkeltstdende karakter. Det samme gaelder de omtalte forskellige forudsatninger i
den nuveerende og tidligere lejelovgivning.

Af det foran anferte fremgar herefter, at der ikke er holdepunkter for at und-
tage (saedvanlig) udlejning af ferieboliger fra lejelovgivningens anvendelses-
omrade. Dette indebeerer, at sidan udlejning i f.eks. 1 eller 2 uger eller mere
-enten som et enkeltstdende tilfeelde eller ad gangen (om aret) - er omfattet af
lejelovgivningen. Forholdets kortvarige karakter bringer det som tidligere an-
fort ikke uden for lejelovgivningen. Det samme geelder formalet - feriebrug
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- idet forholdet i almindelighed ikke er omfattet af den foran omtalte regel i
LL § 1 stk. 3 (hotelaftaler), jfr. herom nfr. i afsnit X A. Denne retstilstand var
ogsa forudsat i tidligere regler i lejelovgivningen.® I de forslag til en &endret
lejelovgivning, som har veeret fremsat i Folketinget (men ikke vedtaget) i de
seneste dr, findes der endvidere bestemmelser, som positivt undtager de
neevnte ferielejemal fra lejelovgivningen.® Ogsa heri ma antages at ligge en
forudsatning om, at de pidgaldende lejeforhold ellers ville vaere omfattet af
lejelovgivningen.

At retsstillingen for leje af ferieboliger er som anfert foran, kan maske
umiddelbart forbavse. Udlejere, formidlere af ferieudlejning samt lejere reg-
ner normalt heller ikke med det. Flere af lejelovgivningens bestemmelser
egner sig da ogsad mindre godt til at regulere forholdet mellem parterne i denne
situation. Da de fleste sommerhusudlejninger indgas som tidsbestemte og er
relativt kortvarige, opstar sjeeldent juridiske problemer mellem parterne (om
opsigelse, ophaevelse, vedligeholdelse m.v.). Hvis imidlertid det kommer til en
tvist mellem parterne om f.eks. vedligeholdelse af og mangler ved det lejede,
er det dog praktisk, at der findes regler, der regulerer forholdet. Man kan ogsa
udtrykke tankegangen siledes, at for sd vidt angar udlejning af ferieboliger,
gor lejelovgivningens anvendelighed formentlig sterre gavn end skade.

Det kan oplyses, at Hjerring huslejenaevn har antaget, at lejei 9 uger af et sommer-
husi Lenstrup var omfattet af LL og dermed af BRL. Huslejenzvnet fandt dog ik-
ke grundlag for i medfer af BRL § 5 stk. 1 at nedsaette den ugentligt fastsatte leje,
jfr. kendelse af 6. juni 1983, j.nr. 03.480.3805-004/008.

Ikke alle LL’s og BRL's nuvaerende regler er dog hensigtsmaessige ved korttidsle-
jemal, herunder fremlejemal, som jeevnligt er af kortere varighed.

Dette geelder f.eks. LL § 20, 1. puktum. Reglen farer til, at safremt f.eks. en 14s,
en rude, et blandingsbatteri etc. gar i stykker i den korte lejeperiode, vil lejeren
(fremlejetageren) beere risikoen herfor (jfr. VLD af 19. januar 1984, IV 742/1983,
hvor det blev statueret, at lejeren havde vedligeholdelsespligten af - og saledes bar
risikoen for - punkterede termoruder). - Specielt med hensyn til risikoen for punk-
tering af termoruder kan det dog siges, at det naevnte resultat heller ikke forekom-
mer rimeligt for andre lejemal end korttidslejemal.

Reglerne i BRL kap. III og II1 A om lejekonti egner sig endvidere heller ikke til
anvendelse ved korttidslejemal.

82. Der tankes her p4 det forhold, at reglerne i det nu ophaevede LL kap. XVII om mellem-
mend ved udlejning ferst gjaldt udlejning af ethvert hus eller husrum, som omfattedes af
LL § 1. Ved lovaendringenaf LL i 1979 blev dette forhold &ndret, sdledes at reglerne kun an-
gik udlejning for en samlet periode pa over 4 maneder. Hensigten hermed var at undtage
sommerhusudlejning fra ordningen. En siddan loveendring p4 dette punkt ville ikke have
haft nogen mening, sifremt sommerhusudlejning generelt var undtaget fra lejelovens
anvendelsesomrade. Se endvidere Ehlers & Blom 1 (1976) s. 306 og Kallehauge & Blom 1 s.
393.

83. Jfr. f.eks. § 1 stk. 1ilovforslag L 56 til lov om leje af boliger m.v. Herefter skulle loven gaclde
for leje - herunder fremleje - »af beboelseslejligheder eller husrum til helarsbeboelse«.
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X. Udtrykkeligt undtagne lejeforhold

A. Hotel- og pensionatsaftaler

Ifelge LL § 1 stk. 3 gaelder loven ikke for aftaler om leje af bolig med fuld kost
eller for aftaler mellem et hotel og dets geester. Af bestemmelsens forste led,
der angar sékaldte pensionatsforhold, ma modsatningsvis kunn sluttes, at
leje af bolig med delvis kostforplejning, f.eks. dels morgenmad, dels frokost
(eventuelt i form af madpakke), falder uden for lejelovgivningen.

Bestemmelsens andet led giver anledning til nogle praktiske afgreensnings-
problemer. Hvis sdledes en hotelvirksomhed samlet udlejer en del af hotellets
veerelser til en person, der vil benytte vaerelserne til almindelig udlejning af
enkeltveerelser - altsa fremleje® - til studerende m.v. vil forholdet ikke blot
mellem hotellet og fremlejegiveren, men ogsd mellem denne og de enkelte le-
jere (fremlejetagerne) falde inden for lejelovgivningen. Er det derimod hotel-
indehaveren selv, der lejer veerelserne ud for lzengere tid ad gangen til andre
end egentlige hotelgzester, f.eks. studerende m.v., beror det naermere pa de
konkrete forhold, om forholdet er omfattet af lejelovgivningen.’

Et andet problem er enkeltstiende lejeaftaler® om ferieboliger (seedvanli-
ge ferieperioder) i feriecentre - og hvad de ellers kaldes - hvor der vel er visse
hotelfaciliteter knyttet til centret, men hvor disse ikke indgar som et led i afta-
len om brugen af boligen. Denne vil som regel have eget kakken og veere belig-
gende fysisk adskilt fra feriecentrets restauration og avrige feellesfaciliteter.
Disse faciliteter - restauration, cafeteria, svemmebad, tennis- og golfbaner
etc. - kan benyttes af brugerne, men kun mod betaling i hvert enkelt tilfeelde.
Der vil siledes sjeeldent veere tale om, at der til brugsaftalen om ferieboligen
er knyttet seedvanlige hotelfaciliteter og -service. Forhold af denne karakter
ma antages at falde inden for lejelovgivningen, jfr. forani afsnit IX om lejeaf-
talens tidsmaessige udstreekning.

B. Offentlige anszettelsesforhold

Ifelge LL § 2 stk. 2 finder lejeloven ikke anvendelse, safremt lejeforholdet er
et led i et anseettelsesforhold under staten eller under en institution, hvortil
staten yder tilskud, nar len og andre anszettelsesvilkar er godkendt af staten.

84. Se herom nfr. i afsnit XII.

85. Jfr. U 1953.1088 HD, hvor landsretten og 2 dommere i Hajesteret fandt, at forholdet faldt
ind under lejelovgivningen, medens 7 dommere i Hojesteret ndede det modsatte resultat. Til
dommen bemarkes, at den pdgzldende bestemmelse i dagaeldende LL § 1 stk. 1 nr. 1 var
formuleret lidt anderledes end i dag, idet undtaget fra lejelovens anvendelse var »lejemnal
med fuld kost og hotelvirksomhed«.

86. Der taenkes sdledes ikke her p4 de timeshare-forhold, der er omtalt foran i afsnittene IV E
og IX.
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Loven geelder heller ikke lejeforhold, der er et led i et anseettelsesforhold un-
der en amtskommune, en kommune eller under en selvejende institution,
hvormed en amtskommune eller en kommune har indgéet overenskomst om
institutionens drift, nar len og andre ansettelsesvilkar er godkendt af kom-
munernes legnningsnavn.

Denne regel, der kort er berart foran i afsnit V G, blev indsat i LL ved lov
1982:706 (22/12). Af bemarkningerne til det fremsatte lovforslag, jfr. nfr.,
kan man se, at reglens absolutte indhold - nemlig at de pigaeldende lejefor-
hold overhovedet ikke er omfattet af LL - beror pa en retsvildfarelse, nemlig
en urigtig forstaelse af den tidligere geeldende retstilstand pa grundlag af reg-
leniLL § 2 stk. 1 (hvorom nzermere nfr. i teksten). Sagen er den, at tidligere
fandtes i tjenestemandslovgivningen (forst for statstjenestemend og siden-
hen for folkeskolens og folkekirkens tjenestemeend) enkelte saerregler, bl.a.
om den ansattes vederlag for brugen af boligen, om vedligeholdelsespligt
samt om opher af boligretten men / ovrigt gjaldt i alle andre henseender LL’s
(lejelovgivningens) regler, jfr. den foran omtalte LL § 2 stk. 1.8’ (Denne re-
gel giver udtryk for den i og for sig selvfolgelige regel, at LLs regler fortraen-
ges - og kun fortreenges - »i det omfang« der i anden lovgivning er givet szerli-
ge regler om lejeforholdet, jfr. neermere nfr. i afsnit XI). Den omtalte retsvild-
farelse (og vildledning af Folketinget) fremgar af de omtalte bemaerkninger
saledes:

»Efter lejelovens hidtidige formulering er statstjenestemeend ikke omfattet af leje-
loven. Bestemmelsen foreslas imidlertid sendret, da der skennes at vaere behov for
ogs4 at undtage svrige offentligt ansatte, som af staten, en amtskommune eller en
kommune far stillet en bolig til ridighed.« (FT 1982/83 tilleeg A sp. 1189 f).

Efter lovaendringens ikrafttraeden pr. 1. januar 1983 falder de naevnte lejefor-
hold saledes helt uden for lejelovgivningens omrade.® Dette forhold rejser
nogle vaesentlige, sakaldte intertemporale problemer. De ansatte (med dertil
knyttet lejeforhold), som er omfattet af regleni § 2 stk. 2, og som for lovens
ikrafttreeden enten fuldt ud eller i det vaesentligste ned en vidtstrakt beskyt-
telse efter lejelovgivningens regler, iseer de praeceptive, herunder vedrerende
opsigelse, vil nu helt veere pa herrens mark, medmindre man fortolker reglen

87. Ifr. saledes klart preemisserne i U 1968.526 VLK.

88. Vendingen i farste seetning i LL § 2 stk. 2: »i det omfang« er ligeledes misvisende, men ma
formentlig opfattes som en videreferelse af den urigtige opfattelse vedrarende § 2 stk. 1
(hvor vendingen er klart rigtig anvendt) eller som udtryk for mangel pa almindelig sproglig
formaen. Som folge af indholdet af § 2 stk. 2 i avrigt og de citerede lovmotiver er det klart,
at bestemmelsen burde have haft folgende indledning: »Loven geelder ikke, sdfremt - - -«.
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i § 2 stk. 2 saledes, at den kun angér de omtalte lejeforhold, der er indgéet ef-
ter lovaendringens ikrafttraeden d. 1. januar 1983.%° Almindelige principper
for lesningen af sidanne overgangsproblemer taler ligeledes for dette resul-
tat. Spergsmalet skal imidlertid ikke forfelges naermere her.

Reglerne for de pageeldende lejeforhold fastseettes nu i cirkulaere 1989:32
(16/3) om tjeneste- og lejeboliger.

XI. Lex specialis - LL § 2 stk. 1 (»i det omfang«)

A. Almindeligt

Som omtalt i det foregdende, bl.a. i afsnit X B, udtalesi LL § 2 stk. 1 det al-
mindeligt kendte princip om, at specielle lovbestemmelser (lex specialis) gar
forud for lovgivningens mere almindelige regler (lex generalis), safremt - i det
omfang - reglerne udtaler sig om de samme forhold. Det er i hvert enkelt til-
feelde et fortolkningsproblem, hvorvidt reglerne omhandler (nejagtig) de
samme problemer, hvilket af og til kan give anledning til tvivl. Bestemmelsen
i den specielle lovgivning kan saledes taenkes at indeholde en regel, som ikke
fraviger den almindelige regel, men som supplerer denien eller flere henseen-
der. Dette er i vidt omfang tilfeeldet med reglerne i BRL, jfr. neermere nfr. i
afsnit B. Endvidere forekommer det, at den specielle lovbestemmelse giver
mere summariske bestemmelser end den almindelige lovbestemmelse. Derfor
opstar undertiden problemet, om den specielle regel helt har fortreengt den al-
mindelige, eller om dette kun er sket i et mere begreenset omfang. F.eks. findes
idenfr. iafsnit D omtalte regler i landbrugslovgivningen kortfattede opsigel-
sesregler bl.a. om varslets leengde, men ikke om hvorledes en opsigelse ivaerk-
sattes. I den nfr. i afsnit C omtalte BBL findes endvidere en summarisk regel
om varsling af lejeforhajelse, ligeledes om laengden af det kravede varsel,
men heller ikke her findes regler om fremgangsmaden i forbindelse med vars-
lingen. Spergsmalet er da, om disse specielle regler udtemmende har gjort op
med alle varslingsproblemer i sa henseende, eller om de ma suppleres med le-
jelovgivningens regler herom, herunder iseer om de szrlige formkrav og de
regler om indsigelse og udlejerens indbringelsespligt, som gaelder 1 henhold til
LL § 87 henholdsvis stk. 1 og stk. 2. Udgangspunktet ma her klart veere, at
den specielle regel kun bererer den almindelige regel i det omfang, hvori det
med sikkerhed fremgar af disse.®

89. Det bemeaerkes i denne forbindelse, at lovgiveren i dette tilfaelde - som i s& mange andre til-
feelde - har forsemt at give szerlige overgangsregler i forbindelse med sterre eller mindre lov-
aendringer.

90. Jfr. U 1988.621 @LD om landbrugslovens § 12 stk. 3.
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B. Forholdet mellem reglerne i LL og BRL

Spergsmalet om, i hvilke kommuner og for hvilke lejeforhold reglernei BRL
geelder, omtales nfr. i afsnit XIII. For de lejeforhold BRL kap. II-VI herefter
geelder for, opstar spergsmalet om, i hvilket omfang disse regler i BRL for-
treenger LLs regler, jfr. LL § 2 stk. 1, eller om de blot supplerer LL’s bestem-
melser. Dette problem skal ikke behandles i detaljer i denne forbindelse. Ge-
nerelt sagt er det meget fa regleri LL, som fortreenges af BRL’s regler. I sa fald
kan der siges at foreligge »korrigerende« regler. Blandt disse findes dog s&
vaesentlige bestemmelser som reglerne om beregning af lejen ved udlejerens
varsling af lejeforhajelser. Her fortreenger BRL §§ 7-11 reglernei LL § 47 stk.
1-3, og for sa vidt angar varslingsproceduren geelder reglerne i BRL §§ 12-13
frem for LL § 48.% P4 tilsvarende made har reglerne om vedligeholdelses-
konto i Grundejernes Investeringsfond i BRL kap. IIT A (§§ 22 a-22 g), jfT. §§
18-20 samt § 22, fortrin frem for LL kap. X A (§§ 63 a-63 h). Hertil kommer,
at huslejenzevnet og ikke boligretteniet vist omfang - for visse typer af tvister
m.v. —er 1. instans som afgerelsesmyndighed, nar BRL kap. II-VI geelder for
lejeforholdet.*?

Som omtalt er der en raekke bestemmelser i BRL, som geelder ved siden af
LDsregler (uden at gribeind i disse), og som jeevnligt giver lejeren saerlige ret-
tigheder ud over dem, som fremgar af LL. Man kan her tale om suppleren-
de regler.”

Vel bl.a. som folge af lovenes tilblivelseshistorie, herunder de hyppige lov-
2ndringer snart her, snart der, er der endvidere lovbestemmelser i de to love,
som er ens eller i hvert fald i det vaesentlige har det samme indhold.*

91. Vedr. lejeberegning m.v. gaelder imidlertid ogsa felgende bestemmelser fuldt ud - uberort -
for lejeforhold omfattet af BRL: LL § 47 stk. 4, § 49 og §§ 50-53. - For lejeforhojelsesvars-
linger for enkeltveerelser, der er en del af udlejerens beboelseslejlighed eller en del af et en-
eller tofamilieshus, som udlejeren bebor, galder reglernei LL §§ 47 og 48, idet disse ikke er
omfattet af (bl.a.) BRL kap. 11, jfr. dennes § 4 stk. 3 og narmere nfr. i afsnit XIII C. Det
samme gjaldt indtil 1. januar 1987 for alle enkeltvaerelser — ogsa i regulerede kommuner. Ud-
talelsen i modsat retning i preemisserne i U 1982.874 (Lyngby boligret) er derfor i denne hen-
seende positiv forkert.

92. Jfr. siledes BRL § 6 stk. 2, § 14 stk. 1, § 15, § 21, § 22 stk. 1 og stk. 3, § 27 stk. 3 samt kap.
VI (§§ 35-44).

93. Af sddanne kan nzevnes § 5, § 13 a, § 16, §§ 18-20, § 22 stk. 2, §§ 23-26, § 27 stk. 3 og stk.
6, §8 27 a-29 a samt §§ 3134, - BRL kap. VII stir som omtalt foran i afsnit [ note 6i en sar-
stilling, da disse regler ikke er af privatretlig natur, men af offentligretlig karakter.

94. Jfr. LL § 34 stk. 1 smh.m. BRL § 6 stk. 1, LL § 48 stk. 4 smh.m. BRL § 14 stk. 2, LL § 58
stk. 1 ogstk. 3samt § 59 smh.m. BRL § 27 stk. 1, stk. 2 og stk. 4 samt vedrerende enkeltvae-
relser LL § 49 stk. 1 smh.m. BRL § 31 stk. 1.
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Endelig er der nogle bestemmelser i BRL, som kan siges at befinde sig i green-
seomradet mellem de foran omtalte kategorier.” Det er formentlig iseer i de
sidstnaevnte kategorier, hvor der jeevnligt kan veere den foran i afsnit A omtal-
te tvivl om, i hvilket omfang der er tale om en fravigelse af - eller et supple-
ment til - reglerne i LL.

C. Forholdet til lov om boligbyggeri (BBL)
Som det fremgar foran i afsnit VII, jfr. afsnit VI ved note 56, er lejeforhold
i ejendomme tilherende almennyttige boligselskaber omfattet af lejelovgiv-
ningen, medmindre der i anden lovgivning er hjemmel for noget andet. Kun
»i det omfang« der er givet saerregler om dette retsforhold, jfr. LL § 2 stk. 1
falder forholdet uden for lejelovgivningen.

Den »lovgivning«, hvori der findes sarregler om disse lejeforhold er nu dels lov
1983:532 (16/11) om boligbyggeri (BBL), jfr. lovbekendtgerelse 1989:82 (2/3), deis
bekendtgorelse 1988:784 (14/12) om almennyttig boligvirksomhed (BBLbekg) samt
bekendtgorelse 1987:433 (22/6) om vedligeholdelse og istandsaettelse af almennytti-
ge selskabers boliger (»vedligeholdelsesbekendtgerelsen«). Jfr. endvidere om ud-
stedte cirkuleerer pd omradet foran i afsnit I (sméatryk).

Som felge af BRL § 4 stk. 2 nr. 1 er BRL kap. II-IV og kap. VI uanvendelig pa leje
af beboelseslejligheder og blandede lejemal i ejendomme tilherende almennyttige
boligselskaber. Vedrerende enkeltveerelser se herom neermere nfr. i afsnit XIII B.
Lokalelejemdl (ikke-beboelseslejemal) falder helt uden for BRL, jfr. dennes § 4 stk.
1. For disse lejemal gaelder neesten uden forbehold reglerne i LL og ERL, idet der
i BBL og i BBLbekg kun i meget begraenset omfang er givet saerregler om disse leje-
mal; se dog BBLbekg § 18 smh.m. BBL § 11 stk. 6 (lejerindskud).

Nar det nogle gange i det foregdende er sagt, at BRL § 4 stk. 2 nr. 1 undtager leje-
forhold i ejendomme, som tilherer almennyttige boligselskaber, er dette lidt unej-
agtigt. De lejeforhold, som denne bestemmelse naermere undtager, er lejeforhold i
ejendomme, som ved lejemadlets indgdelse ejes af almennyttige boligselskaber. Der-
for indebeerer reglen bl.a., at sdfremt et almennyttigt boligseiskab har overtaget en
privat udlejningsejendom, fortseetter de tidligere lejemdal med at vaere underkastet
de sadvanlige regler for private udlejningsforhold.

Endvidere ber det bemaerkes, at BRL § 4 stk. 2 nr. 1tillige fra den almindelige re-
gulering i BRL undtager lejeforhold, som ved lejemalets indg4else ejes af de institu-
tioner, der er naevnt i BBL kap. 11 og 12 (henholdsvis boliger for unge under uddan-
nelse m.fl. og boliger for eldre, sociale institutioner m.v.).

I modseaetning til det foran sagte hersker der i visse kredse ~ bl.a. inden for de
almennyttige boligselskabers egne raekker, og hos nogle af selskabernes advo-

95. Jfr. BRL § 17, § 22 stk. 4, § 27 stk. 5 og stk. 7 samt maske for s4 vidt angar »andre vilkar«
§ 31 stk. 1.
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kater - en klippefast tro p4, at lejelovgivningen (hvilket i praksis vil sige LL)
overhovedet ikke finder anvendelse pa lejeforhold i ejendomme tilhgrende al-
mennyttige boligselskaber.

Dette synspunkt fremgar ogsa af et par skrivelser fra boligministeriet. Der sigtes her
til skrivelse af 24. november 1981 (4. kt. j. nr. 350-52-81) og skrivelse af 2. marts 1982
(1. kt. j.nr. 14-4-82) i forbindelse med et spergsmal om opheevelse af retsforholdet
som felge af misligholdelse. I den sidstnaevnte skrivelse gores det fra ministeriets si-
de gzeldende, at dageeldende BBL § 4 stk. 1 - hvoraf fremgik dels at selskabets ved-
teegter og eventuelle senere vedtagtsandringer skulle godkendes af boligministeren
for at veere gyldige, og dels at ministeren kunne fastsaette retningslinier for vedtaeg-
ternes form og indhold - skulle afgive forneden hjemmel for ministeren til i be-
kendtgerelsesform at give forskrifter, der endog strider mod LL’s praeceptive regler.
- Pa den anden side forudseettes det i skrivelse af 7. november 1968 (1. kt. j.nr.
5-67-332), der er refereret hos Kallehauge & Blom 1's. 84, at LLs regler - i det kon-
krete tilfaelde mangelsreglerne - i princippet finder anvendelse pa almennyttige bo-
ligselskaber. Det samme geelder en skrivelse af 31. januar 1980 (1. kt. j.nr. 3132-80),
som angik anvendelsen af LL § 5. I boligministerens besvarelse af 22. maj 1989 til
Folketingets boligudvalg vedrerende endringsforslag L 206 til reglerne om bytteret
(LL §§ 73 og 74) udtales felgende: »En andelshaver i en almennyttig andelsboligfor-
ening betragtes i denne forbindelse som lejer pa lige fod med en lejer i et almennyt-
tigt boligselskab.«

Hos Kallehauge & Blom 1s. 175 antages det, at LL ikke geelder »direkte« for leje-
mal i de almennyttige boligselskaber, men at der i loven visse steder er taget »klar
og direkte stilling til spergsmalet, jfr. f.eks. § 74, medens spergsmalet i gvrigt ma af-
haenge af en fortolkning af de enkelte lovbestemmelser«, jfr. Kallehauge & Blom
Tilleeg s. 18 og s. 20 (hvor det urigtigt antydes, at den nfr. citerede utrykte LD af
13. marts 1979 fastslog, at LL’s regler fandt analog anvendelse). - Sederimod rigtigt
i Ehlers og Blom 11 (1968) s. 32 og Ehlers og Blom 11 (1976) s. 25 f.

De folgende afgerelser fastslar enten udtrykkeligt eller forudsaetter klart, at LL
finder anvendelse pa lejeforhold i almennyttige boligselskaber:

U 1953.434 HD (problemet svarede til LL’s vedligeholdelsesregler og mangelsreg-
ler, bl.a. § 13 om erstatningsansvar). - U 1955.193 @LD (tidligere vedligeholdelses-
regler). - U 1959.241 @LD (svarende til LL § 98 stk. 2, der dog ¢.0. ikke fandt anven-
delse). U 1959.821 QLD (svarende til LL § 93 stk. 1 litra g og § 94 stk. 1). - U
1962.778 VLD (svarende til LL § 98 stk. 2). - U 1974.841 QLD (svarende til LL § 83
litra e). - U 1984.143 VLD (LL § 81 stk. 2). - U 1984.637 VLD (LL § 93 stk.2). - U
1988.973 BOLD (LL § 5). - VLT 1947.40 (tidligere opsigelsesregler). - GLD af 13.
marts 1979, 2. afd. B94/1978 (svarende til LL §§ 11 og 13). - VLD af 19. september
1979, 8. afd. B 396/1979 (svarende til LL § 95 stk. 1). - VLD af 21. december 1979,
7. afd. B 1814/1979 (svarende til LL § 95 stk. 1). - VLD af 3. februar 1983, 6. afd.
B 2520/1981 (LL § 75). - VLD af 16. april 1984, 4. afd. B 326/1984 (LL §§ 5 stk. 2
0g 98). - VLD af 29. januar 1985, 6. afd. B 1744/1983 (LL § 42 stk. 1). - VLD af
6. februar 1987, 8. afd. B 1601/ 1985 (LL § 5). - Esbjerg boligret af 18. marts 1986,
404/1984 (LL § 20). - Jfr. endvidere Folketingets Ombudsmands Beretning 1974 s.
189 og 1982 s. 39.

Ligesom omtalt foran i afsnit B om forholdet mellem LL og BRL kan man il-
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lustrere forholdet mellem LL og BBL (samt BBLbekg) saledes, at den speciel-
le lovgivning - altsd BBL og BBLbekg - dels indeholder bestemmelser, der
korrigerer LU s regler, dels supplerer disse regler. Som vaesentlige korrigeren-
de regler kan neevnes BBL § 7 om lejeberegningen, §§ 10-10 ¢ om vedligehol-
delse og flytteopger og § 11 om indskud. Endvidere kan neevnes, at deri BBL
§ 15 findes seerlige regler om beboerindflydelse, og at der i § 77 stk. 10 findes
en seerregel om opsigelse af kollegieboliger, der fraviger det almindeligt geel-
dende, sdkaldte legale uopsigelighedsprincip i LL. Af supplerende bestem-
melser er der en lang raekke, hvoraf blot som eksempler skal neevnes dels BBL
§ 8 om huslejeboykot, kapitlerne 3-6 om Boligselskabernes Landsbyggefond,
forskellige stotteregler i kapitlerne 7-9 samt kapitel 9 a om »Byggeskadefon-
den«.

D. Saerregler i anden lovgivning
I anden lovgivning end i BRL og i BBL findes mere sporadisk lovbestemmel-
ser, som pa begransede punkter giver andre regler end LL (og BRL).

Ilov om landbrugsejendomme (»landsbrugsloven«), jfr. lovbekendtgerel-
se 1989:504 (17/7), er sdledes i § 12 stk. 3 fastsat, at lejemal vedrerende land-
brugsejendommes beboelsesbygninger - uanset LL §§ 82 og 83, og uanset om
derilejeaftalen er fastsat leengere varsel - kan opsiges med 6 maneders varsel,
ndr lejligheden gnskes anvendt som bolig for personer, der beskeeftiges med
ejendommens drift. Er derilejeforholdet fastsat et kortere varsel for opsigel-
se fra udlejerens side, tilkommer der dog altid lejeren et opsigelsesvarsel af
3 maneder.%

I lov om arbejderboliger pa landet, jfr. lovbekendtgerelse 1987:775 (8/12)
erbl.a.i§§ 32, 63, 63, 65 og 66 givet regler, som berorer lejeforhold omfattet
af denne lovgivning.

Ogsa i lov om byfornyelse og boligforbedring (»byfornyelsesloven«), jfr.
lovbekendtgarelse 1987:501 (21/7), er der givet seerregler, som fraviger den al-
mindelige lejelovgivning fortrinsvis vedrerende opsigelse, jfr. §§ 36 og 44.

Endelig kan naevnes § 10 stk. 1-3 i lov 1976:53 (25/2) om brandsikring, jfr.
lovbekendtgarelse 1977:228 (26/5). Reglerne angar finansiering af brandsik-
ringsudgifter, og vaesentligst er reglen i bestemmelsens stk. 1 om, at brandsik-
ring i henhold til lovens regler betragtes som forbedring (med deraf folgende
adgang for udlejeren til at kreeve forbedringsforhgjelser, jfr. LL § 58.%

96. Jfr. foraniafsnit A om, at LL’s formelle opsigelsesregleri § 87 geelder uendret for disse leje-
forhold, jfr. U 1988.621 GLD.

97. Mr. H. Krag Jespersen i U 1976B.244 ff og hertil Johs. Brigsted i U 1977B.7 ff samt Poul
Holmgard i Juristen 1977 s. 381 ff.
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XII. Forelgbigt om fremleje

Fremleje kan defineres som det forhold, at lejeren helt eller delvis - og mod
vederlag - overlader selve brugsretten til en tredjemand (fremlejetageren),
uden at retsforholdet mellem udlejeren og lejeren af den grund skifter ind-
hold eller karakter.

Siden 1951 har LL indeholdt en udtrykkelig regel om, at den ogsd kom til
anvendelse pa fremlejeforhold, jfr. nu LL § 1 stk. 1 og ERL § 1 stk. 1 —et resul-
tat, som domstolene allerede for 1951 var naet frem til ved en udvidende for-
tolkning eller analogislutning.

Bortset fra de preeceptive regler i LL §§ 69 og 70 har lejeren kun ret til frem-
leje, safremt det fremgar af lejeaftalen (eller — naturligvis - samtykke opnés
sidenhen), jfr. Ussing: Enkelte Kontrakter (2. udg. 1946) s. 13.

Jfr. i gvrigt neermere om fremleje nfr. i kap. 4 afsnit I A og B.

XIII. Kort om BRL’s omrade og indhold

A. Indledning. Terminologi

Nar der bortses fra BRL kap. VII (§§ 45-53), der indeholder offentligretlige
regler om pligt til benyttelse af helarsboliger® - ikke blot lejeboliger - og nar
der tillige bortses fra BRL kap. VIII (§§ 54-63), der i det vaesentlige kun inde-
holder organisations- og administrationsregler m.v. for Grundejernes Inve-
steringsfond,®® indeholder BRL i kapitlerne II-VI reglerne om den sikaldte
huslejeregulering (eller lejeregulering).'® Af lovens kap. I (§ 1, jfr. § 3) frem-
gar, i hvilke kommuner reglerne i kap. II-VI geelder.'®

98. Iszer forbud dels mod nedleeggelse og sammenlaegning af boliger, dels mod »tomme« boli-
ger uden kommunalbestyrelsens samtykke. Til BRL kap. VII knytter sig § 2 (jfr. § 3), som
giver anvisning pd, om kapitlet geelder i den pagaeldende kommune.

99. Jfr. dog BRL § 60 om sakaldt tvangsvedligeholdelse og tvangsforbedring over for »uefter-
rettelige« udlejere. Reglen er - ligesom tvangsadministrationsloven (TAL) - en videreforelse
af lovens sanktionssystem over for sidanne udlejere og er derfor af umiddelbar betydning
for retsforholdet mellem udlejere og lejere.

100. Endelig findes i kap. IX ikrafttreedelsesbestemmelser m.v.

101. BRL § 1 stk. 1 henviser fejlagtigt til kap. II-V og § 4 stk. 1 tilsvarende misvisende til kap. II-
IV. Sagen er, at safremt disse kapitler geelder i kommunen, geelder nemlig tillige altid ned-
vendigvis kap. VI om huslejenzevn, jfr. udtrykkeligt § 35 stk. 1. Derimod er henvisningerne
i§4stk. 2 og stk. 3 til kap. II-IV daekkende for retstilstanden, idet enkeltveerelser i regulere-
de kommuner under alle omstendigheder er omfattet af kapitlerne V og VI, jfr. naermere
nfr. i dette afsnit og nfr. i afsnit B.
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De kommuner, hvori reglerne i BRL kap. II-VI er i kraft, kaldes regulerede
kommuner.'? De gvrige kommuner kaldes pa tilsvarende vis for uregulerede
kommuner.

Som det vil fremga af det felgende, er ikke alle ejendomme i regulerede
kommuner omfattet af reguleringen. Ogsa i denne forbindelse anvendes be-
tegnelserne regulerede/uregulerede ejendomme.'® Alle udlejede lokaliteter i
uregulerede kommuner er — naturligvis - helt fritaget for reguleringen i BRL
kap. IIVI. Det samme geelder udlejede lokaliteter i uregulerede ejendomme i
en reguleret kommune bortset fra lejeforhold om enkeltveerelser, som i regu-
lerede kommuner alle er omfattet af BRL kap. V og VI, jfr. det forhold at
BRL § 45stk. 2 og stk. 3 kun undtager reglernei kap. II-IV (se herom naermere
nfr. i dette afsnit ogi afsnit B). - Det vil endvidere fremga af det folgende, at
der selv i regulerede ejendomme findes lejeforhold, som ikke er omfattet af
reguleringen. Lejeforhold, som ikke er omfattet af reglerne i BRL kap. II-IV
kaldes uregulerede lejemal.

Under omtalen af reglerne i BRL kap. II-IV knytter interessen sig dog na-
turligvis til de lejeforhold, som er omfattet af reglerne. Disse lejeforhold kal-
des regulerede lejemadl.

Endelig opererer man undertiden med begrebet delvis regulerede lejemadl.
Hermed sigtes til lejeforhold om de enkeltverelser (beliggende i regulerede
kommuner), som ikke er omfattet af lovens centrale reguleringsbestemmelser
i kap. II-IV, men kun af reglerne i kap. V (og VI) samt af §§ 21 og 22. Fra 1.
januar 1987 geelder dette kun lejeforhold om de enkeltvzerelser, der er en del
af udlejerens beboelseslejlighed eller er en del af et en- eller tofamilieshus,
som udlejeren bebor, jfr. BRL § 4 stk. 3 om de sdkaldte accessoriske enkeltvee-
relser. Delvis regulerede er endvidere lejeforhold om enkeltvarelser i ejen-
domme, der i kraft af BRL § 4 stk. 2 nr. 2 falder uden for reguleringen, idet
disse lejeforhold - som det fremgar af indledningen til § 4 stk. 2 - kun er und-
taget fra reglerne i kap. II-1V, men ikke fra reglerne i kap. V og VI.

B. Neermere om hvilke lejeforhold, der er regulerede. BRL § 4

Som anfort forani afsnit A skal lokaliteterne som en primeer betingelse veere
beliggende i en reguleret kommune. Lejeforholdet skal tillige veere omfattet
af LL, jfr. BRL § 4 stk. 1, 1. led. Endvidere er det en betingelse, at det lejede
helt eller delvis anvendes til beboelse, jfr. BRL § 4 stk. 1, 2. led.

102. Ifglge BRL § 1 geelder - sagt i korthed - at det er kommunalbestyrelsen, som med aiminde-
ligt flertal treeffer afgerelsen om, hvorvidt der skal vaere regulering i kommunen.

103. I BRL opereres som omtalt foran i afsnit 11 med et szerligt fast ejendomsbegreb, jfr. BRL §
4a.
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Alle de lejeforhold, som opfylder disse tre betingelser, er som udgangspunkt
regulerede. 1 kraft af seerlige undtagelsesbestemmelser i BRL § 4 stk. 2 og stk.
3 er dog felgende lejeforhold fritaget for reguleringen (idet der forelabig ses
bort fra den foran omtalte delvise regulering, jfr. nfr. i smatrykket):

1) lejeforholdiejendomme, som ved lejemalets indgéelse ejes af et almennyt-
tigt boligselskab (jfr. foran i afsnit VII) eller af institutioner som naevnt i
BRL kap. XI eller XII (henholdsvis boliger for unge under uddannelse
m.fl. og boliger for aldre, sociale institutioner m.v.),

2) lejeforhold i ejendomme, hvor mere end 80% af ejendommens bruttoeta-
geareal den 1. januar 1980 anvendtes til andet end beboelse, og

3) lejeforhold om enkeltveerelser, der er en del af udlejerens beboelseslejlig-
hed eller er en del af et en- eller tofamilies hus, som udlejeren bebor (de ac-
cessoriske enkeltveerelser).

De enkeltvaerelser, der ikke er en del af udlejerens beboelseslejlighed etc. - altsa de
separate enkeltveerelser — er derfor som tidligere omtalt omfattet af den almindelige
reguleringi BRL kap. 1I-1V. - Det er ligeledes naevnt i det foregaende, at a/le enkelt-
veerelser i regulerede kommuner er omfattet af BRL kap. V (med huslejenzvnet
som afgerelsesmyndighed, jfr. kap. VI). Dette geelder ogsa enkeltveerelser beliggen-
de i de ejendomme, der er navnt foran under punkterne 1) og 2). Som tidligere om-
talt kaldes de enkeltveerelser, der er omfattet af kap. V og VI, men ikke af kap. II-1V
for delvis regulerede.

Reglerne om vedligeholdelsespligt m.v. i BRL §§ 21 og 22 geelder direkte for de re-
gulerede enkeltvaerelser og for de af § 4 stk. 3 omfattede enkeltvaerelser. Endvidere
antages bestemmelserne i §§ 21 og 22 at veere analogt anvendelige for lejeforhold
om enkeltvaerelser i ejendomme, der i kraft af reglerne i § 4 stk. 2 er undtaget fra re-
guleringen.

C. Reguleringens indhold i hovedtraek

Hovedingredienserne i den omtalte regulering omtales nfr. Reglerne er en vi-
dereforelse og udbygning af den ferste midlertidige regulering af huslejefor-
holdene, som indfertes i 1939. Reglernes midlertidighed - jfr. BRLs fulde
tekst - har saledes varet i snart 50 ar.

Lejeberegningen ved udlejerens varsling af lejeforhajelser kaldes omkost-
ningsbestemt leje (§§ 7-11). Selve varslingen heraf skal forega efter seerlige
regler (§§ 12 og 13, jfr. § 13 a).

Varsling af lejeforhajelser er et forhold, som sker ensidigt fra udlejerens si-
de. Lejeforhgjelser kan ogsa ske pa andet grundlag, nemligi kraft af en aftale
mellem lejeforholdets parter. En sddan er ikke underkastet de samme be-
graensninger og betingelser som en varslet lejeforhajelse, jfr. neermere nfr. i
kapitel 4 afsnit 111 D.

Med virkning fra 1. juli 1975 indfertes ogsa inden for rammerne af den al-
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mindelige regulering i BRL aftalefrihed som lovens principielle udgangs-
punkt. Denne aftalefrihed fremgar bl.a. af BRL § 5 stk. 1 og stk. 4. I kraft af
disse regler er det saledes muligt ved lejeaftalens indgaelse at aftale en leje,
hvis storrelse overstiger omkostningsbestemt leje. Kun ma lejen ikke veesent-
lig overstige det lejedes veerdi, jfr. BRL § 5 stk. 1 og neermere nfr. i note 105.
Endvidere méa der ikke aftales en leje eller andre lejevilkar, der efter en samlet
bedemmelse er mere byrdefulde for lejeren end de vilkar, der geelder for andre
lejere i ejendommen, jfr. BRL § 5 stk. 4. Med den begreensning, der folger af
sadanne og andre regler, der efter deres eget indhold ma opfattes som ugyldig-
hedsregler, jfr. straks nfr., er der herefter som omtalt aftalefrihed selv for re-
gulerede lejemals vedkommende. Det er ligeledes en selvfglge, at aftalen hel-
ler ikke ma indeholde regler, der strider mod preeceptive regler i LL. Jfr. i
gvrigt neermere nfr. i kapitel 4 afsnit III.

Om aftalemcessigt fastsat leje geelder som netop omtalt nogle serlige ugyi-
dighedsregler. Ifolge BRL § 5 stk. 1, jfr. stk. 2 og stk. 3, ma lejen ved lejeafta-
lens indgdelse'® ikke fastseettes til et belab, der vaesentligr'® overstiger det
lejedes veerdi. Reglen gaelder som omtalt kun aftalt lejefastsaettelse i modseet-
ning til varslet lejefastsaettelse, hvorom er givet en tilsvarende regel i BRL § 7
stk. 2. Da begge regler som folge af den foran i note 105 omtalte retspraksis
svarer til indholdet af LL § 49, rummer de ikke nogen vaesentlig fravigelse af,
hvad der ellers ville geelde.'%

Ifalge BRL § 5 stk. 4, jfr. stk. 5, kan der som anfert foran endvidere ved /e-
Jeaftalens indgdelse'” ikke aftales en leje eller lejevilkar, der efter en samlet
bedemmelse er mere byrdefulde for lejeren end de vilkar, der geelder for andre
lejere i ejendommen. Reglen er dog ikke til hinder for, at der i lejemal, som er
forbedret, uden at der samtidig er gennemfert en til forbedringen svarende
lejeforhajelse, ved genudlejning kan aftales en leje, der ikke er i strid med de
foran omtalte regler i BRL § 5 stk. 1-3.

104. Jfr. nfr. note 107.

105. Retspraksis har i bestemmelsen indfortolket en veesentlighedsbegraensning svarende til reg-
leniLL §49 stk. 1, jfr. f.eks. U 1983.1099 VLD og U 1987.727 QLD.

106. Dog er tilbagebetalingsreglerne i BRL § 17 stk. 1 og stk. 2, der knytter sig til BRL § 5 stk.
1 0g § 7 stk. 2, ikke af helt samme indhold, som reglernei LL § 49 stk. 3 og stk. 4. Endvidere
indebeerer eksistensen af reglerne i BRL § 5 stk. 1 og § 7 stk. 2 klart, at huslejenaevnet er
kompetent til at treeffe afgerelsen.

Som en -1 hvert fald i princippet - vaesentlig forskel kan endvidere naevnes, at i modseet-
ning til LL § 49 er overtraedelse af reglerne i BRL §§ 5 og 7 strafsanktioneret, jfr. BRL § 16.

107. Veddommeni U 1987.192 VLD blev det pa trods af lovens klare ordlyd - udelukkende under
henvisning til dens forarbejder - fastslaet, at bestemmelsen ogsa gaelder aftaler mellem par-
terne under lejeforholdets senere forleb (lejeforholdets »bestaen«).
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Som berert foraninote 106 er det ifelge BRL § 16 strafbart at afkreeve en lejer
hgjere leje end tilladt efter reglerne i BRL §§ 7-11. Det samme gaelder udleje-
rens indgaelse af aftaler i strid med de naevnte regler i BRL § 5 (samt § 6 om
begreensningen i adgangen til at kraeve forudbetaling, depositum, indskud og
lignende).

For de regulerede ejendommes vedkommende opereres med en sakaldt
konto for udvendig vedligeholdelse.'® Denne konto, som nu ofte kaldes en-
ten for § 18-kontoen eller den frie vedligeholdelseskonto eller »ejendomskon-
toen«, er for de fleste ejendommes vedkommende suppleret af en sakaldt
bunden konto (»§ 18 b-konto«).'®

Den almindelige regulering medferer endvidere, at der gzelder sarlige reg-
ler for ivaerkseettelse af forbedringer, der vil medfore scerligt store forbed-
ringsforhajelser, jfr. iseer BRL §§ 23-26 0g 29. Overtreedelse af disse regler er
sanktioneret ved straf ifelge § 29 a. Varsling af forbedringsforhajelser skal
ske efter de samme regler som varsling af omkostningsbestemte lejeforhajel-
ser, jfr. BRL § 27 stk. 3. Selve beregningen af forbedringsforhajelsens sterrel-
se skal derimod forega efter de samme regler som for uregulerede lejemal, jfr.
BRL § 27 stk. 1, der henviser til LL § 58.

For samtlige enkeltveerelser i regulerede kommuner galder som anfert for-
aniafsnit Breglernei BRL kap. V (§§ 30-34) med huslejenaevnet som afgerel-
sesmyndighed, jfr. BRL kap. VI (§§ 3544). I det forstnaevnte kapitel findes
regler, der kort kan beskrives som - strafsanktionerede - ugyldighedsregler,
der vender sig dels imod urimelige aftalevilkdri det hele taget (§ 31), dels imod
urimelige opsigelser (§ 32, jfr. § 31 stk. 2 og § 33). De sidstnaevnte regler har
endnu betydning, idet der stadig findes lejeforhold om enkeltveerelser, der -
bortset fra de netop neevnte regler i §§ 32 og 33 - er frit opsigelige. Dette gael-
der ifglge LL § 82 litra a de enkeltvaerelser, der er en del af udlejerens beboel-
seslejlighed eller en del af et en- eller tofamilies hus, som udlejeren bebor (de
accessoriske enkeltveerelser).

Endelig indebeerer reguleringen, at huslejencevnet i vidt omfang er kompe-
tent til at treeffe afgorelse i tvister mellem lejeforholdets parter.!"” I BRL kap.
VI (§§ 35-44) er fastsat en reckke regler om huslejeneevnets nedscettelse, orga-
nisation, sagsbehandling m.v. Huslejenaevnets afgorelser kan indbringes for

108. Jfr. BRL §§ 18-20 og delvis § 22. - I lejeretlig forstand er udvendig vedligeholdelse al anden
vedligeholdelse end tapetsering, maling og hvidtning, jfr. herom H. Krag Jespersen i Juri-
sten 1979 s. 355 og s. 376.

109. Jfr. BRL §§ 18 a-18 c samt kap. III A (§§ 22 a-22 g). Belab, der bindes efter disse regler, skal
indszettes i Grundejernes Investeringsfond.

110. Jfr. BRL §§ 14, 15, 21, 22, 22 f, 25, 27 stk. 3, stk. 5 og stk. 6, samt 27 a.
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boligretten, jfr. § 43. 1 Kabenhavns kommune skal indbringelse dog i ferste

omgang ske for det sikaldte huslejeankencevn, hvis afgerelser derefter kan
indbringes for boligretten, jfr. § 44.
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KAPITEL 4

Enkelte andre lejeretlige
grundbegreber og grundregler

I. Kort om hel eller delvis succession pa lejerside

A. Almindeligt. Kort om fremleje og afstaelsesret

1. Foran i kapitel 3 afsnit XII er fremlejeret (fremleje) defineret som det for-
hold, at lejeren — mod vederlag - helt eller delvis overlader selve brugsretten
til en tredjemand (fremlejetageren), uden at retsforholdet mellem ejeren af
ejendommen (udlejeren) og lejeren af den grund skifter indhold eller karak-
ter. For s vidt angdr de lokaliteter, fremlejeretten angdr, er der sdledes blot ta-
le om succession i lejerens ret til at bruge de pdgacldende lokaliteter. I gvrigt
bestar retsforholdet uaendret mellem ejeren (udlejeren) og lejeren. Lejeren
udtraeder saledes ikke af retsforholdet i forhold til ejeren (udlejeren). Alle op-
fyldelsesforpligtelser over for ejeren pahviler derfor fortsat lejeren, ligesom
det - i hvert fald som udgangspunkt - er denne, der over for ¢jeren kan krzeve
dennes forpligtelser i lejeforholdet opfyldt.! Der finder siledes ved fremleje
intet personskifte sted i retsforholdet.

Retsforholdet kan illustreres ved folgende figur:

Fremlejekontrakt
8} L F
Hovedlejekontrakt

= Udlejeren (ejeren)
Lejeren
Fremlejetageren

M C
Il

—

. Den omstzndighed, at der enten i kraft af lovbestemmelser, jfr. straks nfr., eller i kraft af
aftale er hjemlet lejeren fremlejeret, og sidan fremleje finder sted, indebeerer ikkei sig selv
et tredjemandslafte til fordel for fremlejetageren pa den made, at denne skulle kunne kraeve
opfyldelse af de forpligtelser, som ejeren har pataget sig over for lejeren, jfr. Ussing: Enkelte
Kontrakter (2. udg. 1946) s. 14. - Nar der bortses fra de nfr. omtalte regleri LL §§ 69 og 70,
)fr. § 79, er der imidlertid aftalefrihed pA omradet, og sarlige aftalemaessige varianter kan
derfor forekomme.
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Bortset fra reglerne i LL §§ 69 og 70 har lejeren kun ret til fremleje, safremt
det enten fremgar af lejeaftalen, eller lejeren sidenhen opnar udlejerens sam-
tykke dertil, jfr. LL § 26 stk. 2.

2. Afstdelsesret adskiller sig veesentligt fra fremlejeret. Ganske vist finder
der ogsa ved afstaelsesret succession sted pa lejerside, men den er til gengeeld
fuldsteendig (medens successionen ved fremleje som omtalt foran i afsnit 1 er
begraenset til selve brugsretten). Ved afstielsesret udtreeder den tidligere lejer
(L)) helt af retsforholdet til udlejeren, og den ny lejer (L,) indtraeder - i hvert
fald som udgangspunkt - fuldt ud i alle rettigheder og forpligtelser i forhold
tiludlejeren. Afstéelsesret hjemler sadledes mulighed for personskifte pd lejer-
side.

Retsforholdet kan illustreres saledes:

—
—

/Ll
Udlejerenz ™~ i
L,

Bortset fra nogle af de nfr. i afsnit D omtalte praeceptive regleri LL §§ 75-78,
jfr. § 79, geelder det for afstaelsesret som for fremlejeret, at lejeren kun har af-
stdelsesret, sifremt det scerligt er aftalt. Dette er i overensstemmelse med det
almindelige princip om, at skyl/dovertagelse kun kan ske med fordringshave-
rens samtykke.?(Se derimod nfr. i afsnit IT A om succession pa udlejerside).

I praksis meder man undertiden begrebet afstaelse. Saledes som dette begreb saed-
vanligvis benyttes, mé det ikke forveksles med afstielsesret. Begrebet afstaelse sig-
ter saedvanligvis til retsforholdet mellem den udtraedende og den indtreedende lejer.
For det ferste anvendes begrebet om selve det forhold, at L, afstar lejemalet til L.
For det andet benyttes begrebet undertiden som ensbetydende med det vederlag,
som L, jeevnligt betaler til L, for opnéelse af retten til at indtreede i lejeaftalen med
udlejeren. Nar begrebet benyttes pa denne made, forudseetter dette naturligvis, en-
tenatL, ifelge aftalen med udlejeren har afstaelsesret, eller at L, eller L2 sidenhen
opnar udlejerens tilladelse til dette personskifte. - Man kan siledes sige, at begrebet
afstielse - saledes som det szedvanligvis anvendes i praksis - normalt forudsaetter
afstdelsesret i forhold til udlejeren.

2. Jfr. bl.a. Ussing: Enkelte Kontrakter (2. udg. 1946)s. 13 ogs. 14 samt Gomard: Obligations-
retten i en neddeskal, heefte 3 s. 304.
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3. Kontraktsmeessig fremlejeret og afstielsesret forekommer typisk i lejefor-
hold om erhvervslokaler. Den lejer, som f.eks. har kebt eller oparbejdet en
forretning (hvis omsaetning er afhangig af dens beliggenhed), og som ensker
at afhzende forretningen, er i en vanskelig situation, safremt lejeaftalen hver-
ken hjemler fremlejeret eller afstaelsesret. Afstielsesretten er naturligvis i
denne situation den mest gunstige for lejeren: dels vil keberen (L,) give mere
for forretningen, nar hans lejemal med udlejeren kan blive helt uafhaengig af
L,, jfr. nfr. i afsnit B, dels vil L, for fremtiden blive befriet for sine forpligtel-
ser over for udlejeren.

En fremlejeret er dog bedre end ingenting. Nar lejeren har kontraktsmees-
sig ret til fremleje — enten til erhverv i almindelighed eller til det erhverv, han
udever - kan han saledes overdrage den forretning, han driver i lejemalet, og
samtidig fremleje de lokaliteter, han hidtil har benyttet, til keberen, som her-
efter bliver fremlejetager.

Har lejeren derimod ikke tillige afstdelsesret, forudszetter det neevnte ar-
rangement, at lejeren forbliver som lejer og saledes fortseetter med at have le-
jerforpligtelserne over for udlejeren. Retsforholdet er saledes afhaengig af det
oprindelige lejeforholds fortseettelse. Nar dette lejeforhold opherer, bortfal-
der ogsa fremlejetagerens ret, jfr. naermere nfr. i afsnit B.

Utrykt @LD af 14. maj 1974 (11 nr. 279/1973) er i overensstemmelse hermed, se dog
tilsyneladende anderledes Kallehauge & Blom 1 s. 17. - Afgerende for dommens re-
sultat var nemlig, at det selskab, som hidtil havde vaeret lejer, opherte med at eksi-
stere. Det ansds med rette for ensbetydende med en ikke hjemlet afstielsesret, at det
opherende lejerselskab overdrog samtlige sine aktiver til et nystiftet aktieselskab,
der ifolge den aftale, der var indgdet mellem selskaberne, fremover skulle vaere
fremlejetager.

B. Sarligt om fremleje

Fremlejeret, hvortil der ikke er knyttet saerlige aftalemaessige forhold, kan si-
ges at veere karakteriseret ved to almindelige formueretlige grundscetninger:
Dels at en part i et retsforhold (lejeren) i almindelighed ikke kan saette en an-
den skyldner (fremlejetageren)isit sted (bortset fra den brugsret, fremlejeret-
ten angar), dels at erhververen (fremlejetageren) som regel ikke opnar storre
ret over for medkontrahenten (udlejeren), end overdrageren (lejeren) har, jfr.
princippet i GBL § 27 (som galder analogt for overdragelse af rettigheder i
alle de gensidigt bebyrdende retsforhold, hvorom der ikke geelder saerlige reg-
ler).

Fremlejetagerens brugsret er derfor afhaengig af lejerens ret — herunder af
at den fortsat bestar. Dette forhold far betydning, nar det straks nfr. kort skal
omtales, at nar LL § 1 stk. 1 (fr. ERL § 1 stk. 1) udtaler, at lovens regler ogsa
geelder for fremleje, er dette en sandhed med vaesentlige modifikationer for
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sa vidt angar fremlejetagerens retsstilling i henhold til flere af de beskyttelses-
regler, som loven indeholder til fordel for lejeren.® Dette geelder forst og
fremmest det almindelige princip om lejeforholds uopsigelighed fra udleje-
rens side, som findes i LL kap. XIII (§§ 80-92). Safremt lejeren opsiger leje-
forholdet i forhold til udlejeren, bortfalder fremlejetagerens ret.* Det samme
geelder aftale mellem udlejeren og lejeren om hovedlejekontraktens opher og
udlejerens opsigelse over for lejeren, safremt denne undlader at gore indsigel-
se mod opsigelsen, eller opsigelsen tages til fglge af domstolene, jfr. LL § 87
stk. 2.}

Afgar lejeren ved daden, bortfalder lejeforholdet ganske vist ikke uden vi-
dere. Uden szerlige aftalemaessige ordninger vil det imidlertid som regel bort-
falde ved opsigelse — enten fra udlejerens eller fra dedsboets side, jfr. LL § 75
stk. 4. I visse tilfeelde vil dog visse »efterlevende« have ret til at fortseette eller
overtage lejemalet, jfr. nfr. i afsnit D.

Endvidere vil fremlejetagerens ret bortfalde, safremt lejeren misligholder
lejeforholdet pa en sidan made, at betingelserne i LL § 93 for udlejerens op-
heaevelse af lejeforholdet er til stede, og udlejeren rent faktisk haever lejeaf-
talen.® Tilsvarende har udlejeren opheevelsesret ved lejerens konkurs, sa-
fremt konkursboet ikke indtreeder i lejeaftalen, jfr. konkurslovens § 58 stk. 1.
Indtreeder lejerens konkursbo i lejeaftalen, vil opsigelse desuagtet kunne fin-
de sted enten fra boets side, jfr. konkurslovens § 61 stk. 1, eller fra udlejerens
side, medmindre lejeren havde afstaelsesret, jfr. konkurslovens § 61 stk. 2.

Den omstzndighed, at fremlejetagerens medkontrahent - lejeren - ikke er
ejer af den ejendom, hvori de lejede lokaliteter er beliggende, medferer endvi-
dere, at den seerlige og seerdeles vasentlige beskyttelse af lejeres rettigheder,
derer omtalti LL § 7 stk. 1 (1. og 2. punktum), jfr. nfr. i afsnit II B 6, overho-
vedet ikke gzelder til fordel for fremlejetageren. Reglernei LL § 7 forudsaetter
nemlig, at lejerens umiddelbare medkontrahent er ejer af den pageeldende
ejendom.

3. Det, LL § 1stk. I (og ERL § 1 stk. 1) vil udtrykke for sa vidt angar fremleje, er naturligvis
ikke, at loven er anvendelig pa forholdet mellem ejeren og fremlejetageren, men derimod pa
retsforholdet mellem lejeren og fremlejetageren. At dette sidste alligevel ikke altid er tilfzel-
det, fremgar nfr. i teksten.

4. At lejeren efter omstandighederne kan blive erstatningsansvarlig over for fremlejetageren
i sddanne tilfeelde, er en anden sag.

5. Ogsdiensadansituation kan lejeren pAdrage sig erstatningsansvar over for fremlejetageren,
jfr. foregdende note.

6. Haevebegrundende forhold fra fremlejetagerens side kan ligeledes i nogle tilfaelde give ud-
lejeren adgang til at ophaeve lejeaftalen med lejeren, jfr. LL § 71 stk. 2.
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Foruden som nzevnt at visse vaesentlige lejerbeskyttelsesregler i LL er steerkt
betingede for sa vidt angdr fremlejeforhold, og at reglernei LL § 7 rent ud er
uanvendelige herpd,’ er der i LL andre bestemmelser, som er mindre egnede
til at finde anvendelse pa fremlejeforhold. RegleniLL § 1 stk. 1 om fremleje
burde derfor formuleres nogenlunde i retning af, at loven ogsa er anvendelig
pa fremlejeforhold med de lempelser (eller fravigelser), der folger af dette
retsforholds seerlige karakter.

Reglen i LL § 71 om lejerens ansvar for fremlejetagerens forhold sigter
umiddelbart kun til lovbestemt fremleje i medfer af LL §§ 69 og 70. Det ma
imidlertid antages, at regleni § 71i almindelighed ogsa ma gaelde i tilfeelde af
kontraktsmeessig fremlejeret.

BestemmelseniLL § 72 om lejerens indgaelse af fremlejeaftaler uden aegte-
feellens samtykke er for sa vidt ikke en lejeretlig regel, men en udelukkende
aegteskabsretlig regel.

C. Seerligt om afstielsesret

Som det fremgar foran i afsnit A 2, er afstaelsesret en aftale om tilladelse til
personskifte pd lejerside. Aftalen kan enten vare indgdet med henblik pa en
eventuel fremtidig situation - hvilket er det normale - eller i en aktuel situa-
tion. Bortset fra sarlige aftalemaessige forhold opherer siledes udlejerens
retsforhold til den tidligere lejer (L)) helt, og den ny lejer (L,) indtraeder fuldt
ud i samtlige den tidligere lejers rettigheder og forpligtelser.

Dette forhold var tidligere omtvistet, men mé anses for fastslaet ved dommen i U
1985.349 HD. Jfr. siledes Peter Vesterdorf i U 1980B.385 ff og von Eyben i U
1989B.36. Se dog anderledes Kallehauge & Blom 1 s. 15 og Preben Hertz i U
1981B.284 f.

Afstaelsesretten svarer sdledes til den lovmeessige adgang, som visse naerstiende
personer i nogle tilfeelde har til at »fortszette« lejemalet, jfr. herom nfr. i afsnit D.

Den tidligere lejeaftale fortseetter saledes som deklaratorisk regel pd helt
ucendrede vilkdr (altsd medmindre andet er aftalt). Heraf folger bl.a., at ud-
lejeren ikke kan forlange flytteopger foretaget i forbindelse med lejerskiftet.
I verserende boligretssager vil der endvidere som udgangspunkt finde tvun-
gen processuel succession sted mellem L, og L,. Omvendt gzelder det eksem-
pelvis, at har lejeren faet tillagt afstaelsesret uden seerlige tilfajelser vil den

7. Jfr. tillige reglerne om tilbudspligt i LL kap. X VI (§§ 100-105), hvor loven felgerigtigt anven-
der betegnelsen »ejeren«, medens den i gvrigt bruger udtrykket »udlejeren«.
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ny lejer veere bundet af lejeaftalens (eventuelle) angivelse af det formal (den
branche), hvortil det lejede ma benyttes.®

Da afstaelsesretten beror pa parternes aftale, kan den naturligvis veere be-
tinget eller knyttet til forskellige forudsaetninger. Det vil sdledes jeevnligt veere
aftalt, at den ny lejer skal veere branchekyndig, og at han skal godkendes af
udlejeren. Bestemmelser i sidstngevnte retning forstds almindeligvis blot sale-
des, at udlejeren er forpligtet til at godkende den nye (branchekyndige) lejer,
medmindre han har rimelige grunde - som han ma godtgere - til nzegtelsen.
Sadan grund kan f.eks. veere den ny lejers manglende skonomiske soliditet.
Er endvidere den lejer, der har afstaelsesret, en fysisk person, vil afstielsesret-
ten i almindelighed ikke kunne udnyttes sdledes, at den ny lejer er et selskab
med begreenset ansvar.®

Som det fremgar af foranstaende, vil afstaelsesretten seedvanligvis veere et
betydeligt gode for lejeren. Kontraktsmaessig afstaelsesret er derfor et af de
vilkar, som - alt andet lige - betinger ret til en hgjere leje, jfr. ERL § 3 stk. 3
islutningen, jfr. § 5 stk. 2. Som felge af den herskende aftalefrihed pa omra-
det er der endvidere ikke i princippet noget til hinder for, at det aftales i for-
bindelse med afstaelsesretten, at lejeren skal betale udlejeren et bestemt be-
leb, nar afstaelsesretten udnyttes. En sddan aftale er ikke omfattet af reglen
om duser i LL § 6, sifremt det lejede udelukkende anvendes til andet end
beboelse. '°

Da afstaelsesretten saedvanligvis har til formal at give lejeren adgang til at
saelge den virksomhed, han driver fra de lejede lokaliteter, jfr. foran i afsnit
A 3, vil afstaelsesretten kunne blive illusorisk, safremt den ikke kombineres
med en aftale om uopsigelighed fra udlejerens side. Selv om der som omtalt
geelder et almindeligt princip i lejeforhold om uopsigelighed fra udlejerens si-
de, vil opsigelse dog kunne finde sted under de betingelser, der er anferti LL
§ 83, jfr. til dels § 84. I denne forbindelse er det reglerne i § 83 litra a, b og f,
der har praktisk betydning.

8. I denne forbindelse bemzerkes, at de fleste lejekontrakter indeholder naermere bestemmel-
ser om - og dermed begraensninger i - hvilket formal, de lejede lokaler ma benyttes til.

9. Dette antoges ved dommeniU 1971.904 VLD, hvor man i evrigt sammenblander begreberne
fremleje og afstaelsesret. Udnyttelse af fremlejeret i den situation, som foreld i dommen,
matte veere tilladt, idet lejeren jo ved fremleje fortsat hafter fuldt ud for opfyldelse af samt-
lige forpligtelser i forhold til udlejeren. Af denne grund ma det vaere uden betydning, om
den person, der fremlejes til, er en fysisk person eller en juridisk person, eventuelt med be-
greenset ansvar.

10. Erdetlejedederimod et blandet lejemal, jfr. foranikap. 3 afsnit III F 4, vil lovligheden vaere
afheengig af, at vederlaget ikke overstiger veerdien af det overdragede. Betaling af vederlag
til udlejeren, ud over hvad adgangen til afstielse af de til forretningen nedvendige lokaler
(med tilherende beboelse) med rimelighed kan betinge, vil for blandede lejemals vedkom-
mende kunne vzere i strid med bestemmelsen i LL § 6 stk. 2.
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D. Lovbestemte regler om succession pa lejerside

I LL kap. XII findes under overskriften: »Brugsrettens overgang til andre«
forskelligartede regler om succession pa lejerside. §§ 69-72 angar fremleje, jfT.
foraniafsnittene A 1 og B. P4 disse forhold er den naevnte overskrift daekken-
de, idet der ved fremleje netop er tale om, at kun selve brugsretten overgdr til
en anden end lejeren.

I de ovrige tilfaelde, som omtales i kapitlet (§§ 73-78), er der derimod tale
om, at der i det hele indtrceder en ny lejer i forholdet, medens den tidligere le-
jer helt udtreeder af forholdet - altsa fuldsteendig succession pd lejerside. Dis-
se regler om lovhjemlet succession svarer derfor i denne henseende til de om-
talte regler om aftalt afstielsesret, jfr. foran i afsnittene A 2 og C. For nogle
af reglernes vedkommende er der dog forskel i forhold til afstaelsesretten.
Som det vil ses er bytteretten ifolge §§ 73 og 74 samt retten i henhold til § 75
stk. 3 beskrevet som en ret til at »overtage« lejligheden (respektive lejeforhol-
det), medens de gvrige regler anvender vendingen: ret til at »fortsaette« leje-
forholdet.

Reglerne i LL kap. XII skal ikke gennemgas i detaljer her - kun selve suc-
cessionsrettens karakter." Retten til at fortscette et lejeforhold svarer ganske
til begrebet afstdelsesret. Den ny lejer indtraeder uden videre i lejeforholdet,
nar de betingelser, der er fastsat i reglerne, er opfyldt. P4 samme made udtree-
der den tidligere lejer fuldsteendigt af lejeforholdet.!? Af saerdeles praktisk
betydning for de lejeforhold, der er omfattet af bestemmelserne om fortszet-
telse, er, at udlejeren ikke kan kraeve flytteopger eller (forhgjet) depositum el-
ler lignende i anledning af fortsettelsen.

Retten til overtagelse er derimod i princippet en ny aftale om udlejning. Ud-
lejeren kan imidlertid ikke stille en hvilken som helst betingelse for at indga
lejeaftalen. I sa fald ville den »overtagende« lejers ret i realiteten kun svare til
en forlejeret, jfr. nfr. i afsnit F, hvilket givetvis ikke har vaeret hensigten med
reglerne. Sagt i korthed skal - og kan - genudlejningen som udgangspunkt ske
pa LL’s (og BRLs) vilkar.!? Szerlige rettigheder, som tilkom den tidligere le-

11. OmLL§77, jfr. &gteskabslovens § 55, se Strange Beck i Jargen Graversen (red.): Familieret
(2. udg. 1988) s. 295 ff med henvisninger.

12. Det vil dog formentlig i almindelighed veere en betingelse for den tidligere lejers frigarelse
for lejeforholdets forpligtelser over for udlejeren, at denne har fiet meddelelse om lejerskif-
tet (eller uden formelig meddelelse fiet kundskab om lejerskiftet). Se herom U 1975.230 HD
samt Strange Beck a.st. (foran note 11) s. 297 ff. Jfr. tillige LD af 9. november 1976 (11
114/1976), refereret i GD 1976:2.

13. Safremt gvrige beboelseslejere i ejendommen efter en samlet bedemmelse er gunstigere stil-
let, end hvad der folger af lejelovgivningens vilkar - hvilket vil vaere et absolut sartilfaelde
-vil genudlejning af et reguleret lejemal pa lejelovgivningens vilkar dog vaere stridende mod
reglen i BRL § 5 stk. 4, jfr. herom foran i kapitel 3 afsnit XIII C ved note 107.
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jer (f.eks. en aftale om nedsat leje), kan den ny lejer saledes ikke kraeve sig til-
lagt. Derimod kan udlejeren i den ny aftale formentlig kreeve opretholdelse af
tidligere lejevilkar, som er gunstige set fra hans side (og - normalt - tilsvaren-
de ugunstige set med den ny lejers ajne).

E. Forlejeret

En forlejeret svarer i princippet ganske til en forkebsret. Den berettigede har
krav pa at indga aftale pa tilsvarende vilkar, som den forpligtede har indgaet
aftale med tredjemand om. En forlejeret kan vare tillagt en person, med
hvem udlejeren i forvejen ikke har nogen lejeaftale. Den kan ogsé vaere tillagt
en lejer dels med henblik pa udvidelse af et bestaende lejemal, dels med sigte
pa indgaelse af et nyt lejemal til erstatning for det tidligere.

Der findes ingen lovbestemmelser om forlejeret. En sidan kan derfor kun
veere tillagt en person ved aftale, der herefter méa fortolkes efter aftalerettens
almindelige fortolkningsprincipper. Vejledning i denne henseende vil kunne
findes i retspraksis vedrerende forkebsrettigheder.!* Ligesom ved udfeerdi-
gelse af forkebsrettigheder, ber aftaler om forlejeret udformes sa fyldestge-
rende som muligt. Det ber saledes naje preeciseres, under hvilke betingelser
forlejeretten kommer til eksistens, om den kan udnyttes en eller flere gange,
hvilke lokaler, forlejeretten naermere omfatter, samt hvilken frist den beretti-
gede skal have, inden han tager stilling til, om han ensker at udnytte forleje-
retten.'® Forlejeretten sikres over for ejerens omsatningserhververe i god tro
og mod retsforfelgning ved tinglysning (pa god prioritet) efter de regler, der
omtales straks nfr. i naeste afsnit.

II. Kort om succession pa udlejerside

A. Indledning. Almindeligt. Undtagelse fra de almindelige regler om skyld-
nerskifte, Princippet om automatisk overgang af udlejerpligter
Lejeforholdet er et gensidigt bebyrdende retsforhold, hvor begge parter er sa-
vel skyldnere som fordringshavere. Udlejeren er skyldner bl.a. i den forstand,
at han lgbende skal holde det lejede i brugbar, vedligeholdt stand, saledes som
det fremgar af LL’s vedligeholdelsesregler og lejekontraktens eventuelle be-
stemmelser herom, jfr. LL §§ 19 og 20 smh.m. mangelsreglerne i § 9 og §§
11-13.

14. Jfr. Illum/Carstensen: Dansk Tingsret, 3. udg. (1976) s. 315 ff.
15. 1U 1966.760 VLD ses et eksempel p4, at udlejeren blev ansvarlig over for lejeren for kraen-
kelse af en indremmet forlejeret.
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I almindelighed kan en skyldner ikke satte en anden skyldner i sit sted uden
fordringshaverens samtykke. En af undtagelserne fra dette almindelige prin-
cip geelder for overgang af ejendomsbyrder, hvortil lejeaftalen og andre brugs-
rettigheder vedrerende fast ejendom jo henregnes.'* Ved ejerskifte (succes-
sionmed hensyn til adkomsten til fast ejendom) overgdrejendomsbyrder nem-
lig for det forste automatisk - dvs. uden seerlig aftale mellem ejerskiftets parter
- fra ejer til ejer. (Det er altsd unedvendigt med en aftale om »gaelds-
overtagelse«). For det andet kan som omtalt skyldnerskifte finde sted i disse
tilfeelde uden den berettigedes samtykke.

Modstykket til at den berettigede i henhold til en ejendomsbyrde, herunder
en lejer af fast ejendom, ma tle, at der indtreeder en ny medkontrahent (ejer,
udlejer)ilejeforholdet, er, at alle udlejerpligterne i princippet gar over fra ejer
tilejer. Denny ejer heefter saledes som udgangspunkt for opfyldelse af alle ud-
lejerpligterne over for lejeren. Ligesom ved en lejers afstaelse, jfr. foraniafsnit
I C, vil der i verserende boligretssager (og huslejenavnssager) som udgangs-
punkt findetvungen processuel succession sted mellem den tidligere og den se-
nere ejer af ejendommen.

Nar det netop foran er nzevnt, at reglen geelder »i princippet« og »som ud-
gangspunkt« ligger heri, at reglen brydes af de almindelige eksstinktionsreg-
ler i TL, iseer dennes § 1 (som dog igen begraenses af TL § 3, jfr. nfr.). Kuni
kraft af en eksstinktion far en erhverver i almindelighed (ved aftale eller ved
retsforfalgning) sterre ret end hjemmelsmanden (overdrageren). Det samme
geelder ved overdragelse af fast ejendom. For at en utinglyst lejeret over fast
ejendom kan bortfalde ved eksstinktion kreeves saledes for det farste altid, at
den ny ejers ret er tinglyst, jfr. TL § 1 stk. 2. Er den ny ejer en aftaleerhverver,
skal denne for det andet vaerei god tro pa det tidspunkt, da aftalen anmeldes
til tinglysning, jfr. ligeledes TL § 1 stk. 2 smh.m. § 5.

B. Szerlige undtagelser fra de almindelige eksstinktionsregler

1. Hovedprincippet i LL § 7 stk. 1, 1. punktum
Foran i kap. 1 ved note 6 er omtalt regleni TL § 3, som geelder for alle brugs-
rettigheder, herunder lejerettigheder. For lejerettigheder er imidlertid givet en
mere omfattende bestemmelsei LL § 7 stk. 1, 1. punktum. Ifalge denne regel
er lejeres rettigheder efter reglerne »i denne lov« gyldige mod enhver uden
tinglysning.

Reglen indebeerer primeert,'” at alle de rettigheder, som en lejer har ude-

16. Jfr. foran i kap. 2 afsnit II. - Ved succession pa lejerside gaelder derimod det almindelige
princip om, at skyldnerskifte kun kan ske med medkontrahentens (udlejerens) samtykke,
jfr. foran i afsnit I A 2.

17. Jfr. tillige nfr. i afsnit 5 om videregiende beskyttelse for lejerens krav.
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lukkende i kraft af reglerne i LL,"%ikke er udsat for eksstinktion efter TL § 1.
Rettigheder, som derimod ikke folger af LL's regler, men som stottes pd afta-
le, vil derimod veere udsat for eksstinktion efter TL § 1 (dog med den be-
grensning, der folger dels af TL § 3, iser stk. 1'%, dels af LL § 7 stk. 1, 2.
punktum, jfr. nfr. i afsnit 2). - Denne sammenhang fremgar bl.a. af LL § 7
stk. 2, 1. punktum, hvorefter en lejer, der ved aftale har erhvervet videregden-
de rettigheder (end dem, der stattes pa LL), kan kraeve aftalen tinglyst. Her-
med sigtes netop til det almindelige tinglysningskrav i TL § 1.

De naevnte »videregaende rettigheder« kaldes ofte for lejerens scerrettighe-
der. Som blotte eksempler ne&evnes i LL § 7 stk. 2, 1. punktum aftalt uopsige-
lighed, afstaelsesret samt ret til at fa godtgerelse efter LL § 63 ved fraflytning.
Endvidere kunne nzvnes andre aftaler om godtgerelse og ikke mindst en le-
jers aftalebestemte fremlejeret. — Det er saledes kun med hensyn til sidanne
seerrettigheder, lejeren kan kraeve aftalen tinglyst. En lejeaftale, som i det hele
er indgéaet pa LLs vilkar - eller som dog ikke tilleegger lejeren rettigheder ud
over dem, som fremgar af LL* - kan ikke tinglyses, idet tinglysning heraf er
dbenbart overfladig, jfr. TL § 15 stk. 2, 1. punktum.

2. Scerreglen i LL § 7 stk. 1, 2. punktum

Ud over den foran i afsnit 1 omtalte almindelige regel er ifelge LL § 7 stk. 1,
2. punktum tillige lejeres krav pa tilbagebetaling af aftalt forudbetaling af
leje, indskud, depositum eller lignende beskyttet mod enhver uden tinglys-
ning, nar disse belgb tilsammen ikke overstiger et halvt ars leje. Uden denne
regel ville sadanne tilbagebetalingskrav veere udsat for eksstinktion efter
TL § 1.2 Kravene stottes nemlig pa parternes aftale om lejerens erleeggelse af
disse ydelser, idet det ikke fremgar af lejelovgivningen, at udlejeren har krav
herpa - kun at aftaler herom i et vist omfang er gyldige.?

3. Neermere om omfanget af lejerens beskyttelse
Nar LL § 7 stk. 1, 1. punktum beskytter lejeres rettigheder efter reglerne

18. Om rettigheder, der fremgar af BRL og ERL, se nfr. i afsnit 3.

19. RegleniTL § 3 stk. 1 gaelder siledes fuldt ud ogsa for lejeforhold omfattet af LL (og BRL).
I det omfang denne regel giver brugeren en beskyttelse, som ikke fremgar af LL (og BRL),
geelder beskyttelsen ogsa til fordel for en lejer, hvis lejeforhold er omfattet af LL. Det har
nemlig ikke veeret meningen med LL § 7 at gore indskraenkninger i de rettigheder, som frem-
gar af anden lovgivning (her TL § 3 stk. 1) - kun at give lejerne en yderligere beskyttelse.
Foreligger der séledes eksempelvis en aftale mellem udlejeren og lejeren om nedsat leje, og
denne aftale eksstingveres ifelge TL § 1 (§fT. foran i afsnit A i.f.), vil lejerens aftalebestemte
ret til nedsat lejebetaling kunne paberabes af denne i 2 ar i medfer af TL § 3 stk. 1.

20. Jfr. foran note 18.

21. Dog hartidligere praksisiet vist omfang anvendt TL § 3 stk. 2 analogt pa andre forhold end
dem, der direkte er omtalt i bestemmelsen, jfr. bl.a. U 1956.562 @LD.

22. Jfr. LL § 34 og BRL § 6.
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»i denne lov«, gaelder denne beskyttelse ogsa de »korrigerende« og »supple-
rende« bestemmelser 1 BRL og ERL (som tillaegger lejeren rettigheder).?

Beskyttelsen gaelder endvidere ikke blot de rettigheder, som direkte kan lee-
ses ud af disse loves bestemmelser, men ogsa de krav, som har umiddelbar
sammenhaoeng med de naevnte rettigheder. Nar der saledes af forskellige lov-
bestemmelser blot fremgar begraensninger i udlejerens ret til at kraeve f.eks. et
eller andet belab af lejeren - uden at det tillige direkte fremgar, at lejeren kan
kraeve tilbagebetaling ved erlaeggelse af storre beleb - vil lejerens tilbagebeta-
lingskrav veere en umiddelbar folge af lovens regel, og kravet derfor beskyttet
i henhold til det almindelige principi LL § 7 stk. 1, 1. punktum. Opnar endvi-
dere lejeren dom over udlejeren for tilbagebetalingsbelgbet, vil ogsa renter og
sagsomkostninger, der matte veere tillagt lejeren i den anledning, som acces-
soriertil det beskyttede tilbagebetalingskrav nyde beskyttelse efter LL § 7 stk.
1, 1. punktum.

4. Foraeldelsesreglen i LL § 7 stk. 1, 3. punktum

Ifolge denne regel vil lejere, hvis lejeforhold er ophert, kunne miste beskyttel-
sen efter savel 1. som 2. punktum i § 7 stk. 1. Som folge af det tidligere sagte
om forholdet mellem LL § 7 og TL § 1 geelder den naevnte foraeldelsesregel
imidlertid kun ved succession pd ejerside og kun sdfremt den ny ejer opfylder
eksstinktionsbetingelserne i TL § 1. Dette folger endvidere af sammenhzan-
genmellem padeneneside 3. punktum og pa den anden side 1. og 2. punktum
(som 3. punktum henviser til). Endelig fremgar det af foraeldelsesreglens for-
mdl og motiver.** Forzldelsesreglen gelder tilsvarende - og med de samme
begransninger - for sa vidt angar lejerens krav i henhold til BRL, jfr. dennes
§ 17 stk. 1, sidste punktum.?

Lejeres krav, der er foraeldet efter reglen i 3. punktum, vil imidlertid kunne
benyttes til konneks modregning over for krav, som udlejeren fremsactter
mod lejeren. F.eks. kan det forekomme, at udlejeren fremsaetter krav mod lej-
eren om betaling af et skyldigt belab i henhold til et varmeregnskab, jfr. LL
§ 40 stk. 1.

Ogsa i andre henseender ma foraeldelsesreglen suppleres med almindeligt
geeldende foreeldelsesregler. F.eks. vil lejerens utilregnelige uviderthed om sit
tilgodehavende i henhold til et varmeregnskab, der er kommet frem til lejeren
senere end et ar efter tidspunktet for lejeforholdets opher, jfr. foran, medfe-
re, at forzeldelsesfristen forst begynder at lgbe fra tidspunktet for varmeregn-

23. Jfr. foran i kap. 3 afsnit X1 B.

24, Jfr. FT 1983-84 (1. samling) tilleg B sp. 195 f. - Jfr. endvidere siledes Kjellerup boligrets
dom af 7. april 1988 (862/1987).

25. Jfr. FT 1983-84 (1. samling) tillzeg B sp. 189.
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skabets fremkomst, jfr. § 3 i foraeldelsesloven af 1908. I overensstemmelse
med almindelige foreeldelsesregler vil foraeldelsesfristens lab endvidere blive
afbrudt ved udlejerens anerkendelse af lejerens krav, herunder et frivilligt for-
lig mellem parterne.? Ogsa i denne henseende ma man saledes supplere be-
stemmelseni LL § 7 stk. I sidste punktum med almindelige foraeldelsesregler,
jfr. § 2 i foraeldelsesloven af 1908.

5. »Gyldig mod enhver«
Foraniafsnit 1 er det sagt, at regleniLL § 7 stk. 1, 1. punktum er en undtagel-
se fra eksstinktionsreglen i TL § 1. Udsagnet er korrekt, men ufuldsteendigt.
Der kraeves den tilfajelse, at den beskyttelse LL § 7 stk. 1, I. punktum - ogi
gvrigt ogsa 2. punktum - giver lejeren, gar videre end til at forhindre mulighe-
den for eksstinktion fra efterfelgende aftaleerhvervelse og retsforfelgning
(iseer tvangsauktion og konkurs). At lejeres seerrettigheder i henhold til leje-
lovgivningen (samt de omtalte tilbagebetalingskrav) er »gyldige mod en-
hver«, indebeerer nemlig tillige, at rettighederne skal respekteres ogsa af tidli-
gere stiftede (og tinglyste) — »celdre« - rettigheder af privatretlig karakter.
Reglernei LL § 7 stk. 1, 1. og 2. punktum giver saledes en regel om lejeret-
tighedernes prioritetsstilling. Med udtrykket »gyldig mod enhver« sigtes der-
imod ikke til lejeaftalens aftaleretlige gyldighed. Rammes saledes lejeaftalen
af en (aftaleretlig) ugyldighedsgrund, eller er den indgéet med en person, der
hverken var befajet eller legitimeret til at indga aftalen, har regleni LL § 7 stk.
1, 1. punktum ikke til formal at reparere pa sadanne og lignende forhold.

6. Kun beskyttelse for ejerens umiddelbare medkontrahent.

Scerligt om fremleje
Som omtalt foraniafsnit 5 er den beskyttelse, som LL § 7 stk. 1, 1. og 2. punk-
tum hjemler lejeren, udelukkende en prioritetsregel. Ejerens aeldre og yngre
rettighedshavere ma saledes finde sig i, at en person, som ejeren har indgdet
lejeaftale med, gar forud for dem i det omfang, lejeren stotter sit krav pa leje-
lovgivningen (samt med hensyn til tilbagebetalingskrav vedrerende forudbe-
talingskrav etc.).

Derimod er det klart, at de omtalte rettighedshavere ikke skal respektere
rettigheder, som tilkommer en person (en fremlejetager), der harindgaet afta-
le med en af ejerens medkontrahenter (lejeren). Ejeren selv skal jo kun respek-
tere de rettigheder, som lejeren har over for ham, og ikke de krav, en fremleje-
tager matte have mod lejeren, idet ejendommens ejer ikke star i kontraktsfor-
hold til fremlejetageren, jfr. foran i afsnittene I A 1 og B. Sa meget mindre

26. Jfr. Gomard: Obligationsretten i en neddeskal, 3. haefte s. 377 ff.
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skal naturligvis de, der afleder deres ret fra ejeren (de naevnte rettighedshave-
re), respektere fremlejetageres ret mod lejeren. Forholdet kan kort udtrykkes
séledes: den seerlige beskyttelse, som LL § 7 stk. 1, 1. og 2. punktum giver leje-
re, geelder kun til fordel for de lejere, der umiddelbart star i kontraktsforhold
med ejendommens ejer - eller endnu kortere: LL § 7 geelder ikke til fordel for
fremlejetagere.

I11. Kort om aftalefrihed, preeceptivitet og ugyldighed

A. Indledning

Indtil eendringslovene i 1975 til LL og BRL? tradte i kraft, var der regule-
ring i langt de fleste af landets kommuner. Groft sagt var det forinden ikraft-
treedelsen af disse love siledes, at alle vilkdr i nye lejemadl samt cendringer af
vilkar (til skade for lejeren) i bestaende lejemal og ved genudlejning skulle
godkendes af huslejencevnet (idet der bortses fra de lejeforhgjelser, som lov-
givningen umiddelbart gav adgang til). Ud fra denne kendsgerning kunne
man ikke tale om, at der var aftalefrihed mellem parterne, og det var af sam-
me grund neerliggende at opfatte reglerne i BRL som preeceptive, skent de ik-
ke selv gav udtryk herfor.

Ved de naevnte loveendringer opherte huslejenavnenes funktion som
godkendelses- eller approbationsmyndighed. Huslejenaevn (og domstole)
skulle kuntraedei funktion, nir parterne var uenige, og hvis en af parterne be-
geerede det. Dette fremgar indirekte af de nye lovbestemmelser?® og udtryk-
keligt af forarbejderne hertil.” Af de samme lovforarbejder fremgar endvi-
dere, »at lejen, lejevilkdr og lejeforhojelser frit kan aftales mellem parter-
ne«. Ogsa BRL 1975 § 10 - jfr. nu dens »efterfolger« BRL § S iseer stk. 1 og
stk. 4 i begyndelsen - forudseetter klart, at der som udgangspunkt er
aftalefrihedmellemlejeforholdets parter, jfr. nfr.iafsnit D. Aftalef-
rihedsprincippet brydes - naturligvis - for det ferste af formuerettens almin-
delige ugyldighedsregler (nfr. i afsnit B). For det andet er aftalefrihed be-
greenset af lejelovgivningens proeceptive regler og af andre scerlige ugyldig-
hedsregler i lejelovgivningen (jfr. nfr. i afsnit C).

27. Henholdsvis lov 1975:82 (19/3) og lov 1985:81 (19/3).

28. Jfr. straks nfr. i teksten efter note 30 samt i afsnit D.

29. Jfr. FT 1974-75 (1. samling) tilleg A sp. 213 og 214 (boligministerens bemaerkninger til lov-
forslaget til 2&ndring af BRL). - Huslejenzvnene er herefter blevet sdkaldte »private tviste-
neevn« pa lige fod med f.eks. Forbrugerklagenaevnet, jfr. Bent Christensen: Naevn og rad
(1958) s. 57 f.

30. Motiverne a.st. sp. 214, afsnit 3, jfr. tilsvarende sp. 213, andet afsnit.
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I huslejenaevns- og domstolsafgerelser findes dog stadig reminiscenser fra ti-
den for 1975. Nogle af disse har klart fort til urigtige afgerelser, medens andre
kun har veeret et led i afgerelsens begrundelse pa en sidan made, at det ikke
nedvendigvis har medfert urigtige afgerelser. Disse forhold omtales naerme-
re nfr. i afsnit D.

I det folgende skal gives en kortfattet fremstilling af de regler om ugyldig-
hed, preceptivitet og aftalefrihed, som galder for lejeforhold. Det skal poin-
teres, at fremstillingen langt fra tilsigter at vaere udtemmende, idet en fyldest-
gorende gennemgang af de ugyldighedsregler m.v., som geelder (ogsa) for le-
jeforhold, kunne danne grundlaget for en selvstzendig afhandling.

B. Aftalerettens almindelige ugyldighedsregler

Lejeaftalen er en formueretlig aftale. Derfor finder kontraktsrettens alminde-
lige ugyldighedsregler anvendelse herpa, og der kan for sa vidt henvises til den
almindelige aftaleretlige ugyldighedsleere. Her skal kun naevnes nogle enkelte
seerlige synspunkter for lejeforhold samt nogle eksempler.

Skrevne ugyldighedsregler findes primeert i AFTL kap. III (§§ 28-36).*
Endvidere geelder - naturligvis - reglerne i myndighedslovens kap. 4, safremt
lejeren eller udlejeren er umyndig.3?

Af serlig interesse er den sdkaldte generalklausul i AFTL § 36, der afloste
specielle ugyldighedsregler i forskellige formueretlige love, bl.a. regleni LL
1967 § 37. Denne bestemmelse, der blev ophaevet ved lov 1975:250 (12/6), lad
saledes:

»Er der i @vrigt i en lejeaftale fastsat noget, som skennes at veere ubilligt for en af
parterne, kan bestemmelsen helt eller delvis tilsideseettes af boligretten. Der vil her-
ved veere at tage hensyn savel til den byrde, som bestemmelsen palaegger den ene
part, som til den interesse, den anden part har i at kraeve bestemmelsen opretholdt.«

Dels fordi AFTL § 36 afloste szerlige ugyldighedsregler for retsforhold, for
hvilke lovgivningen havde fundet, at iseer den ene part havde szrlig behov for
beskyttelse, dels fordi det var hensigten med indferelsen af § 36 at hgjne den
forretningsmaessige moral,’® kan man slutte, at det har veeret lovgiverens

31. 1U 1985.672 VLD blev en aftale om opher af en lejeaftale tilsidesat i medfer af AFTL § 31.

32. Jfr. endvidere myndighedslovens § 48, hvorefter en umyndig ikke - end ikke med vaergens
samtykke - kan forpligtes ved kaution eller anden sikkerhedsstillelse for tredjemands gaeld.

33, JIr. FT 1974-75 (2. samling) tillaeg A sp. 791 f. Jfr. specielt om forholdet til LL 1967 § 37 Pal-
le Bo Madsen: Aftalefunktioner (1983) s. 99.
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hensigt at anvende § 36 i mindst samme omfang, som tilfeeldet var med LL
1967 § 37.3Der kan séledes i almindelighed veere serlig anledning til at brin-
ge AFTL § 361 anvendelse inden for de omrider, hvor man havde fundet, at
der burde galde specielle ugyldighedsregler. I forhold til de fleste andre kon-
traktsforhold kan der dog i lejeforhold efter omstzendighederne vaere grund
til ikke at anvende AFTL § 36, idet der i visse tilfaelde vil kunne kompenseres
for seerligt - for lejeren - tyngende vilkar ved at nedszette lejen i medfer af reg-
lerne om sakaldt misforholdsleje, jfr. LL § 49 stk. 1 og ERL § 5 stk. 1. Ved af-
gorelsen af spergsmalet om misforholdsleje skal der nemlig tages hensyn til
betydningen af evrige lejevilkar, jfr. nu udtrykkeligt ERL § 5 stk. 2 smh.m. §
3 stk. 3 i.f. (»og vilkér«).

Ogsa uskrevne ugyldighedsregler vil kunne finde anvendelse pa lejeafta-
ler.%

De fleste ugyldighedsregler vil veere preeceptive i den forstand, at den part,
som nyder beskyttelse af reglen, ikke er bundet af et forhdndsafkald i s hen-
seende, jfr. nfr. i afsnit C 1.

C. Praxceptivitet i lejelovgivningen

1. Begrebet praeceptivitet

Flere steder i formueretlige love gives der udtryk for, at bestemte lovregler ik-
ke kan fraviges ved aftale. Man taler da om, at reglerne er praeceptive, ufravi-
gelige eller tvingende. Det er almindeligvis saledes, at praceptiviteten er ensi-
digiden forstand, at det kun er aftaler til skade for den ene part, der rammes
afreglen. I lejeforhold beskytter de praeceptive lovbetemmelser som regel kun
lejeren.

Folgende bestemmelser i LL fastslar, at en reekke bestemmelser i det pagaeldende
kapitel er preeceptive: § 8, § T8, § 24, § 31,4 X5, § SO STR. 5, § 5¥5tKk. 1, § 57, § 68,
§79, §92, § 96, § 99 a og § 105.

Regleni LL § %6 stk. I'ma dog antages at indebzre, at ogs4 udlejeren af beboel-
seslejemal kan fragd en aftale, der strider mod bestemmelsernei § 36 stk. 1 og stk. 2.

34. Jfr. U 1988.594 VLD, hvor en datters fortseettelse af foraldrenes lejeaftale, jfr. LL § 75 stk.
2, blev tilsidesat i medfer af AFTL § 36 for s vidt angik pligten til betaling for istandseettel-
se af lejligheden ved fraflytningen ca. 1/2 4r efter, at lejeren var indtradt i lejeaftalen.

1U 1977.798 @LD blev en uopsigelighedsklausul som hindring for lejeforhajelse tilside-
sat til udlejerens fordel, jfr. U 1985.714 HD, Ifr. Stig Jargensen i Juristen 1985 s. 118 ff.

35. Jfr. U 1978.973 VLD om tilsideszettelse af et retsforlig om lejeforhajelse »som folge af bri-
stende forudseetninger«. Grundlaget for retsforliget var boligrettens tilkendegivelse af for-
staelsen af en bestemmelse i LL - en forstaelse, som i mellemtiden var blevet underkendt af
Hojesteret i en tilsvarende sag.
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De fleste praeceptivitetsbestemmelser i LL er indsat som slutningsparagraf i det pa-
geeldende kapitel, jfr. dog § 46 stk. 1 og stk. 3.

Normalt benyttes vendingen, at de pageeldende bestemmelser »ikke ved afta-
le (kan) fraviges til skade for lejeren«. Udtryksmaden er dog afvigende i § 79
og i § 96, hvilket imidlertid naeppe indebeaerer nogen realitetsforskel.

Praceptivitetsbestemmelserne i LL vender sig som anfert i almindelighed
kun imod aftaler »til skade for« lejeren. Aftaler, der ubetinget stiller lejeren
bedre end lovens regel, rammes naturligvis ikke. Det samme geelder i et vist
omfang aftaler, hvor det ikke pa forhand - altsa i aftalesituationen - kan si-
ges, om den pagaldende aftaleklausul, alt taget i betragtning, stiller lejeren
déarligere end den praeceptive bestemmelse. Hvis det saledes pa forhand stiller
sig som uklart, om klausulen vil veere til lejerens fordel eller til lejerens ugunst
- alt afhaengig af forholdenes udvikling - vil aftalen ikke vaere omfattet af
preeceptiviteten. Som et praktisk eksempel herpa for ikke-beboelseslejemal
kan naevnes, at klausuler om lejeregulering efter pristal, omszetning eller pro-
centsatser ikke (nedvendigvis?) antages at stride mod ERL § 9 (tidligere LL
§ 53 stk. 1, 1. punktum). Jfr. Lejeret 2 kap. 2 afsnit IX C.

De aftaler, som de preeceptive bestemmelser vender sig imod, vil som regel
veere forhdndsaftaler, d.v.s. aftaler indgaet med henblik pa en fremtidig situa-
tion, mredens ae preceptive bestemmelser i almindelighed ikke omfatter afta-
ler, der indgas mellem parterne, nar det forhold, som lovbestemmelsen be-
skriver, er blevet aktuelt. Lejeren kan siledes give afkald pa den lovmaessige
uopsigelighed, efter at opsigelse fra udlejerens side har fundet sted, jfr. LL §
92 stk. 1 modsetningsvis.’” Pa tilsvarende made kan en lejer eksempelvis
give afkald p4 at fortszette eller overtage et lejeforhold, nar den begivenhed,
som fremgar af LL §§ 75-78 (den tidligere lejers ded, segteskabsopher m.v.),
er indtradt. Af samme grund vil en ejendoms lejere formentlig heller ikke se-
nere kunne anfagte en aftale, ifelge hvilken de belgb, som pa et givet tids-
punkt allerede henstod pa konto for indvendig vedligeholdelse, er blevet an-
vendt til et andet formal (f.eks. etablering af legeplads eller gardhave), jfr. LL

36. Medmindre klausulen har et sAdant neermere indhold, at den under alle omstandigheder -
alt taget i betragtning - vil veere til ugunst for lejeren i forhold til lovens regler. - Jfr. H. Krag
Jespersen Karnovs Lovsamling 1988 bd. 7 s. 6372 note 38 ad ERL § 9.

Jfr. indgaelse om sporgsmalet Halfdan Krag Jespersen: Lejeret I kapitel 2 afsnit IX.

Om sporgsmalet kan tillige henvises til @LD af 21. februar 1984 (II 298/1983) refereret i
GD 1984:8, hvor retten fandt, at en voldgiftsbestemmelse i en lejeaftale var en fravigelse af
LL’s regler til skade for lejeren, jfr. LL § 53 stk. 1 (dengang 1. punktum) smh.m. § 48.

37. Afkaldet vil derimod kunne tilsideseettes efter almindelige ugyldighedsregler, jfr. forani af-
snit B note 31 om U 1985. 672 VLD. - Jfr. endvidere om BRL § 7 stk. 3 nfr. i afsnit 3.
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§ 24. Da belpbene i det givne eksempel yderligere er kommet lejerne til gode,
kan det i ovrigt anfores, at aftalen ikke har veeret til skade for lejerne, jfr. for-
an ved note 36.

Afde netop foran omtalte grunde indebeerer eksistensen af praeceptive lov-
bestemmelser ikke, at domstolene (eller huslejensevnene) af egen drift (ex
officio) skal pase deres overholdelse. Praceptive lovbestemmelser indebeerer
ikke, at den beskyttede part ikke kan disponere over - give afkald pa - de ret-
tigheder, som felger af de praeceptive regler. Der er saledes ikke tale om sa-
kaldte indispositive rettigheder, men retsforholdet er omfattet af det alminde-
lige dispositionsprincip.*®

Preeceptive lovbestemmelser er ugyldighedsregler af en scerlig karakter. Sa-
danne besternmelser fastslar for det farste, at enhver aftale om det forhold,
der beskrives i lovbestemmelsen, og som ikke er i overensstemmelse med den-
ne, er ugyldig. Foruden at fastsla at den »afvigende« aftale er ugyldig, er pree-
ceptive lovbestemmelser for det andet karakteriseret derved, at de umiddel-
bart fastslar, Avad der skal geelde i stedet for den ugyldige aftaleklausul. Ser
man bort fra tilfaelde, hvor hele aftalen rammes af ugyldighed, ngjes evrige
ugyldighedsregler (end przeceptive lovbestemmelser) med at »fjerne« det
ugyldige vilkar. Om domstolene i givet fald kan indsztte et andet vilkar i ste-
det for, er en helt anden sag.

2. Preeceptivitet i kraft af fortolkning - LL’s regler

Forani afsnit 1, jfr. smatrykket, er omtalt bestemmelser i LL, som fastszetter,
at en lang raekke af de ovrige bestemmelser i loven er praeceptive i den for-
stand, at lejeren kan anfaegte aftaleklausuler og andre former for forhandsaf-
kald, der giver lejeren en darligere retsstilling, end hvad der folger af de pa-
geeldende bestemmelser. Praeceptivitet kan imidlertid endvidere folge af reg-
lers eget indhold. Foranikapitel 3 afsnit [ i.f. er det saledes omtalt, at reglerne
i LL kap. I og ERL kap. 1 om reglernes anvendelsesomrade er praeceptive, selv
om dette ikke direkte fremgar af disse kapitler.

Endvidereer LL § 53 stk. 2 ikke gjort preeceptivi kraft af en seerlig preecep-
tivitetsbestemmelse, idet § 53 stk. 1 kun henviser til §§ 47-52. Alligevel folger
det klart af selve indholdet af § 53 stk. 2, 1. punktum, at bestemmelsen er
praceptiv, idet det udtales, at der ikke kan treeffes aftale om, at lejen skal re-
guleres pa anden made end fastsat i §§ 47-52. Det vil vaere meningslast at til-
faje: »medmindre andet er aftalt«.

38. Jfr. Gomard: Civilprocessen (2. udg. 1984) s. 30 og s. 307 ff.
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Alle bestemmelsernei LL kap. VIII (§§ 47-53) geelder nu kun lejefastseettelsen i be-
boelseslejemadl, idet lejefastseettelsesreglerne for avrige lejeforhold er aflost i sa
henseende af bestemmelserne i ERL §§ 3-9. Ifr. Lejeret 2 kap. 3.

LL §§ 47 og 48 geelder endvidere kun for uregulerede beboelseslejemdl, idet de
for regulerede lejemals vedkommende er »aflast« af reglerne i BRL §§ 7-15, jfr. for-
an i kapitel 3 afsnit XI B og afsnit XIII A og B.

LL kap. X om forbedringer m.v. indeholder ingen udtrykkelig preeceptivitets-
bestemmelse. De fleste af kapitlets bestemmelser ma derfor vaere fravigelige,
selv om dette resultat i nogle henseender umiddelbart kan give anledning til
undren.* Nogle undtagelser synes man dog i hvert fald at métte gore. Nar §
59stk. 1, 2. punktum udtaler, at lejeforhejelsen tidligst kan fa virkning fra det
tidspunkt, hvor forbedringen er fuldfert, er dette udsagn s& absolut, at det
forekommer neerliggende at anse reglen for ufravigelig. For sa vidt angar
varslingsreglen i § 59 stk. 2 synes det oplagt, at den ma veere praeceptiv, idet
bestemmelsens sidste punktum statuerer ugyldighedsvirkning, sdfremt kra-
vet om lejeforhojelse ikke indeholder formkravene i 1. punktum. Da reglen i
§ 59 stk. 3, 2. punktum om udlejerens indbringelsespligt umiddelbart knytter
sig til varslingssituationen, vil dette forhold i forbindelse med reale grunde til-
sige, at der ikke kan ske fravigelse af bestemmelsens 6 ugers-regel. Af samme
grunde ber det ikke med bindende virkning for lejeren kunne aftales, at det
i tilfelde af fremtidige forbedringer af ejendommen og det lejede skal veere
lejeren - og ikke udlejeren ~ der skal indbringe spergsmalet om lejeforhgjel-
sens berettigelse for boligretten, saledes at lejeren i modsat fald skal veaere
bundet af forhgjelsen.

Af de samme grunde, som anferes nfr. i afsnit 3 ved note 43 vedrerende
BRL kap. IIT A, ma det veere klart, at det ikke med retsvirkning for nuvaren-
de og kommende lejere kan aftales, at der ikke skal ske afsaetning m.v. pa den
sakaldte forbedringskonto i henhold til LL kap. X A (§§ 63 a-63 h).

Reglerne i LL § 80 stk. 1 og stk. 2 er heller ikke udtrykkeligt gjort preecep-
tive. Begge regler har imidlertid primeert til formal at forhindre omgaelse fra
udlejerens side af det almindeligt geeldende uopsigelighedsprincip - et prin-
cip, som er beskyttet af preeceptivitetsregleni LL § 92 stk. 1. Vedroarende § 80
stk. 2 kan problemet anskueliggeres ved, at man taenker sig en tidsbestemt

39. Erreglerne fravigelige, skal falgende forhold kunne aftalesi en lejekontrakt: varsel om leje-
forhajelse kan gennemfares med kortere varsel end 3 maneder, jfr. § 59 stk. 1, 1. punktum;
ved gardrydning efter § 60 kan udlejeren kraeve en lejeforhajelse pA mere end 10% af udgif-
ten; ved tilslutning til et kollektivt varmeforsyningsanleeg, jfr. § 61, kan udlejeren kraeve
godtgerelse af udgiften over mindre end 10 4r; ved installation af varmeanlag i ejendom-
men, jfr. § 62, kan lejeren aldrig kraeve anvist erstatningsrum.
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lejeaftale, som indeholder en klausul om, at selv om lejeren med udlejerens
vidende benytter det lejedei mere end 1 maned efter den aftalte lejetids udleb,
uden at udlejeren har opfordret lejeren til at flytte, skal lejeren desuagtet fra-
flytte det lejede pa udlejerens opfordring.

For sa vidt angar § 80 stk. 3 kan man anvende en tilsvarende model til illu-
stration af pastanden om bestemmelsens praceptivitet. Svaret pa spargsma-
let om gyldigheden af folgende klausul i en tidsbestemt lejeaftale synes nem-
lig aldeles oplagt: »Uanset at naervaerende tidsbegraensning ikke er begrundet
i udlejerens forhold, er parterne enige om, at tidsbegraensningen ikke skal
kunne tilsideszettes af boligretten«. - Begrundelsen for reglens praeceptivitet
kan endvidere s@ges i det forhold, at reglen er formuleret som en ugyldigheds-
regel, og at den beskyttede part derfor ikke pa forhand kan give bindende af-
kald pa at paberabe sig den, jfr. foran i afsnit B i.f.

3. Proeceptivitet i kraft af fortolkning - Reglerne i BRL

Dereringen bestemmelseri BRL, der udtrykkeligt fastslar reglers preeceptivi-
tet. Af de samme grunde, som er nzvnt vedrorende LL’s og ERL's »anven-
delsesregler«,* ma reglerne i BRL kap. I (§§ 1-3) og §§ 4 og 4 a veere praecep-
tive, idet alle disse regler angiver anvendelsesomradet for stort set resten af
denne lovs bestemmelser, og idet i hvert fald en betydelig del af disse er pree-
ceptive, jfr. straks nfr.

BRL § 5 stk. 1 fastsaetter en gvre greense for aftalt leje. Ganske vist udtaler
bestemmelsen, at lejen ikke ma »fastscettes« til et beleb, der overstiger det lej-
edes vaerdi,” men udlejeren kan ikke ensidigt fastsaette lejen (bortset fra de
nfr. omtalte varslingsregler, for hvilke der geelder en tilsvarende
maksimalleje-bestemmelse i BRL § 7 stk. 2). Bestemmelsen i § 5 stk. 1 skal
derfor forstas pa samme made som § 5 stk. 4, der efter sit eget indhold klart
vender sig imod resultatet af en indgaet aftale, jfr. ordene »kan der ikke af-
tales«.

Selvom BRL § 6 taler om, at forudbetaling m.v. »ikke kan kraeves« ud over
et naermere angivet omfang, vender ogsa denne bestemmelse sigimod indgae-
de aftaler om forudbetaling m.v. (i det omfang, det samlede beleb overstiger,
hvad der svarer til 6 maneders leje pa aftaleindgaelsestidspunktet, jfr. LL §
34). Uden hjemmeli aftalen kan udlejeren nemlig overhovedet ikke kreaeve for-
udbetaling m.v. af den karakter, som er navnt i BRL § 6.

40. Jfr. foran i afsnit 2 i begyndelsen med henvisning til kapitel 3 afsnit I i.f.
41. Reglen er i praksis fortolket som veesentlig overstiger det lejedes vaerdi, jfr. foran i kapitel
3 afsnit XIII C note 105.
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Alle de netop omtalte bestemmelser i BRL - § 5stk. 1, § 5stk. 4, § 60g§ 7
stk. 2 - ma opfattes som seerlige ugyldighedsregler og ma derfor som sddanne
veere praceptive, jfr. foran i afsnit B i.f.

Som omtalt foran i kapitel 3 afsnit XI B finder BRL §§ 7-15 om udlejerens
adgang til ensidigt at varsle lejeforhgjelser anvendelse i regulerede lejefor-
hold i stedet for reglerne i LL §§ 47 og 48. Disse regler er praceptive, jfr. LL
§ 53 stk. 1 og stk. 2, 1. punktum, og allerede af denne grund mé ogsé reglerne
iBRL §§ 7-15 veere preeceptive. Resultatet kan tillige siges at felge af, at regler-
neiBRL §§ 7-15 er seerlige beskyttelsesregler til lejerens fordel i forhold til LL
§8§ 47 og 48. - Det kan herefter fastslas, at den eneste gyldige made for en ud-
lejer at kraeve »almindelige« lejeforh@jelser i regulerede lejemal i kraft af en
varsling, er reglerne om omkostningsbestemt leje.

Ifelge bestemmelseni BRL § 7 stk. 3 har lejeforhgjelse i henhold til regler-
ne om omkostningsbestemt leje virkning fra den 1. i den maned, der indtree-
der 3 maneder efter kravets fremsaettelse, »medmindre parterne traeffer an-
den aftale«. Reglen skal naeppe forstas saledes, at det pa forhand kan aftales,
f.eks. ilejekontrakten, at udlejeren skal kunne varsle lejeforhajelser med kor-
tere varsel, eksempelvis pd en maned. Et sddant resultat ville ikke stemme
godt overens med, at de tilsvarende regler i LL § 48 stk. 1 og ERL § 4 stk. 1
er ufravigelige, jfr. henholdsvis § 53 stk. 1 0g § 9. BRL § 7 stk. 3 ma derfor for-
stasioverensstemmelse med det forani afsnit C 1 sagte, sadledes at bestemmel-
sen hjemler adgang til - nar udlejeren Aar fremsat krav om lejeforhgajelse - at
der indgas aftale om, at lejeforhgjelsen skal treede i kraft pa et tidligere eller
senere tidspunkt. For resultatet taler endvidere ordlyden af § 7 stk. 3, der taler
om, at parterne »traeffer« (altsa ikke har truffet) anden aftale.

I det omfang BRL § 17 giver lejeren rettigheder, ma reglerne heri ogsa veere
preeceptive. Dette kan begrundes dels med, at reglerne umiddelbart knytter
sig til de tidligere omtalte, preeceptive regler, dels med BRL's karakter af seer-
lig beskyttelseslov til fordel for lejerne.

Det seerlige lejerbeskyttelseshensyn, der ligger bag reglerne i de folgende
4 kapitler* tilsiger ligeledes, at reglerne i det hele antages at vaere ufravigeli-
ge. For de reglers vedkommende, som har relation til hensattelse af vedlige-
holdelsesbeleb i Grundejernes Investeringsfond (den bundne vedligeholdel-

42, Der er saledes bortset fra lejeforhgjelser, som folge af agede skatter og afgifter, jfr. LL §§
50-52, seerlige lejeforhgjelser som folge af stigning i afsaetningsbelab pa de forskellige leje-
konti, jfr. BRL § 13 a, og forbedringsforhgjelser, jfr. BRL § 27.

43, Kap. 111 om vedligeholdelse og opretning, kap. I11 A om vedligeholdelseskonto i Grundejer-
nes Investeringsfond, kap. [V om forbedringer og kap. V om huslejeregulering for enkelt-
vaerelser.
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seskonto) - herunder reglerne om den fri vedligeholdelseskonto (§
18-kontoen), som har umiddelbar sammenhang med den bundne konto -
kan det tillige anfores, at reglerne har antaget en delvis offentligretlig karak-
ter. En del af de gvrige bestemmelser i de naevnte kapitler er endvidere regler
om huslejenaevnets kompetence, hvorfor de - ligesom hele kap. VI om husle-
jenaevn - ma anses for at veere ufravigelige.

Kun i en enkelt retning synes preeceptivitetsspgrgsmalet i de navnte kapit-
ler at give anledning til tvivl. Om beregning af varslede forbedringsforhgjel-
ser henviser BRL § 27 stk. 1 til LL § 58, der som omtalt foraniafsnit 2 er fravi-
gelig. Problemet er da, om der heraf kan drages den formelle slutning, at reg-
lerne om beregning af varslede forbedringsforhajelser for regulerede lejemal
da ogsa er fravigelige (i samme omfang som de uregulerede lejemal). Svaret
er formentlig, at ogsa her slar formalet med BRL’s regler, nemlig den seerlige
lejerbeskyttelse, igennem.

Bestemmelserne i BRL kap. VII om benyttelse af boliger ligger - i kraft af
deres status som udelukkende offentligretlige regler - helt uden for pavirk-
ning af parternes aftale.*

Bortset fra BRL § 60 om sakaldt tvangsvedligeholdelse og tvangsforbed-
ring, der knytter sig umiddelbart til vedligeholdelses- og forbedringsreglerne
i BRL kap. III og IV, omhandler BRL kap. VIII udelukkende organisations-
og administrationsbestemmelser for Grundejernes Investeringsfond. Alle
reglerne i dette kapitel er derfor upavirkelige af aftaler mellem lejeforholdets
parter.

D. Naermere om aftalefrihed inden for BRL

1. Problemet set i lyset af reglerne i BRL, forarbejderne hertil og almindelige
aftaleretlige regler

Som det fremgéar foraniafsnit C3 ma BRL s regler i det store og hele alle anses
for at vaere preeceptive. I forlaengelse af, hvad der er anfort forani afsnit A om
aftalefrihed som det grundleeggende princip ogsa for regulerede lejemals ved-
kommende, rejser sig da naturligt det spergsmal, hvad der egentlig er tilbage
af denne aftalefrihed for de regulerede lejemal, som BRL giver et betydeligt
antal regler for. Svaret er, at aftalefrihedsprincippet geelder for alle de forhold
eller vilkar, som BRL enten slet ikke giver regler for eller hvorom BRL’s regler
Jforudscetter, at der kan forekomme aftaler.> Den omstandighed, at BRL i

44. Jfr. foran i kapitel 3 afsnit I note 6 og afsnit XIII A note 98.

45, Idet det her og i det folgende forudseettes, at der hverken er grundlag for at anvende aftale-
rettens almindelige ugyldighedsregler eller praeceptive bestemmelser eller ugyldighedsregler
i LL og BRL.
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meget vidt omfang giver preeceptive regler, kan naturligvis ikke retfeerdiggere
den almindelige slutning, at sa er alle seerlige aftaler ugyldige for regulerede
lejemals vedkommende. Den omstandighed at omkostningsbestemt leje er
den altdominerende, praktiske hovedregel for sa vidt angar lejefastseaettelse i
regulerede lejemal, ma ikke forlede til den antagelse, at det er den eneste gael-
dende regel herom.

Hvad angar lejens storrelse - idet der forelabig bortses fra betydningen i sa
henseende af udferte forbedringer - giver bestemmelserne i BRL §§ 7-14 kun
regler om beregningen og varslingen af lejeforhajelser, som finder sted i kraft
af udlejerens ensidige disposition, altsd uden samtykke fra eller aftale med
lejeren (ofte mod dennes protest). Det er dette forhold, som med et kort ud-
tryk kaldes lejeforhajelsei kraftafvarsling, jfr. foranikapitel 3 afsnit XIII
C.

Afhelt forskellig karakter i forhold hertilera f ¢ a I e rmellem lejeforhol-
dets parter dels om den leje, der skal gaelde ved lejeforholdets begyndelse
(»begyndelseslejen«), dels om lejeforhajelser under lejeforholdets forlab (af-
talte lejeforhgjelser). Sidanne aftaler er - ligesom alle andre aftaler — udtryk
for og resultatet af et gensidighedsmoment. Ser mani ferste omgang bort fra,
at dommen i U 1987.192 VLD - i gvrigt med tvivlsom foje* ~ under henvis-
ning til lovforarbejderne bortfortolkede ordene »ved lejeaftalens indgaelse«
i BRL § 5 nustk. 4, siledes at reglen ogsa skal gaelde for aftaler under lejefor-
holdets forlgb,*” giver BRL kun regler om visse begraensninger dels vedra-
rende storrelsen af begyndelseslejen, dels vedrerende ovrige vilkar i forbin-
delse med lejeaftalens indgdelse, nemlig som anfort § 5 stk. 1 og stk. 4.

Disse regler forudseetter klart, at aftaler om leje og evrige vilkar, hvorved
begyndelseslejen ikke veesentligt*® overstiger det lejedes veerdi, eller som hel-
ler ikke er mere byrdefulde for lejeren end de vilkar, der gaelder for avrige leje-
re i ejendommen, fuldt ud er »lovlige«. Hvis det nemlig var rigtigt, som det
af og til er antaget i retspraksis, jfr. nfr. i afsnit 2, at der for regulerede lejefor-
holds vedkommende ikke kan aftales en begyndelsesleje, der overstiger det be-
lgb, somreglerneom omkostningsbestemt leje forertil, ville BRL § Sstk. 1 veere
ikke blot meningsles, men tillige staerkt vildledende. Hvad angar BRL § 5 stk.
4 forer denne bestemmelse (bl.a.) til, at safremt der i den pagzldende ejen-
dom ikke er andre lejere (f.eks. ved udlejning af et parcelhus eller en ejerlejlig-
hed), kan der med hensyn til evrige vilkdr end lejens storrelse aftales hvad-

46. Jfr. neestfslgende note.

47. Idet omfang man laegger dommen til grund, ma det samme antages vedrarende BRL § 5 stk.
1. - Dommen, der er kort omtalt foran i kapitel 3 afsnit XIII Cinote 107, skal i avrigt ikke
kommenteres narmere i denne forbindelse.

48. Jfr. foran i afsnit C III note 41.
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sombhelst. Der gaelder naturligvis stadig den begreensning, at vilkarene ikke
ma stride mod aftalerettens almindelige ugyldighedsregler, LL’s preeceptive
bestemmelser og dennes ugyldighedsregler samt de evrige regler i BRL. Disse
sidstnaevnte tager - pa trods af deres meengde - kun i begreenset omfang stil-
ling til almindelige aftalevilkar, bortset fra § 5 stk. 1 om lejens storrelse, der
er omtalt foran samt § 5 stk. 4.

Ifelge LL § 53 stk. 2, 2. punktum kan der »i lejeperioden« aftales forhajel-
ser med bestemte belob til bestemte tidspunkter. - Indledningsvis bemaerkes,
at vendingen »ilejeperioden« ikke sigter til tidsbestemte lejeméal og heller ikke
specielt til aftaler under lejemals bestaen. Tvaertimod fremgar det af lovens
motiver, at bestemmelsen er indfert bl.a. for at afskeere tvivl om det lovlige i
at indga sddanne ordninger, hvor lejen i dyrt nybyggeri i starten er lav, jfr. FT
1978-79 tilleeg A sp. 2456 samt nfr. i afsnit 2 c. Med vendingen har formentlig
veeret sigtet til, at den omhandlede form for lejefastseettelse - seedvanligvis
benavnt som »trappeleje« - naturligvis ma begranses til en periode, idet der
ellers ikke kan veere tale om forhojelser »til bestemte tidspunkter«. — Det er
imidlertid ikke dette searlige spergsmal, som skal dreftes narmere i denne
forbindelse. Af betydning for de her draftede problemer er imidlertid, at reg-
len om trappelejei LL § 53 stk. 2, 2. punktum omhandler aftalte lejeforhajel-
ser. Gennemferelsen af aftaler om trappeleje kraever saledes ikke formelig
varsling fra udlejerens side, efterhanden som tidspunkterne for de enkelte, af-
talte lejestigninger indtraeder. Tilfaeldet er ikke omfattet af de regler, som fin-
desi BRL §§ 7-14 om beregning og gennemforelse af varslede lejeforhajelser.
Der er heller ikke i gvrigt i BRL bestemmelser, som umiddelbart forhindrer
aftaler omtrappeleje - kun mé lejen naturligvis ikke overstige et sddant belab,
at den kommer i strid med reglerne i BRL § 5 stk. 1 og stk. 4.%

Konklusionen for sa vidt angar aftaler om trappeleje bliver herefter, at reg-
leniLL § 53 stk. 2 fuldt ud gzelder ogsa for regulerede lejemals vedkommen-
de, idet dog blot henvisningeni slutningen af 1. punktum til §§ 47 og 48 erstat-
tes af bestemmelserne i BRL §§ 7-15.

Hvad der er anfort foran om aftale om lejens storrelse og gvrige vilkar ved
lejeaftalens indgaelse, gaelder i hvert faldi samme omfang fora ft al e rom
lejeforhajelser under lejeforholdets forlob.

49. Princippet om aftalefrihed udtales ogsa i boligstyrelsens udtalelse af 11. november 1983 (1.
kt. 3-290-83); af skrivelsen synes endvidere forudsatningsvis klart at fremg4, at gennemfe-
relse af sddanne aftaler ikke kraever varsling ifolge BRL §§ 12 og 13. I si henseende stir
skrivelsen i direkte modszetning til en senere skrivelse fra boligstyrelsen nemlig dateret den
20. juni 1984 (1. kt. 3-7e-84). Jfr. om retspraksis nfr. i afsnit 2 ¢..
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Lzgger man resultatet i den foran ved note 47 omtalte domi U 1987.192 VLD
til grund - saledes at § 5 stk. 1 og stk. 4 ogsa skal geelde for aftaler under leje-
forholdets forleb ~ gaelder der fuldt ud det samme for vilkar aftalt ved lejeaf-
talens indgdelse som for eendring af lejevilkar aftalt under lejeforholdets for-
Iob. 1 sa fald kan der henvises til, hvad der er sagt i det foregiaende.

Fastholder man derimod ordlyden af bestemmelserne i § 5 stk. 1 og stk. 4
(»ved lejeaftalens indgéelse«), findes der i BRL overhovedet ikke regler, der
tager stilling til gyldigheden af aftaler under lejeforholdets forleb om lejens
storrelse (aftalte lejeforhgjelser) eller om aendring af gvrige vilkar (igen bort-
set fra de fa regler i BRL i gvrigt, som kan siges at vedrere aftalevilkar). I s
fald vil aftaler under lejeforholdets forlgb, der forer til en leje, som veesentligt
overstiger det lejedes veerdi, ikke kunne tilsideszettes efter BRL § 5 stk. 1 — et
forhold, som LL § 49 imidlertid fuldt ud rader bod pa.

Hvad der er anfert foran om varsling i forbindelse med gennemforelse af
aftaler om »trappeleje«, galder pa tilsvarende made aftalte lejeforhajelser
under lejeforholdets forlaeb. Netop fordi der foreligger aftalemaessig overens-
stemmelse mellem lejeforholdets parter om den fremtidige leje fra et bestemt
tidspunkt, indebeerer dette naturligvis, at der ikke herudover kraeves nogen
formel varsling af lejeforh@jelsen fra udlejerens side.

Hvad der er anfort foran, understottes sa steerkt, som det er muligt, af de
motivudtalelser, der er omtalt foran i afsnit A. Der henvises specielt til citatet
ved note 30, hvorefter »lejen, lejevilkar og lejeforhajelser frit kan aftales mel-
lem parterne«. I det omfang det overhovedet matte vaere ngdvendigt at give
yderligere begrundelse for resultatet, er det klart, at der er grund til at tillaegge
motivudtalelser en seerlig vaegt, nar de peger i samme retning som lovfortolk-
ningen og som almindelige kontraktsretlige grundsaetninger (nemlig om for-
holdet mellem aftaler og ensidigt fremkaldte vilkarsaendringer).

Det skal endelig anfores, at hos Kallehauge & Blom 11 s. 28 udtales folgende
omreglernei BRL § 5stk. 1 ognu stk. 4: »Ved 1975-lovens § 10 blev det fastsla-
et og understreges nu yderligere, at det primeere er parternes aftale.« Jfr. til-
svarende Peter Vesterdorfi Karnovs Lovsamling 1988 bd. 7 s. 6344 note 15.

Konklusionen er siledes, at kun de, der ikke har erkendt dels den funda-
mentale og elementzere sondring mellem p.d.e.s. aftalte vilkdr(-s andringer)
og p.d.a.s. vilkarseendringer, som udlejeren ensidigt - gennem varsling - har
palagt lejerne, dels de klare forudsetninger, der fremgar af BRL § 5 stk. 1 og
stk. 4, samt endelig betydningen af de omtalte motivudtalelser, kan na frem
(bl.a.) til, at reglerne om omkostningsbestemt leje ogsa i aftaletilfaelde saetter
en pverste greense for den »lovlige« leje i regulerede lejemal.

Hvad der er anfort foran om lejens sterrelse i almindelighed, gaelder gan-
ske tilsvarende for lejefastscettelsen i forbindelse med forbedringer, som ud-
lejeren har tilfert ejendommen og/eller de lejede lokaler. Bortset fra de om-
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talte regler i BRL § 5 stk. 1 og stk. 4 findes der i BRL overhovedet ingen be-
stemmelser, der begraenser aftaler om sterrelsen af leje eller lejeforhajelse i
forbindelse med udferte forbedringer. Der findes ganske vist andre regler om
forbedringer, herunder om beregning og varsling af lejeforhgjelser, som ud-
lejeren ensidigt vil paleegge lejerne, men disse regler kan naturligvis ikke an-
vendes pa andre situationer end dem, de omfatter. P4 trods af de naevnte be-
stemmelsers mangfoldighed skal de tveertimod opfattes som regler om be-
greensninger i aftalefriheden - regler, som bekrafter den principielle
hovedregel af det modsatte indhold, nemlig princippet om aftalefrihed.

2. Retspraksis

a. Aftale contra varsling. Hojesteretsdommen i U 1988.541 angik ganske vist
en speciel bestemmelse om forbedringsforhejelse, nemlig LL § 61, men afgo-
rende i denne henseende er det almindelige - og rigtige - synspunkt, nemlig
at varsling er ungdvendig, nar der foreligger en aftale mellem parterne. At der
-som dommen antyder - efter omstzendighederne stilles szerlige krav til savel
aftalens indhold som til dens tilblivelse, er et helt andet spergsmal, som ikke
skal forfelges nzermere i denne forbindelse.

Isagen, der afgjordes ved VLD af 29. februar 1984 (VI 574/1983) havde bo-
ligretten om gyldigheden af en aftalt lejeforhejelse forst udtalt, at der ifelge
LL principielt er aftalefrihed, og at der under lejeforholdets bestaen af par-
terne kan treeffes aftale om aendringer i lejens sterrelse. Under henvisning til
2 ars-regleniLL § 47 stk. 3 og begreensningeni LL § 53 stk. 1 fandt retten dog,
at lejeren ikke bindende kunne fraskrive sig den heri omtalte beskyttelse mod
hyppige lejestigninger. - Om dette spergsmal udtalte landsretten imidlertid,
atderikke efter LL er noget til hinder for, at en udlejer og en lejer treeffer afta-
le om lejeforhejelse, mens lejeforholdet laber. Da endvidere lejeren ikke hav-
de anfzegtet selve aftalens gyldighed, var den aftalte lejeforhgjelse bindende
for lejeren. (Udlejeren havde opnéet fri proces i 1. instans, men Justitsmini-
steriet gav udlejeren afslag pa en ansegning om fri proces under ankesagen
med den begrundelse, at udlejeren ikke havde iagttaget varslingsreglernei LL
§ 48!).

Om en aftalt forbedringsforhejelse i et reguleret lejemal udtalte Hersholm
boligret ved dommen af 25. juni 1987 (1572/1986) korrekt felgende:

»Da parterne som fastlagt har indgaet aftale om en lejeforhajelse som den omhand-
lende, findes det ikke at kunne palaegges sagsageren [udlejeren] samtidig med eller
umiddelbart efter aftalens endelige indgaelse overfor sagsegte [lejeren] tillige at
iveerksette en varsling af den samme lejeforhajelse, som sagsegte [lejeren] havde
accepteret. Boligreguleringslovens varslingsbestemmelser findes derfor ikke at vee-
re tilsidesat, og da parternes aftale ikke i gvrigt findes at stride mod nogen bestem-
melseilejelovgivningen, og idet boligretten i avrigt efter de i sagen foreliggende op-
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lysninger om storrelsen af udgifterne til udskiftningen sammenholdt med bestem-
melsen i lejelovens § 58 stk. 2 efter boligrettens erfaring ikke findes for hgojt ansat,
tages sagsogerens [udlejerens] pastand i det hele til folge.«

Det forkerte standpunkt fremgar derimod af Skive boligrets dom af 6. marts
1981 (1616/1980), idet der i dommen udtales folgende:

»Da retten ma laegge til grund, at det i 1979 af sagsegeren fremsatte enske om leje-
forhajelse, der blev accepteret af de sagsegte med virkning fra 1/1 1980, blev frem-
sat mundtligt, findes der at veere sket en overtraedelse af bestemmelseni § 12 i lov
om midlertidig regulering af boligforholdene med det indtil denne dato galdende
indhold, hvorefter krav om forhgjelse skulle fremsaettes skriftligt og indeholde en
angivelse af den til grundlag for forhgjelsen liggende beregning samt oplysning om
de sagsogtes adgang til at fremseette indsigelse.

Lejeforhejelsen findes herefter ikke at have vaeret berettiget, hvorfor huslejenaev-
nets kendelse vil veere at stadfaeste.«

b. Afgorelser vedrorende BRL § 5 stk. 1 og stk. 4 som forudscetninger om af-
talefrihed. Under henvisning til hvad der er anfort foraniafsnit 1 om den for-
udsaetning om aftalefrihed som det principielle udgangspunkt, der indehol-
desiBRL § 5 stk. 1 og stk. 4, kan man sige, at alle domme vedrerende »over-
treedelse« af disse regler indeholder en tilsvarende forudsatning. Bl.a. af
denne grund er der ikke i denne forbindelse anledning til at naevne, endsige
gennemga alle domme vedrarende de pageeldende lovbestemmelser.

I et par enkelte afgorelser kommer aftalefrihedssynspunktet dog klarere
frem end i de ovrige. Dette geelder saledes U 1982. 1029 VLD, hvori bl.a. udta-
les, at sporgsmalet om, hvorvidt den ved lejeaftalens indgéelse aftalte leje var
hgjere end tilladt, méatte afgores — underforstaet: udelukkende - efter bestem-
melsen i BRL § 5.

I sagen, der afgjordes ved VLD af 26. maj 1988 (I 2212/1986) - jfr. GD
1988:34 - havde 2 lejere lejet en ejerlejlighed i et storre boligkompleks for en
arlig leje af knap 31.000 kr. Den omkostningsbestemte leje for udlejede,
usolgte tilsvarende ejerlejligheder i samme kompleks udgjorde knap 18.000
kr. Lejerne pastod nedseettelse af lejen i medfar af BRL § 5 stk. 1. Sagens ker-
ne var, om der ved afgorelsen efter denne bestemmelse skulle tages hensyn til
den geeldende leje i lejemal, hvor lejen var fastsat efter reglerne om omkost-
ningsbestemt leje. Boligrettens flertal besvarede spargsmaélet bekraeftende,
medens landsretten uden neermere begrundelse kom til det modsatte resultat.
Da det endvidere ikke var godtgjort, at lejen oversteg det lejedes veerdi, fri-
fandtes udlejeren for lejernes krav. - Afgarelsen viser sdledes for det forste
klart, at aftaler om lejens storrelse ikke er begraenset af reglerne om omkost-
ningsbestemt leje, og for det andet at denne form for lejeberegning i hvert fald
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ikke skal veere det umiddelbare sammenligningsgrundlag ved afgerelsen af,
om lejen veesentlig overstiger det lejedes veerdi. For sd vidt angar det sidst-
naevnte spergsmal sogtes sagen indbragt for Hajesteret. Justitsministeriet gav
imidlertid afslag pa tredjeinstansbevilling til prevelse af dette principielle
spergsmal.

Jfr. endvidere om spergsmalet Svendborg boligrets dom af 6. oktober 1982
(1010/1981), hvori felgende udtales i preemisserne:

»Da sagsogte [udlejeren] ikke har nedlagt pastand om lejeforhajelse, ej heller efter
reglerne om omkostningsbestemt husleje, foreligger til pakendelse spergsmalet om,
hvorvidt sagsegerne [lejerne] er berettiget til at pasta den aftalte husleje nedsat til
den leje, der vil kunne anerkendes efter reglerne om omkostningsbestemt husleje.
Retten finder, at betingelsen for sidan nedsattelse ma vere at lejen vasentligt over-
stiger det lejedes veerdi jfr. lejelovens § 49, og da dette ikke ses at veere tilfaeldet, idet
retten kan tiltreede huslejensevnets udtalelse herom, findes der ikke at vaere grund-
lag for at give sagsogerne [lejerne] medhold i den nedlagte pastand, hvorfor sagseg-
te [udlejeren] vil veere at frifinde.«

¢. Seerligt om »trappeleje«. Angaende spargsmalet om, hvorvidt aftaler om
trappeleje er gyldige ogsa i regulerede lejemal, er VLD af 10. maj 1989 (I1
2191/1987) serlig interessant.*® Der siges om spergsmalet indledningsvis af
samtlige 3 dommere folgende:

»I lejelovens § 53, stk. 2, 1. pkt., er det bestemt, at der ikke i lejeforhold om beboel-
seslejligheder og enkelte veerelser til beboelse kan treeffes aftale om, at lejen skal
reguleres p4 anden made end fastsati §§ 47-52. Efter motiverne til § 53, stk. 2, tilsig-
ter bestemmelsen i 2. pkt. at gore det klart, at der - uanset bestemmelsen i 1. pkt.
- ved lejemalets indgaelse”’ kan traeffes aftale om, at lejen i starten af lejemalet
skal veere lavere og senere under lejemalet hgjere. Det er dog efter ordlyden i 2. pkt.
sammenholdt med motiverne en forudszetning for, at en sidan aftale ikke er omfat-
tet af 1. pkt., at det af lejeaftalen fremgar, pa hvilket tidspunkt/hvilke tidspunkter
forhejelsen/forhejelserne af lejen skal indtraede, og hvor stor lejen efter forhajel-
sen/ hver af forhejelserne er. Efter motiverne og bestemmelsens formal ma det end-
videre antages, at de aftalte zndringer af lejen skal ligge indenfor et afgraenset tids-

50. Jfr. tillige VLD af 20. februar 1979 (V 859/1978) og @LD af 31. marts 1981 (II 266/1980) re-

51.
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fereret i GD 1982:9.

Sagen angik en aftale om trappeleje etableret i forbindelse med lejeaftalens indgaelse. Bolig-
retten havde under henvisning til vendingen »i lejeperioden« fundet, at bestemmelseni LL
§ 53 stk. 2, 2. punktum udelukkende angik aftaler, der traeffes under lejemélets bestaen. -
Landsrettens begrundelse skal formentlig forstas alene p4 denne baggrund - altsa som en
afstandtagen i sa henseende fra boligrettens dom - og ikke som en stillingtagen til, om afta-
ler om trappeleje ogsa kan indgas under lejeforholdets forlab.
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rum, saledes at lejen efter udlebet af dette tidsrum ligger fast, og siledes at lejeren
ved aftalens indgaelse uden vanskelighed kan overskue, hvilke virkninger aftalen
har med hensyn til lejens sterrelse.

Den aftale, der er indget mellem parterne ved lejekontrakten af 4. september
1981, opfylder de angivne betingelser efter § 53, stk. 2, 2. pkt., og aftalen er derfor
ikke omfattet af begreensningen i § 53, stk. 2, 1. pkt.«

I strid med hvad der er antaget foran i denne fremstilling og med anden rets-
praksis pa omradet, udtaler landsrettens to dommere imidlertid derefter fol-
gende:

»Dalov om midlertidig boligregulering efter lovens formal ma antages at vaere ufra-
vigeligi forholdet mellem lejer og udlejer, og da loveniregulerede omrader ma finde
anvendelse forud for lejelovens bestemmelser, samt da aftalen - uanset dens ordlyd
- ma anses for en aftale om lejeforhajelse, findes denne at vaere en omgaelse af be-
stemmelserne i lov om midlertidig boligregulering §§ 7-11 om beregning og varsling
af huslejeforhajelser. Det tiltreedes derfor, at aftalen er tilsidesat som ugyldig.«

Heroverfor anferer den dissentierende dommer - helt korrekt - felgende:

»Lejeaftaler omfattet af § 53, stk. 1, 2. pkt., er efter deres beskaffenhed ikke aftaler
om forhajelse af lejen under lejemalets forlab, men aftaler om fastseettelse af en leje
af forskellig storrelse i forskellige perioder indenfor et naermere afgreenset tidsrum
efter lejemalets start, saledes at lejen derefter ligger fast. De 2endringer - forhejelser
- aflejen, der finder sted indenfor dette afgraensede tidsrum, har derfor ikke karak-
ter af lejeforhajelser. Dette indebaerer, at hverken bestemmelserne om lejeforhajel-
se i lejeloven eller i lov om midlertidig boligregulering finder anvendelse.«

I Frederikshavns boligrets dom af 14. oktober 1987 (1346/1986) udtales fol-
gende:

»Boligretten tager ved pAdemmelsen udgangspunkt i boligreguleringsloven af 19.
marts 1975, der i forbindelse med indferelse af begrebet omkostningsbestemt leje i
princippet overlod det til parterne selv at aftale lejens starrelse. Den sdledes fastslae-
de aftalefrihed er det primeere ogsa efter § S i boligreguleringsloven af 8. juni 1979,
jfr. lovbekendtgarelse nr. 525 af 11. august 1986. Aftalefriheden er vel begranset af
aftalelovens almindelige regler og af de specielle lejeretlige ugyldighedsregler i bo-
ligreguleringslovens § 5, stk. 1 og stk. 3, men boligretten finder ikke, at der er grund-
lag for at antage, at de til lejekontraktens § 3 knyttede seerlige vilkar rammes af no-
gen af disse bestemmelser, og betragter derfor vilkarene som en gyldig aftale. Da
denne angdr lejeforhajelse med bestemte belab til bestemte tidspunkter, jfr. lejelo-
vens § 53, stk. 2, sidste pkt., anser boligretten det for unedvendigt af hensyn til leje-
rens retssikkerhed at kraeve, at der sker varsling af den aftalte forhejelse. Boligretten
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finder herefter ikke, at bestemmelserne i boligreguleringslovens §§ 12 og 13 om vars-
ling af en udlejers énsidigt foranstaltede lejeforhgjelse finder anvendelse.«

Vestre landsret stadfeestede ved dom af 3. juli 1989 (VI 2386/1987) boligret-
tens dom med folgende begrundelse:

»Uanset ordlyden af bestemmelsen i lejelovens § 53, stk. 2, 2. pkt., kan bestemmel-
senikke antages at veere til hinder for, at aftale af det i bestemmelsen beskrevne ind-
hold kan indgas ogsa i forbindelse med lejemalets indgaelse.

Da hverken det forhold, at indstaevnte [udlejeren] i de med appellanterne [lejerne]
indgaede lejeaftaler har forbeholdt sig at varsle lejeforhajelser som folge af stignin-
ger i ejendommens skatter og afgifter m.v., eller det i aftalerne indeholdte forhand-
lingstilsagn fra indsteevnte [udlejeren] kan fore til andet resultat, ma den i lejekont-
rakterne indeholdte aftale, hvorefter lejenedseettelsen aftrappes over 10 ar, herefter
anses for en efter lejelovens § 53, stk. 2, 2. pkt., gyldig aftale.

Da den forhgjelse af lejeindbetalingerne, som efter lejekontrakterne indtraeder i
takt med aftrapningen af lejenedseettelsen, saledes er aftalt mellem lejer og udlejer
ogikke udspringer af et eensidigt krav fra udlejers side, ses der ikke at veere grundlag
for som haevdet af appellanterne [lejerne] at kreeve varsling af forhgjelsen efter bo-
ligreguleringslovens regler herom.«

I diametral modstrid med den sidstneevnte afgerelse og med andre afgorelser
om spergsmalet udtales i Svendborg boligrets dom af 12. december 1988
(245/1988), refereret i GD 1989:15 falgende:

»NAar henses til at retten giver de sagsagte [lejerne] medhold |, at reglerne i boligregu-
leringslovens kapitel 2, som mé anses for at veere preeceptive, har til formal at yde
lejere beskyttelse mod huslejeforhgjelse uden at disse regler overholdes, finder ret-
ten, at métte vare beteenkelig ved at godkende de forud aftalte forhgjelser som
blandt andet gor det vanskeligt for lejerne at bedemme, om lejen vil overstige det
lejedes veerdi og budgetlejen, hvorfor retten ikke finder at kunne godkende de om-
handlede lejeforhajelser, da de neevnte formkrav ved varslingen ikke er overholdt.«

d. Aftaler vedrorende forbedringer. Ved Kabenhavns byrets dom af 14. sep-
tember 1978 (XIX L 1069/ 1978), refereret i GD 1979:2 statueredes, at forgaen-
geren for BRL § 5 (1975-lovens § 10) ikke var til hinder for, at en lejer pa for-
hand giver samtykke til en modernisering. Afgarelsen er vidtgaende, idet den
angik udlejerens adgang til at iveerkscette selve moderniseringen, jfr. nu BRL
§§ 24-26 (i det pageeldende tilfeelde forgeengeren for § 25 stk. 3, nemlig
1975-lovens § 13 stk. 3).

I VLD af 4. januar 1982 (V 821/1980) var et af sagens tvistepunkter gyldig-
heden af en aftale om en forbedringsforhgjelse indgdet i forbindelse med sel-
ve udlejningsaftalen. Om spergsmalet siges i landsrettens pramisser:

»Efter den dageaeldende boligreguleringslovs § 10, stk. 2, der fremtradte som en und-
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tagelsesbestemmelse til stk. 1, kunne lejeforhojelse ved indgaelse af nyt lejemal af-
tales for forbedringer, og der findes efter bestemmelsens ordlyd ikke at kunne stilles
krav om, at forbedringerne var blevet udfert efter det tidligere lejemnals opher. Den
mellem parterne indgaede lejeaftale har derfor gyldigt kunnet indgas i medfer af
den naevnte bestemmelse, og den aftale, som den tidligere ejers repraesentant traf
med de davaerende lejere om at undlade at opkraeve lejeforhajelse for forbedringer-
ne, findes ikke at have afskaret appellanten [udlejeren] fra ved genudlejning at treef-
fe aftale om en lejeforhejelse, som lovgivningens regler i gvrigt gav mulighed for.«

Ogsa QLD af 15. januar 1985 (II 228/1983) angik en aftale indgdet i forbin-
delse med selve lejeaftalens indgdelse. Preemisserne i dommen lyder saledes:

»Boligreguleringslovens kap. IV, der omfatter fremgangsmaden ved gennemforelse
af lejeforhajelse i forbindelse med forbedringer i bestdende lejemal, findes ikke an-
vendelig ved nyudlejning, hvor der hersker aftalefrihed med de i boligregulerings-
lovens § 5 angivne begraensninger. Der er mellem parterne enighed om, at den aftal-
te leje ikke overstiger det lejedes veerdi, jfr. § 5, stk. 1. Ved afgarelsen af, om denne
leje efter en samlet bedemmelse er mere byrdefuld end den, der glder for andre lej-
ereiejendommen, jfr. § 5, stk. 2, finder retten at kunne leegge syns- og skenserklee-
ringens konklusion i punkt E om, at dette ikke er tilfeeldet, til grund. Der vil herefter
veere at give dom i overensstemmelse med appellantens [udlejerens] pastand.«

Om samme problem, som omhandles i de 2 foregdende afgorelser, udtaler
Kobenhavns byret i dommen af 22. oktober 1987 (L 6/1987) falgende:

»Lejeaftalen mellem sagsoger og sagsegte blev indgaet, efter at lejligheden var ble-
vet moderniseret. P4 dette tidspunkt er der med de i boligreguleringslovens § 5 an-
givne begrensninger aftalefrihed med hensyn til lejens starrelse. - - -.«

Om aftaler indgdet under lejeforholdets forleb er allerede foran i afsnit a.
omtalt dommen i U 1988.541 HD.

Af dommeniU 1957.943 @LD fremgar, at da lejerne forud for gennemfe-
relsen af en modernisering havde erkleaeret sig indforstaet med en lejeforhajel-
se, fandtes yderligere varsel ikke fornedent.

Modstykket til, at der foreligger en aftale mellem parterne, er til gengeeld,
at aftalen ogsé binder udlejeren pa den made, at han er afskaret fra sidenhen
at varsle lejeforhgjelse som folge af samme forbedringsforanstaltning, jfr. U
1958.1284 JLD; jfr. tillige U 1959.128 HD.

Ved VLD af 14. marts 1984 (IX 909/1983), refereret i GD 1984:10, blev en
aftale mellem udlejeren og ejendommens lejere om lejeforhgjelse af iseetning
af termoruder fundet gyldig, uanset at der ved beregningen af lejeforhgjelsen
ikke - som det ellers er praksis - var foretaget fradrag for sparet vedligeholdel-
se. - Praemisserne i dommen lyder saledes:
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»Det ma leegges til grund, at der mellem parterne er aftalt en huslejeforhejelse pa
grundlag af de af udlejeren oplyste belab om udgifterne til iseetning af nye vinduer,
og at de hertil faktisk medgiede udgifter ikke har oversteget de i forbindelse med af-
talensindgéelse oplyste. Herefter, og idet det ikke er gjort geeldende, at lejen oversti-
ger det lejedes veerdi, tager landsretten appellanternes [udlejerne] pastand til folge.«

Under udtrykkelig henvisning til scerlige forhold i de 2 straks nfr. omtalte Ve-
stre landsretsdomme blev aftalerne tilsidesat. Af begrundelserne i disse afge-
relser ma man kunne drage den slutning, at sifremt de pageeldende szerlige
forhold ikke havde foreligget, ville aftalerne vaere blevet opretholdt. Disse sa-
ger er dels VLD af 4. maj 1987 (V 2230/1985), jfr. Niels Grubbe i Fagligt Nyt
1987:22:142 £, dels den foran i afsnit I ved note 47 omtalte dom i U 1987.192
VLD, jfr. Niels Grubbe i Fagligt Nyt 1987:10:70 f.

Endelig udtales falgende i preemisserne i OLK af 12. februar 1988 (XVII
356/1987), refereret i GD 1988:4:

»Det tiltraedes af de i kendelsen anferte grunde, at parter i lejeforhold, der er omfat-
tet af boligreguleringsloven, kan indg aftale om forhajelse af lejen som folge af
forbedring af det lejede. Aftalen er dog ikke bindende for lejeren i det omfang, for-
hejelsen overstiger foragelsen af det lejedes veerdi.

Som folge heraf er den i sagen omhandlede aftalte lejeforhaejelse bindende for de
indkeerede [lejerne] i det omfang, hvori forhejelsen modsvares af foregelsen af vaer-
dien af deres lejemal. Spergsmalet, om lejeforhgjelsen overstiger veerdiforagelsen,
kan indbringes for huslejenaevnet.«

Jfr. om kendelsen Niels Grubbe i Fagligt Nyt 1988:10:65. Kendelsens antagel-
se af, at aftalen ikke er bindende for lejerne i det omfang, forhajelsen oversti-
ger forogelsen af det lejedes veerdi, ma siges at veere blevet tilsidesat ved den
foran omtalte hojesteretsdomi U 1988.541. P4 det omhandlede punkt harmo-
nerer kendelsen heller ikke med evrige afgorelser om aftalefrihedens graenser,
jfr. f.eks. preemisserne i den netop foran omtalte VLD af 14. marts 1984 samt
den foran i afsnit b. omtalte dom af 26. maj 1988.
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Elementeert lejeretligt leksikon”

a conto-bidrag: i lejeforhold forskudsvis
betaling vedrorende varmeregnskabet
(sd), jfr. LL § 38.

adgang til det lejede: ifolge LL § 54 har ud-
lejeren eller dennes stedfortraeder ret til
at fa eller skaffe sig adgang til det lejede,
nar forholdene kraever det. Ved lejerens
fraflytning skal denne endvidere give
adgang til besigtigelse af det lejede, jfr.
LL § 97. Safremt lejeren modszctter sig,
at udlejeren eller andre far adgang til
det lejede, hvor de har ret hertil efter LL
§§ 54 og 97, kan udlejeren ophave leje-
malet, jfr. LL § 93 stk. 1 litrac.

adgang til veje: udlejeren skalifelge LL § 19
stk. 3 serge for renholdelse og seedvan-
lig belysning af adgangsvejene til det
lejede.

administrationsfratagelse: nar en ejer af en
udlejningsejendom har udvist graveren-
de forhold over for lejerne, kan han ved
dom miste retten til at administrere ud-
lejningsejendomme, jfr. LL §§ 113 a og
113 b. Smlg. tvangsadministration.

administrationsudgift: se omkostningsbe-
stemt leje.

afhjeepningspligt: lejeren kan kraeve at-
hjeelpning (udbedring) af en mangel (s
d) ved det lejede, jfr. LL § 11 stk. 1. Ud-
lejeren har saledes afhjzelpningspligt.
Befojelsen er i realiteten den samme
som adgangen til at krzeve naturalop-
fyldelse. Samme befsjelse har udleje-
ren, séfremt lejeren haefter for mang-
len. - Om en parts ret til at foretage af-
hjeelpning pa den anden parts regning,
se selvhjeelpskrav. Vedrerer manglen
det lejedes forsyning med lys, gas, var-
me, kulde eller lignende, kan lejeren ved
fogedens bistand skaffe sig adgang til

ejendommens installationer for at af-
hjeelpe manglen. - Om afhjalpning af
manglende varmeforsyning se ogsa
kommuneindtreeden.

afkastning: ved beregning af omkostnings-
bestemt leje er afkastning udlejerens
forrentning af ejendommens veerdi. Af-
kastningen er som hovedregel fastsat til
7% af ejendommens veerdi ved 15. alm.
vurdering pr. 1. april 1973, jfr. BRL §§ 7
og 9.

aflevering af det lejede: se flytteopgor.

aflysning: se tinglysning.

afleb: ifelge LL § 19 stk. 1 har udlejeren
vedligeholdelsespligten af alle indret-
ninger til aflab.

afslag: se forholdsmeessigt afslag.

afstdelsesret: en lejers ret til at saette en an-
den lejer i sit sted, saledes at den nye le-
jer indtreeder i den afstdende lejers ret-
tigheder og forpligtelser over for udleje-
ren, mens den tidligere lejer frigores.
Jfr. kapitel 4 afsnit I A 2. Om tinglys-
ning af afstielsesret se LL § 7 stk. 2.

afseetningspligt: se lejekonti.

aftalefrihed: se kapitel 4 afsnit 11, iszer af-
snit D.

aktielejlighed: se boligfeellesskaber.

alder: sifremt lejeren af en beboelseslejlig-
hed pa grund af alder eller sygdom flyt-
ter pa plejehjem, i beskyttet bolig eller
lignende, har egtefellen ret til at
fortseette lejeforholdet. Efterlader leje-
ren sig ingen aegtefeelle, har en anden
person, der i mindst 2 4r har haft faelles
husstand med lejeren, ret til at fortsaette
lejeforholdet.

almennyttige boligselskaber: offentligt
stottet (bolig-)byggeri, bl.a. karakteri-
seret ved vidtgdende beboerindflydelse,

*  Leksikoneter enaf bogens forfatter kraftigt revideret og betydeligt udvidet variant af en ordliste, som lektor Peter Vesterdorf

og forfatteren pa et tidligere tidspunkt udfzerdigede til et andet formal.
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boligsociale forpligtelser ved udlejning
og binding af opsparede midler og veer-
distigninger til bolig(-sociale) formal.
Almennyttige boligselskaber kan veere
organiseret som almennyttige andels-
boligforeninger (hvor beboerne er aver-
ste selskabsmyndighed), selvejende bo-
ligselskaber (hvor kommunalbestyrel-
sen er gverste selskabsmyndighed) og
almennyttige garantiselskaber (med ga-
ranterne som gverste selskabsmyndig-
hed). Almennyttige boligselskaber er
underkastet lobende kommunalt tilsyn.
Se nzermere kapitel 3 afsnit XI C. - Ifel-
ge LL § 46 stk. 2 geelder szerlige regler
om varmeregnskabsudfardigelse for
lejligheder, der er forbeholdt uddannel-
sessggende eller andre unge i ejendom-
me tilherende bl.a. almennyttige bolig-
selskaber.

andelsboligforening: en forening, der har
til formal at eje og drive en ejendom pa
andelsbasis, saledes at foreningens
medlemmer som andelshavere har an-
del i foreningens formue, og saledes at
den enkelte andelshaver i forbindelse
hermed har brugsret til en bestemt del
af ejendommen, for hvilken brugsret
der erlegges en boligafgift. - Se ogsa
boligfeellesskaber samt kapitel 3 afsnit
VI.

anmeldelsespligt: lejeren skal ifelge LL § 25
stk. 3 straks give udlejeren meddelelse
om skader pa det lejede.

antenner: se installationer.

arealberegning: se bruttoetageareal.

arbejde: LL og BRL galder, selv om lejen
skal betales med andet end penge, her-
under ved arbejde. Udlejeren kan ifolge
LL § 93 stk. 1 litra i haeve lejeaftalen,
ndr en lejer, der helt er delvist skal beta-
le lejen ved at udfoere arbejde, groft for-
sommer sine pligter ved arbejdets udfe-
relse og arbejdsforholdet som felge her-
af ma bringes til opher.

arbejderbolig: 1) szerlig boligform i medfer
aflov om arbejderboliger pa landet, jfr.
kapitel 3 afsnit XI D; 2) lejeretligt, se
Sunktioncerbolig.

Leksikon

automater: den, der driver forretning fra
lejede lokaler, har - medmindre andet er
aftalt -i sedvanligt omfangrettil at an-
bringe automater pa ejendommen, jfr.
LL § 30 stk. 3.
autoriseretblanket: Angirlejeaftalen bebo-
elseslejligheder eller enkeltveerelser til
beboelse, skal der ske autorisation af
blanketter (s d) som betingelse for gyl-
dighed af klausuler, der stiller lejeren
mindre gunstigt end lejelovgivningens
regler,jfr. LL § Sstk.2. - Autorisationaf
blanketter kan ifslge LL § § stk. 2 ske
dels ved aftale mellem landsomfattende
sammenslutninger af henholdsvis
grundejerforeninger og lejerforeninger,
dels af boligministeren. Den forstnaevn-
te mulighed er ikke udnyttet. Derimod
har boligministeren (boligstyrelsen) au-
toriseret en raekke blanketter. Til anven-
delseilejemal om beboelseslejligheder i
private udlejningsejendomme og om
erhvervs-og forretningslokaler er senest
sket autorisation af en blanket som »Ty-
peformular A. 1979« (5. udgave).
badekar: se vedligeholdelsesfordelingen.
banegarde: se etablissementslejemal.
beboelseslejlighed: lejeaftale om beboel-
seslokaliteter med dertil horende selv-
steendigt kekken (smlg. enkeltveerelser,
s d) jfr. kapitel 3 afsnit III F 2.
beboerrepraesentation: de af lejerne i en
privat udlejningsejendom i henhold til
LL kap. XI valgte beboerrepraesentan-
ter. Beboerrepraesentationen reprasen-
terer i en reekke forhold lejerne over for
udlejeren. Feks. kan beboerrepreesen-
tanterne pa lejernes vegne protestere
mod lejeforhgjelser, jfr. BRL § 13, samt
kreeve nedseettelse af »misforholds-
leje« (s d), jfr. LL § 49 stk. 5. - Sdlenge
en lejer er beboerrepraesentant, kan
lejeforholdet ikke opsiges i medfer af
LL § 83 litra a (»udlejeren gnsker selv at
benytte det lejede«), jfr. LL § 84 litrae.
belysning af ejendommen: ifelge LL § 19
stk. 3 skal udlejeren sorge for sedvanlig
belysning af ejendommen og af ad-
gangsvejene til det lejede.
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Leksikon

benyttelse af boliger: i BRL kap. VII findes
saerlige offentligretlige regler om pligt
til benyttelse af boliger, forbud mod
nedleggelse og sammenlegning etc. -
hvad enten det er udlejede boliger eller
ejerboliger.

besigtigelse: se adgang til det lejede.

beskyttet bolig: se alder.

betalingssted: ifolge LL § 32 skal udlejeren
anvise betalingssted her i landet. Er der
ikke anvist et betalingssted, skal lejen
betales pa udlejerens bopeel her i lan-
det. Indbetaling til postveesnet anses
for betaling pa det anviste betalings-
sted.

betalingstid: ifelge LL § 33 kan lejen som
udgangspunkt kraeves betalt manedsvis
forud. Forfalder lejen til betaling pa en
helligdag, en lerdag eller grundlovsdag,
udskydes forfaldsdagen til den efterfel-
gende hverdag. Betaling anses for retti-
dig, nar den sker senest den 3. hverdag
efter forfaldsdagen. Er denne hverdag
en lerdag, er betaling den folgende
hverdag rettidig.

betinget vedligeholdelsespligt: se vedlige-
holdelsesfordelingen.

bevzertning: se dbningstid.

bindingspligt: se lejekonti.

blandede ejendomme: anvendes i forskelli-
ge betydninger, bl.a. om ejendomme,
hvor der udlejes dels beboelseslejlighe-
der og dels andet, f.eks. til erhvervsfor-
mal; betegnelsen anvendes iseer, hvor
der findes sivel regulerede som uregule-
rede lejeméal i ejendommen, jfr. kapitel
3 afsnit 111 F 5.

blandede lejemal: udlejning af beboelses-
lejlighed og andre lokaliteter (f.eks. er-
hvervslokaler) ved én kontrakt, jfr. LL §
3 samt kapitel 3 afsnit II F 4.

blanketter: standardiserede dokumenter. I
alle lejeforhold skal ved anvendelse af
blanketter i forbindelse med lejeafta-
lens indgielse ske fremhaevelse af klau-
suler, der palegger lejeren sterre for-
pligtelser eller giver lejeren mindre ret-
tigheder end angivet i loven; i modsat
fald er klausulerne ugyldige, jfr. LL § 5
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stk. 1. Se endvidere aqutoriserede blan-
ketter.

boliganvisning: nu ophavede offentligret-
lige regler om at retten til opnéelse af
brugen af visse boliger var knyttet til
serlige betingelser (agtestand, hus-
stands sterrelse etc.). Se benytteise af
boliger.

boligaktieselskab: se boligfeeliesskaber.

boliganpartsselskab: se boligfeellesskaber.

boligfaellesskaber: boligformer, der uden
at vaere egentlige ejerboliger, rummer s&
veesentlige ejermomenter, at de falder
uden for lejelovgivningens anvendelse-
somrade. Som eksempler kan naevnes:
anpartsboliger (sameje), boliginter-
essentskaber, boligaktieselskaber, boli-
ganpartsselskaber og private andelsbo-
ligforeninger. Se lov nr. 239, 8/6, 1979
om andelsboligforeninger og andre bo-
ligfaellesskaber med senere zndringer
samt kapitel 3 afsnit VI.

boligregulering: se regulerede lejemdl.

boligsager: retssager om hus eller husrum
omfattet af lejeloven, jfr. LL kap.
XVIII.

boligsikring: se boligstatte.

boligstyrelsen: en under boligministeriet
oprettet styrelse, der udever visse befo-
jelser, som lovgivningen har tillagt mi-
nisteren, jfr. LL § 116 og BRL § 67.

boligstatte, individuel: offentlig stotte - ef-
ter ansegning - til betaling af boligud-
gift. Boligstotte beregnes bla. pa
grundlag af boligudgiftens storrelse,
husstandsindkomsten og boligens stor-
relse, se lovbekg. nr. 467, 1/8, 1988. Bo-
ligstotte til lejere benaevnes boligsik-
ring, medens boligstatte til ejere (her-
under andelshavere i private
andelsboligforeninger), der fir social
pension, benaevnes boligydelse.

boligydelse: se boligstatte.

branche: se konkurrencebegransning.

brand: sdfremt det lejede bliver edelagt ved
brand eller anden ulykke, bortfalder le-
jeaftalen, jfr. LL § 17.

brandsikring: pligt til at foretage sarlige
foranstaltninger til imodegielse af



brand i &eldre beboelsesejendomme, jfr.
lovbekg. nr. 228, 26/5, 1977. Brandsik-
ringsforanstaltninger begrunder ret til
Sorbedringsforhajelse, s d.

brug af det lejede: ifelge LL § 26 ma lejeren

ikke uden udlejerens samtykke bruge
det lejede til andet formal end aftalt.
Lejeren ma endvidere ikke uden udleje-
rens samtykke overlade brugen af det
lejede eller nogen del deraf til andre end
medlemmer af sin husstand. Overtrae-
der lejeren disse regler, kan udlejeren
haeve lejeaftalen, safremt lejeren trods
udlejerens indsigelse ikke opherer med
den uhjemlede brug, jfr. LL § 93 stk. 1
litra b og litra f. - Lejeren har dog under
alle omstzendigheder ret til fremleje,
ndr betingelsernei LL §§ 69 og 70 er op-
fyldt.

Se endvidere erstatningsansvar, hus-
orden og installationer.

brugsret: en ret, der hjemler besidderen af

en ting eller en fast ejendom adgang til
en mere almindelig, faktisk radighed (i
det vaesentlige svarende til en ejers fak-
tiske radighed), jfr. kapitel 2.

brugsveerdi: lejeretligt begreb, som bl.a.

kan veere grundlaget dels for fordeling
af en lejeforhejelse mellem lejerne ind-
byrdes (se lejeveerdi), dels for udleje-
rens adgang til at kraeve forbedringsfor-
hajelse (s d).

bruttoetageareal: boliger og erhvervsloka-

lers areal beregnet efter reglerne i bekg.
nr.311,27/7, 1983 om beregning af area-
let af boliger og erhvervslokaler, jfr. LL
§115a0g BRL §66a. Bekendtgerelsener
medtaget som bilag. Bruttoetagearealet
benyttes bl.a. ved beregning af vedlige-
holdelseshenszttelser i henhold til leje-
lovgivningen (se lejekonti).
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leje eller lejevilkar, der efter en samlet
bedemmelse er mere byrdefulde for
lejeren end de vilkar, der geelder for an-
dre lejere i ejendommen.

bytteret: en lejers ret til at bytte lejlighed

med en anden lejer af en lejlighed, séle-
des at denne overtager lejligheden, jfr.
LL §§ 73 og 74 samt kapitel 4 afsnit I D.

casus mixtus: ifglge reglen om casus mixtus

(underforstdet: cum culpa) er en person
ansvarlig ogsd for haendelige skader,
nar disse er en felge af et forhold, hvis
tilstedeveerelse den pagaeldende person
er ansvarlig for efter culpareglen (s d).
Lejeren, der har foretaget ulovlig frem-
leje, er saledes ansvarlig efter denne re-
gel ogsa for fremlejetagerens heendelige
skadeforvoldelse. Se endvidere LL § 13
i.f. ifelge hvilken regel lejeren kan kree-
ve erstatning ogsa for hindringer eller
ulemper for lejerens brugsret, nar disse
skyldes forhold, som udlejeren er an-
svarlig for.

centralvarmeinstallation: ved installation

af centralvarmeanlag i stedet for kak-
kelovne og lignende kan udlejeren for-
lange forbedringsforhajelse (s d). Ud-
lejeren kan endvidere med 6 ugers varsel
rade over de keelder- og loftsrum, der er
nedvendige til varmeanlaeggets drift,
nar der anvises lejeren andre rum, der er
anvendelige til den aftalte brug, jfr. LL
§ 62. Se endvidere kollektivt varmefor-
syningsanlceg.

cisterner: se vedligeholdelsesfordelingen.
culpareglen: den almindelige erstatnings-

regelidansk ret. Ifalge denne indtraeder
der ansvar for skade, der forvoldes ved
en retsstridig handling, der kan tilreg-
nes den person, der har udfert handlin-
gen, som forseetlig eller uagtsom. Ofte

bundne afssetninger: se lejekonti.

butikker: se dbningstid og etablissements-
lejemal.

byfornyelse: jfr. kapitel 3 afsnit XI D. - Se
endvidere BRL § 29.

byrdefulde vilkar: for regulerede lejemal
geelder ifolge BRL § 5 stk. 4, at der ikke
ved lejeaftalens indgaelse kan aftales en

benytter lovgivningen udtryksmaden
»(fejl eller) forsemmelse«, jfr. LL § 13,
eller »uforsvarlig (adferd)«, jfr. LL §
25 stk. 1 og 2. Den pageeldende person
benavnes som regel skadevolderen.
Nar der indtraeder ansvar efter culpa-
reglen, siges skadevolderen at have
handlet culpost.
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depositum: et belab, som en lejer (normalt
ved lejemélets begyndelse) betaler til
udlejeren til sikkerhed (i form af mod-
regningsadgang) for lejerens forpligtel-
ser ved fraflytning, jfr. LL § 7 stk. 1 og
§ 34 samt BRL § 6.

driftsbudget: se omkostningsbestemt leje.

driftsregnskab: se omkostningsbestemt
leje.

driftsudgifter: se omkostningsbestem!
leje.

duser: ydelse i anledning af preestation, for
hvilken der retligt ikke kan kreeves ve-
derlag. Duser er forbudt ved indgaelse
og formidling af lejeaftaler om beboel-
seslejligheder samt ved bytning af sa-
danne, jfr. LL § 6.

dyr: se kaeledyr.

dekningsafgift: en ejendomsskat, som kan
palaegges ejendomme, hvor mere end
25% er erhverv. Da afgiften ikke vedre-
rer beboelseslejeméalene, ber den ved
beregning af omkostningsbestemt leje
(s d) kun fordeles pa de avrige lejemal.

ded: ved /gjerens ded har zgtefellenifolge
LL § 75 ret til at fortseaette lejeforholdet.
Efterlader lejeren sig ingen agtefeelle,
har en anden person, der i mindst 2 ar
har haft feelles husstand med lejeren, ret
til at fortszette lejeforholdet. Var leje-
malet erhvervsbeskyttet (s d), har end-
videre som udgangspunkt lejerens livs-
arvinger eller svigerbarn ret til at over-
tage lejeforholdet, safremt lejeren ikke
efterlader sig en xgtefelle.

Bortset fra disse regler kan i tilfeelde
af lejerens ded sdvel udlejeren som
dedsboet opsige lejeforholdet med
sedvanligt varsel. Dette gezelder, selv
om lejeforholdet matte veere indgdet for
en bestemt lzengere tid eller med 1zenge-
re opsigelsesfrist. Opsigelse fra udleje-
rens side kan dog nzeppe ske, safremt
lejeren havde afstdelsesret (s d).

Om udlejerens ded se ejerskifte.
efterbolig: se funktioncerbolig.
ejendom: se fast ejendom.
ejendomsbelysning: se belysning af ejen-
dommen.
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ejendomsbudget: grundlaget for beregning
af omkostningsbestemt leje (s d).

ejendomsfunktionger: person (ikke ned-
vendigvis omfattet af funktionzrloven)
ansat til udforelse af forskelligt arbejde
vedrerende en udlejningsejendom. Ofte
benavnt som viceveert eller varmeme-
ster. Arbejdsaftalen kan, men beheaver
ikke at veere kombineret med lejefor-
hold i ejendommen, jfr. LL § 65 litra b
og § 83 litra c, jfr. kapitel 3 afsnit IV G.
Smlg. funktioncerbolig.

ejendomsskatter: stigninger i og paleg af
nye ejendomsskatter og andre afgifter
vedrerende fast ejendom giver udleje-
renret til at kraeve lejeforhajelse, jfr. LL
§§ 50-52, ERL §§ 6-8 og BRL § 8.

ejerlejlighed:  beboelseslejligheder, er-
hvervslokaler og andre husrum, der ejes
seerskilt, saledes at hver ejerlejlighed
anses som én selvstaendig fast ejendom,
og saledes at de enkelte ejere i feelles-
skab ejer ejendommens feellesindret-
ninger, grund m.v. Seerejendomsretten
til lejligheden kan ikke adskilles fra
samejeretten til de fzelles bestanddele.
Jfr. kapitel 3 afsnit VI note 58. - I visse
lejeretlige henseender betragtes flere
ejerlejligheder dog som én fast ejen-
dom, jfr. LL § 64 stk. 6, § 73 stk. 3 og
BRL § 4 a. - Reglerne om tilbudspligt i
LL kap. XVI finder ikke anvendelse pa
ejendomme, der er opdelt - eller bliver
opdelt - i ejerlejligheder, jfr. LL § 100
stk. 3 og § 101 stk. 2. - Om udlejerens
opsigelsesadgang, nar han selv ensker
at benytte det lejede, geelder seerlige be-
graensninger for ejerlejligheder, jfr. LL
§ 84 litra a og litra d.

ejerskifte: ejerskifte bererer som regel ikke
lejernes retsstilling, idet den ny ejer som
udgangspunkt indtraeder i overdrage-
rens forpligtelser over for lejerne. Kun i
det omfang der finder en eksstinktion
sted til fordel for omsaetningserhververe
i god tro og retsforfelgende kreditorer,
far den ny ejer storre ret i forhold til le-
jerne end overdrageren. Dog kan der ik-
ke ske eksstinktion af de rettigheder,



som lejerne umiddelbart statter pa leje-
lovgivningens regler, jfr. LL § 7 stk. 1, 1.
punktum. Se naermere kapitel 4 afsnit
I1.

elafbrydere: se vedligeholdelsesforde-
lingen.

elkomfur: se vedligeholdelsesfordelingen
og installationer.

elmaler: se vedligeholdelsesfordelingen.

eludgifter: udgiften til elektricitet til ejen-
dommen som sddan pa hviler udlejeren.
Hvor lejen beregnes som omkostnings-
bestemt leje (s d), indgér udgiften til
elektricitet som en driftsudgift. - Ud-
giften til lejerens forbrug af elektricitet
betales som regel af lejeren direkte i for-
hold til elvaerket. I visse tilfelde leverer
udlejeren dog el til lejerne til deres eget
brug. I s& fald kan beboerreprasentan-
terne eller et flertal af lejerne kraeve, at
fordelingen skal ske p4 grundlag af ma-
lere, jfr. LL § 45 stk. 2.

energiattest: attest p4, at en ejendom opfyl-
der de i lov nr. 301, 10/6, 1981 om be-
greensning af energiforbruget i bygnin-
ger (med senere ndringer) stillede krav
vedrorende isolering m.v. Jfr. LL § 46 a.

energibesparende foranstaltninger: i visse
tilfeelde kan beboerrepraesentanterne
eller et flertal af lejerne forlange, at der
pa ejendommen udferes energibespa-
rende foranstaltninger, jfr. LL § 46 a
stk. 3. For regulerede lejemals vedkom-
mende er det huslejenaevnet, der afger,
om betingelserne er opfyldt, jfr. BRL §
27 a; jfr. tillige BRL § 29. Udlejerens ud-
gift til udferelse af de pagaeldende ar-
bejder betragtes som forbedring, der gi-
ver udlejeren ret til forbedringsforho-
Jelse (s d), jfr. LL § 58 stk. 3.

energirapport: opstilling over de foranstalt-
ninger, der skal udferes, for at en ejen-
dom kan fa udstedt energiattest (s d).
Jfr. LL § 46 a.

enkeltveerelser: beboelsesrum uden dertil
herende selvsteendigt kekken (smlg. be-
boelseslejlighed), jfr. kapitel 3 afsnit 111
F 2. Man taler undertiden om accessori-
ske enkeltveerelser, nar veerelserne er en
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del af udlejers beboelseslejlighed eller
er en del af et en- eller tofamilieshus,
som udlejeren bebor. Sddanne vaerelses-
lejemal er frit opsigelige, jfr. LL § 82 li-
tra a, og lejestigninger varsles efter LL
§§ 47 og 48. Modstykket til de accesso-
riske enkeltveerelser er de separate en-
keltvaerelser (ofte benaevnt som klub-
veaerelser), der er omfattet af LL’s almin-
delige uopsigelighedsprincip, og for
hvilke der beregnes omkostningsbe-
stemt leje i regulerede kommuner, jfr.
BRL § 4, stk. 3. Om enkeltveerelser i re-
gulerede kommuner er endvidere givet
sarlige regler i BRL kap. V.

erhvervsbeskyttelse: tilkommer en lejer, der

driver erhvervsvirk somhed, hvis stedli-
ge forbliveniejendommen er af veesent-
lig betydning og veerdi for virksomhe-
den. For erhvervsbeskyttede lejemal
geelder yderligere seerlige indskraenk-
ninger i den begrensede opsigelsesad-
gang, som geelder for lejemal i alminde-
lighed, jfr. LL § 88. Tillades opsigelse,
vil lejeren almindeligvis have krav pa er-
statning hos udlejeren, jfr. LL §§ 89-91.
Lejeres livsarvinger eller svigerbern vil
efter omsteendighederne kunne overta-
ge erhvervsbeskyttede lejemal ved leje-
rens ded, jfr. LL § 75 stk. 3.

erstatning: se erstatningsansvar.
erstatningsansvar: parterne i lejeforholdet

er under alle omstendigheder ansvarli-
ge over for hinanden i medfer af den al-
mindelige culparegel (s d). For lejerens
vedkommende finder dette udtryk i LL
§ 25. Efter denne bestemmelse er lejeren
endvidere ansvarlig for skade, som for-
voldes ved uforsvarlig adferd af hans
husstand eller andre, som han har givet
adgang til det lejede. Endvidere findes
sarlige regler om objektivt ansvar for
lejeren, jfr. LL § 29 stk. 3 om skade, der
er forarsaget af installationer, lejeren
har foretaget, samt § 71 om lejerens er-
statningsansvar for fremlejetagere m.v.
- Ved udlejerens opheevelse (s d) af leje-
aftalen skal lejeren endvidere erstatte
udlejeren ethvert tab som felge af op-
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heevelsen, derunder omkostningerne
ved lejerens udseettelse af det lejede, jfr.
LL § 95 stk. 2. Udlejerens erstatnings-
ansvar for mangler, der forela ved leje-
forholdets begyndelse, fremgar af LL §
13, 1. punktum (tilsikring og svig). For
efterfalgende mangler geelder LL § 13,
2. punktum (culpareglen og casus
mixtus-ansvar - s d). Udlejerens erstat-
ningsansvar for radighedsmangler
fremgar af LL §§ 15 og 16.
erstatningsbolig: en udlejers pligt til at til-
byde en lejer en anden passende bolig i
forbindelse med opsigelse (s d), jfr. LL
§ 84 litra d og § 85, eller ved varsling af
en sxrlig stor forbedringsforhajelse (s
d), jfr. BRL § 26. Krav om erstatnings-
bolig stilles endvidere ofte af en kom-
munalbestyrelse som betingelse for
nedlegning eller sammenleegning - af
boliger, se benyttelse af boliger.
etablissementslejemal: undtaget fra det al-
mindelige uopsigelighedsprincip er i
medfer af LL § 82 litra clejeforhold om
lokaler til restauration, butik, kiosk el-
ler tilsvarende brug pa banegarde, i tea-
tre, foreningsbygninger, forlystelsesan-
leeg, skove, parker o.lign., hvor forret-
ningen ma antages hovedsagelig at blive
sogt af det publikum, der benytter de
nzvnte virksomheder, skove og parker,
og hvor forretningen star i direkte til-
knytning til disse. - Der kan dog natur-
ligvis veere indgdet aftale om kontrakts-
maessig (aftalebestemt) uopsigelighed.
fast ejendom: lejelovgivningen opererer i
mange henseender med begrebet fast
ejendom. Safremt der ikke i de enkelte
lovbestemmelser eller i tilknytning her-
til (jfr. f.eks. BRL § 4 a) er givet seerreg-
ler om fast ejendoms-begrebet, er det
lovgivningens almindelige fast
ejendoms-begreb, der skal anvendes.
Jfr. kapitel 3 II.
fejl: se culpareglen. Se ogsa mangler.
fjernsynsantenne: se installationer.
fjernvarme: se kollektivt varmeforsynings-
anleeg.
flyttedage: der geelder ikke som i zldre tid
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seerlige flyttedage. I dag gaelder gene-
relt, at opsigelsesvarslet er 3 maneder til
den 1. hverdag i en maned, der ikke er
dagen for en helligdag, jfr. LL § 86 stk.
1. - Se ogsa overtagelsestidspunkt.

flytteopger: det krav, som en udlejer har

mod en fraflyttet lejer for sa vidt angar
det lejedes istandseettelse, jfr. LL §§
98-99 a. Se tillige vedligeholdelsesfor-
delingen og vedligeholdelsespligt. - 1
regulerede lejemal afger huslejenaevnet
uenighed om opfyldelse af lejerens pligt
til istandseettelse efter fraflytning; dette
gaelder kun selve istandseettelsesplig-
tens omfang, og huslejenaevnet kan der-
for ikke tage stilling til spargsmalet, sa-
fremt arbejdet er udfert pad en sddan
made, at huslejenzevnet ikke umiddel-
bart kan bedemme tilstanden for arbej-
dets udforelse. Selve betalingssporgs-
malet kan huslejenzvnet under ingen
omstendigheder tage stilling til - kun
sporgsmalene om, hvad der skal udfe-
res og for hvis regning, jfr. husleje-
neevn.

fogedbistand: se afhjeeipningspligt.
forandringer af det lejede: om /ejerens ad-

gang til at foretage forandringer i det
lejede gaelder som udgangspunkt, at
dette kun kan ske med udlejerens sam-
tykke, jfr. LL § 28. Dog har ifelge LL §
29 lejeren almindeligvis ret til at foreta-
ge seedvanlige installationer i det lejede,
f.eks. med henblik pa installation af el-
komfur og opvaskemaskine. Ved fra-
flytning ma lejeren kun fjerne de indret-
ninger, han har anbragt, nar det lejede
bringes i den stand, hvori det blev over-
taget, jfr. LL § 99 stk. 1. Har lejeren
med udlejerens samtykke foretaget
endringer af det lejede, kan udlejeren
kun kraeve retablering, nar han har ta-
get forbehold herom, da han meddelte
samtykke, jfr. LL § 99 stk. 2.

Om udlejerens adgang til at foretage
forandringer af det lejede gaelder LL §
55. Herefter kan udlejeren med 6 ugers
varsel iveerkszette arbejder i det lejede,
nir udferelsen ikke er til veesentlig



ulempe for lejeren. Forinden ivaerksaet-
telse af andre arbejder har lejeren krav
pa 3 maneders varsel. Udlejeren kan
dog altid uden varsel foretage uopsaet-
telige reparationer i det lejede.

forbedring: nar udlejeren tilferer det lejede

en oget brugsveerdi (s d), jfr. LL §§
58-63 h og BRL §§ 23-29 a. Opmeerk-
somheden henledes specielt pad LL § 66
stk. 1 litra b, hvorefter udlejeren ikke
kan ivaerkseette forbedringer, der vil
medfere lejeforhejelse for ejendom-
mens beboelseslejemal, forinden bebo-
errepreesentanterne i en periode pa 3
uger har haft adgang til at ytre sig. - Og-
s lejeren kan e.0. have ret til at udfere
forbedringer af det lejede, se foran-
dring af det lejede. Se endvidere godt-
gorelse. - Ved vurderingen af det lejedes
vaerdi i medfer af LL §§ 47 og 49 samt
ERL §§ 3 og 5 sesder bort fra forbedrin-
ger, som lejeren har udfert for egen reg-
ning med udlejerens tilladelse, jfr. LL §
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indsigelse fra lejerens side kan opkrave
det varslede beleb inden for narmere
fastsatte belobsgraenser: for beboelses-
lejemdl er dette belab 15 kr. pr. m2 brut-
toetageareal om aret, jfr. LL § 48 stk. 4
og BRL § 14 stk. 2. For ovrige lejemal er
belabet 25 kr., jfr. ERL § 4 stk. 4.

foreningsbygninger: se etablissementsleje-

madl.

forevisning: se adgang til det lejede.
forholdsmaessigt afslag: misligholdelsesbe-

fojelse i en raekke kontraktsforhold;
forudseetter at forringelsen eller forsin-
kelsen (som det er tilfaeldet i sikaldte
vedvarende kontraktsforhold) lader sig
udregne forholdsmaessigt, og at den be-
rettigedes egen ydelse er delelig. Seerligt
vedrerende leje kan forholdsmeessigt
afslag givesi tilfeelde af forsinkelse (s d)
fra udlejerens side samt vedrerende
mangler (s d) og radighedsmangler (s d)
ved det lejede, jfr. henholdsvis LL § 10
stk. 2, § 11 stk. 2, § 15 og § 16 stk. 2.

47 stk. 1 litra d og ERL § 3 stk. 2 nr. 1. forlystelsesanlaeg: se etablissementsie-
forbedringsforhgjelser: nar udlejeren har Jemadl.

udfort forbedring (s d) af det lejede, formular: se blanketter.

kan han forlange lejen forhejet med et  fornyelseshenlseggelser: i regulerede leje-

beleb, der modsvarer forggelsen af det
lejedes veerdi, jfr. neermere LL § 58. For
regulerede lejemals vedkommende be-
regnes forbedringsforhgjelser efter de
samme regler, jfr. BRL § 27 stk. 1. Reg-
lerne om varsling af forbedringsforha-
jelser er derimod forskellige for regule-
rede og uregulerede lejemal, jfr. hen-
holdsvis LL § 59 og BRL § 27 stk. 3.

forhold henlaggelser til fornyelse af en
ejendoms tekniske installationer (var-
meanlag, vaskeri, gas- og elkomfurer,
ventilationsanlaeg, koleskabe, elevato-
rer, fellesantenneanlaeg o.lign.). Forny-
elseshenlaggelser indgar som en del af
den omkostningsbestemte leje (s d).
Fornyelseshenlaggelsernes storrelse be-
regnes med udgangspunkt i installatio-

forbedringskonto: se lejekonti. nens forventede levetid og aktuelle gen-
forbud mod benyttelse: se rddigheds- anskaffelsespris. 1 huslejenavnsprak-

mangler. sis opereres med faste %-satser
forelabig lejeforhajelse: begrebet anvendes (»wnormtal«, s d). Udlejer har ikke pligt

for det forste om forbedringsforhgjel-
ser, som udlejeren kan kraeve pa grund-
lag af et overslag over de forventede ud-
gifter, idet han samtidig skal forbeholde
sig at fremsette nyt krav, nir bygge-
regnskabet er afsluttet, jfr. LL § 59 stk.
3 og BRL § 27 stk. 4. For det andet an-
vendes begrebet pa »almindelige« leje-
forhgjelser, idet udlejeren pa trods af

til at foretage fornyelseshenlaggelser,
og der galder ikke nogen regnskabs-
pligt for fornyelseshenlaggelser.

forpagtning: betegnelsen anvendes sad-

vanligvis pa de brugsforhold (iseer ved-
rorende fast ejendom), der falder uden
for lejelovgivningen, jfr. kapitel 3 afsnit
IVE

forrentning: se morarenter.
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forretninger: se dbningstid.

forsikringer: udgift til forsikring vedraren-
de ejendommen indgar som en drifts-
udgift ved beregning af omkostnings-
bestemt leje (s d), jfr. BRL § 8.

forsinkelse: fra udlejerens side er omhand-
leti LL §§ 9 og 10.

forsemmelse: se culpareglen.

fortov: se renholdelse.

fortsattelse af lejemal: ifelge LL §§ 75-78
har visse nerstdende personer ret til at
Sfortscette lejemdlet i tilfeelde af lejerens
ded, agteskabsopher, etc. (jfr. ded,
samlivsophor). I s& fald indtraeder den
ny lejer uden videre i lejeforholdet pa
uaendrede vilkar. Smlg. overtagelse. Jfr.
kapitel 4 afsnit [ D.

forudbetaling: anvendes dels om den leben-
de forudbetaling, jfr. LL § 33, og dels
om den engangsforudbetaling, der er-
leegges ved lejeaftalens indgéelse/leje-
malets begyndelse, jfr. LL § 7 stk. 1 og
§ 34 samt BRL § 6.

foreeldelse af tilbagebetalingskrav: i visse
tilfeelde foracldes lejerens krav pa ned-
seettelse af lejen/tilbagebetaling, jfr.
LL § 49, ERL § 5 stk. 3 og BRL § 17.
Foraldelsesreglen i LL § 7 stk. 1, 3.
punktum galder ifelge bestemmelsens
motiver og retspraksis kun i det omfang
der har fundet en eksstinktion sted til
fordel for en omseetningserhverver i
god tro eller retsforfelgende kreditorer.

fradommelse af udlejningsret: se admini-
strationsfratagelse.

fraflytning: se fraflytningstidspunkt, flyt-
tedage og flytteopger.

fraflytningstidspunkt: ifelge LL § 98 stk. 1
skal det lejede vaere fraflyttet senest kl.
12 pa fraflytningsdagen. Se endvidere
Sflyttedage.

franchising: sammensatte aftaler primaert
af markedsferingsmaessig karakter -
undertiden kombineret med aftale om
brug (leje) af fast ejendom, se kapitel 3
afsnit IV A samt afsnit C 3.

fredede ejendomme: pileaeg af samt stignin-
ger i ejendomsskatter, der kunne have
vaeret opkraevet, safremt ejendommen
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ikke var fredet, skal komme udlejeren
tilgode, jfr. LL § 52 stk. 1, 2. punktum,
ERL § 6 stk. 2 og BRL § 8 stk. 2.

fremhsevelse: se blanket.

fremleje: det forhold, at en lejer - inden for
rammerne af den ret han selv har i for-
hold til udlejeren ~ overdrager brugsret-
ten til det lejede eller en del af dette til
tredjemand (fremlejetageren) uden at
lejeren udtraeder af retsforholdet til ud-
lejeren (og normalt uden at fremlejeta-
geren indtreeder i noget retsforhold til
udlejeren), jfr. kapitel 4 afsnit I A og B.
Om tinglysning af aftale om fremlejeret
se LL § 7 stk. 2. Om lovhjemlet fremle-
jeretse LL §§ 69-71. Smlg. afstaelsesret.
- 1 tilfeelde af uhjemlet fremlieje vil ud-
lejeren kunne opheeve lejemadlet i med-
for af LL § 93 stk. 1 litra f, jfr. brug af
det lejede. Lejeren er endvidere i vidt
omfang ansvarlig ogsd for haendelige
skader, se casus mixtus-reglen.

funktionzerbolig: leje af beboelseslejlighed
af den virksomhed, hvori lejeren er an-
sat. Lejeren af en funktionzerbolig har
begraenset opsigelsesbeskyttelse, jfr. LL
§ 83 litra d. (Smig. ejendomsfunktio-
neer). Lejeren behover ikke at vaere
funktionzer i funktionerlovens for-
stand. Hvis lejeren er det, har funktio-
neeren i visse tilfaelde ret til efterbolig,
jfr. funktionezerlovens § 2 stk. 9. - Smlg.
ejendomsfunktioncer. Se ogsa offentli-
ge anscettelsesforhold.

fusion: fusion udleser tilbudspligt (s d) ifal-
ge LL kap. X VI, jfr. isaer § 102 stk. 1.

feellesantenneanlaeg: se installationer.

feellesindretninger: alle ejendommens ind-
retninger til afleb og til forsyning med
lys, gas, vand, varme og kulde skal ved-
ligeholdes af udlejeren, jfr. LL § 19 stk.
1. Se ogsa renholdelse.

garager: lejeforhold om garager er frit opsi-
gelige, jfr. LL § 82 litra d, medmindre
der foreligger aftalebestemt (kontrakts-
maessig) uopsigelighed, jfr. opsigelse.

gasforsyning: ejendommens installationer
til gasforsyning skal vedligeholdes af
udlejeren, jfr. LL § 19 stk. 1. Derimod



er gashaner omfattet af lejerens sakald-
te ubetingede vedligeholdelsespligt, jfr.
vedligeholdelsesfordelingen. Gasappa-
rater skal - medmindre andet er aftalt -
vedligeholdes af udlejeren, safremt de
er omfattet af lejeaftalen. Er de der-
imod anskaffet af lejeren, skal de natur-
ligvis vedligeholdes af denne.

Overgang af gasforsyning (til koge-
formal og lignende) til elforsyning be-
tragtes som forbedring (s d).

gebyr: vederlag i forbindelse med afgivelse
af pakravsskrivelse som betingelse for
opheaevelse (s d) ved for sen lejebetaling,
jfr. LL § 93 stk. 2. Se tillige pligtig pen-
geydelse og pdkrav.

genopretning: s opretning.

genudlejningspligt: safremt lejeren fraflyt-
ter forinden det tidspunkt, hvortil der
gyldigt er opsagt, samt nar udlejeren har
ophavet lejeaftalen som foelge af leje-
rens misligholdelse, skal udlejeren be-
straebe sig pa at genudleje det lejede.
Hvad udlejeren indvinder eller burde
have indvundet ved genudlejning skal
godskrives lejeren, jfr. LL § 86 stk. 3 og
§ 95 stk. 2. - Se ogsa benyttelse af bo-
liger.

god skik og orden: se husorden.

godtgerelse: i LL § 63 er givet en udfylden-
de regel om lejerens krav pa godtgerelse
for forbedringer, som han har udfert.
Kravet pd godtgerelse ber tinglyses i
medfer af LL § 7 stk. 2. Ved genudlej-
ning kan udlejeren enten kraeve en leje-
forhgjelse, der modsvarer forbedrin-
gen, eller kraeve godtgerelsen betalt af
den ny lejer.

Grundejernes Investeringsfond: fond, der
forvalter de lejeforhejelser, der er bun-
det i medfer af lov nr. 24, 14/2, 1967 om
midlertidig regulering af boligforholde-
ne samt midler, der er bundet i medfor
af nugeeldende BRL §§ 18 a og 18 b
samt LL § 63 a (se lejekonti). G.1. yder
af sine midler bl.a. lan til forbedring (s
d) af beboelsesejendomme. Om organi-
sation og administration af G.I. se BRL
kap. VIII.
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G.I. kan pa begeering af en lejer pa ud-
lejers regning udfere bl.a. vedligehol-
delsesarbejder, der ikke er udfert af ud-
lejer inden en af huslejencevnet (s d)
fastsat frist, jfr. BRL § 60.

gardarealer: se renholdelse.

gardrydning: kan give en udlejer ret til for-
bedringsforhajelse, jfr. LL § 60.

henlzggelser: se fornyelseshenlaeggelser.

hensigtsmaessighedserkleering: almindeligt
anvendt udtryk om et huslejenaevns af-
gorelse af, hvorvidt en udlejer er beretti-
get til at udfere en forbedring (s d), der
medferer (betydelige) forbedringsfor-
hajelser (s d), jfr. BRL § 25.

hotelaftaler: lejelovgivningen geelder ikke
for aftaler mellem et hotel og dets gee-
ster, jfr. kapitel 3 afsnit X A.

hundehold: se kaledyr.

hus eller husrum: ved leje et afgerende kri-
terium for, om lejeforholdet er omfattet
aflejelovgivningen, jfr. LL § 1 stk. 1. Se
kapitel 3 afsnit III A-E.

husdyr: se keeledyr.

husleje: se /eje.

huslejeankenaevn: se huslejencevn.

huslejenzevn: huslejeneevnet afgor som un-
derinstans i forhold til boligretten en
reekke tvister mellem lejeforholdets
parter i regulerede lejemal, jfr. BRL §§
14 0g 15, §§ 21 0og 22, § 22 f, § 25, § 26
stk. 3, § 27 stk. 3 og stk. 6, § 27 a og §§
31-33. - Huslejenaevnets afgorelser kan
ikke tvangsfuldbyrdes efter retspleje-
lovens regler. Afgarelserne er med an-
dre ord ikke eksegible, jfr. ogsa flytte-
opgar. Se sarlig vedligeholdelsespa-
Ieeg. - Huslejenzevnet kan endvidere
give tilladelse til, at begraensningen i
BRL § 6 stk. 1 om udlejerens adgang til
at kraeve depositum, forudbetaling,
indskud og lignende fraviges, safremt
der stilles behgarig sikkerhed for lejerens
tilbagebetalingskrav, jfr. BRL § 6 stk. 2.
- Om huslejenaevnets organisation og
virke er givet regler i BRL kap. VI. I Ka-
benhavns kommune kan huslejenav-
nets afgerelser ikke uden videre ind-
bringes for boligretten, men indbrin-
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gelse skal forst ske for et ankenzaevn, jfr.
BRL § 44,

huslejeregulering: se regulerede lejemai.

husorden: 1) formelt husordensbegreb:
forskrifter, som en udlejer (evt. beboer-
reprasentationen) ensidigt kan udfaer-
dige uden aftalemassigt grundlag, jfr.
LL §27 og § 67. 2) materielt husordens-
begreb: den adfzerd, som en udlejer kan
kraeve af lejerne, uanset om kravet stot-
tes pa lovregler eller pa en udfardiget
husordensforskrift. Tilsideseettelse af
husordenen kan medfere opsigelse eller
opheevelse fra udlejerens side, jfr. hen-
holdsvis LL § 83 litra e og § 93 litra g.

husstand: (bi-)personer, som beboelses-
maessigt er knyttet til en bestemt
(hoved-)person, f.eks. en lejer. Begrebet
benyttes bl.a. i LL § 26 stk. 2, hvor det
fremgar, at lejeren har ret til at overlade
brugen til medlemmer af sin husstand.

hvidevarer: se installationer og vedligehol-
delsesfordelingen.

hvidtning: se indvendig vedligeholdelse.

haeveret: se opheevelse.

harde hvidevarer: se installationer og vedli-
geholdelsesfordelingen.

ildebrand: se brand.

indeksregulering: se pristalsregulering.

indflytning: se overtagelsestidspunkt.

indskud: i lejeforhold et belab, som lejeren
- normalt ved lejeaftalens indgaelse -
betaler til udlejeren som en del af ejen-
dommens finansieringsgrundlag, jfr.
LL § 7 stk. 1 og § 34 samt BRL § 6.

indvendig vedligeholdelse: i lejeretlig hen-
seende er indvendig vedligeholdelse ta-
petsering, maling og hvidtning - al an-
den vedligeholdelse kaldes udvendig
vedligeholdelse. 1felge LL § 19 stk. 2
har udlejeren pligt til indvendig vedlige-
holdelse (medmindre andet er aftalt
mellem parterne). I sa fald skal udleje-
ren for lejligheder, der udelukkende er
udlejet til beboelse, i hvert regnskabsar
afseette et bestemt beleb til konto for
indvendig vedligeholdelse, se lejekoni-
ti. — Se i gvrigt vedligeholdelsesforde-
lingen og vedligeholdelsespligt.
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installationer: som udgangspunkt ma leje-
ren ikke uden udlejerens samtykke fore-
tage eendringer af det lejede eller an-
bringe indretninger eller genstande i det
lejede, jfr. LL § 28. Ifelge LL '§ 29 har
lejeren dog ret til at foretage saedvanlige
installationer i det lejede, medmindre
udlejeren kan godtgere, at ejendom-
mens el- og aflabskapacitet ikke er til-
strekkelige til installationen. Der vil ty-
pisk vaere tale om etablering af stik til
elkomfur og stik og aflgb til vaskema-
skine og opvaskemaskine. Lejeren skal
give meddelelse til udlejeren, forinden
han foretager installationen.

Lejeren har endvidere ret til under
visse omstendigheder at anbringe
radio- og fjernsynsantenne pa ejen-
dommen efter udlejerens anvisning, jfr.
LL § 29 stk. 2 og stk. 4.

Serligt for forretningslejemal har
lejeren ret til - medmindre andet er af-
talt - at anbringe markiser, udhangs-
skabe, automater og lignende i sedvan-
ligt omfang, jfr. LL § 30 stk. 1.

Safremt udlejeren foretager installa-
tioner, der eger kapaciteten af ejen-
dommens forsynings- eller aflgbsled-
ninger af hensyn til lejernes brug, vil
udlejeren kunne kraeve en forbedrings-
Jorhgjelse (s d). Det samme geelder i
visse tilfeelde opsaetning af antennean-
leeg for seedvanlig radio- og fjernsyns-
modtagelse, som opfylder de forskrif-
ter, der er fastsat af ministeren for of-
fentlige arbejder (for tiden er det
kommunikationsministeren). Jfr. LL §
58 stk. 5 og 6.

intertemporal ret (overgangsretten): de rets-
regler, som afger konflikten mellem den
aldre ophzevede lov og den nye lov, der
traeder i stedet for denne. Reglerne her-
om har seerlig betydning i vedvarende
kontraktsforhold (s d) ved afgorelsen af
sporgsmalet om, hvorvidt en tvist skal
behandles efter den gamle eller den ny
lov for sa vidt angdr »ezldre retsfor-
hold«, dvs. dem, som er indgdet, me-
dens den gamle lov var geldende.



istandsaettelse: se vedligeholdelsesforde-
lingen og vedligeholdelsespligt.

kat: se keeledyr.

kiosker: se etablissementslejemal.

kloakbidrag: paleg af og stigninger i
kloakbidrag kan palagges lejerne i
medfer af LL §§ 50-52, ERL §§ 6-8 og -
i forbindelse med opkravning af om-
kostningsbestemt leje - BRL § 8.

kloset: se vedligeholdelsesfordelingen.

klubvaerelser: se enkeltveerelser.

kollegier: boliger for unge (under uddan-
nelse). Enraekke kollegier er omfattet af
reglerne i kap. 11 i lov om boligbyggeri,
jfr. kapitel 3 afsnit XI C. - For udfeerdi-
gelse af varmeregnskab galder sarlige
regler for kollegier og lignende, jfr. LL §
46 stk. 2.

kollektivt varmeforsyningsanlaeg: tilslutter
udlejeren ejendommens centralvarme-
anleeg til et kollektivt varmeforsynings-
anleeg, kan han forlange, at lejerne over
10 &r godtger ham ejendommens udgif-
ter ved omlaegningen med fradrag af be-
sparelsen. Ved varmeleverancer fra et
kollektivt varmeforsyningsanlag, hvor
veerket ikke opger udgiften til breend-
selsforbruget sarskilt, skal udlejeren - i
modsatning til almindelige regler om
varmeregnskabs udfaerdigelse - medta-
ge den samlede udgift i varmeregnska-
bet, jfr. LL § 36 stk. 2.

komfurer: se installationer og vedligehol-
delsesfordelingen.

kommuneindtreeden (i varmeforsyning):
sifremt en udlejer undlader at forsyne
en udlejningsejendom med opvarm-
ning, skal kommunen under narmere
angivne betingelser serge for ejendom-
mens opvarmning for udlejerens reg-
ning, jfr. LL § 46 b.

konkurrencebegreensning: begreensning i
adgangen til at anvende erhvervslokaler
til forretning i en bestemt branche som
felge af indholdet af en lejekontrakt el-
ler i henhold til LL § 30 stk. 3. Ifelge
denne bestemmelse ma udlejeren ikke -
nir udlejning i ejendommen er sket til
en forretning i en bestemt branche - ud-
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leje andre lokaler i samme ejendom til
en tilsvarende forretning og heller ikke
selv benytte dem til drift af en sddan.

kontakter: se vedligeholdelsesfordelingen.

konto for indvendig vedligeholdelse: se /e-
Jjekonti.

konto for udvendig vedligeholdelse: se /eje-
konti.

kontrakt: se lejekontrakt.

kontrolmalingsudgift: se skatter og af-
gifter.

kaeledyr: det kan naturligvis i en lejekon-
trakt bestemmes, at en lejer enten ma el-
ler ikke ma holde kzledyr, jfr. dog for
sidstnaevnte tilfeeldes vedkommende
BRL § 5 stk. 4. Safremt lejeren ifolge
lejekontrakten har en saddan ret, kan ret-
ten ikke i kraft af en husorden (s d) fra-
tages lejeren. Safremt lejekontrakten
intet bestemmer om keeledyr, er det et
dbent spergsmal, om deri kraft af en se-
nere udfaerdiget husorden kan treeffes
bestemmelse om, at kaledyr ikke ma
holdes. En sidan bestemmelse kan i
hvert fald ikke have virkning for de kae-
ledyr, som en lejer med udlejerens vi-
dende er i besiddelse af pa tidspunktet
for udfardigelsen af den pageldende
husorden.

kaleskab: se installationer og vedligehol-
delsesfordelingen.

leasing: et moderne - sofistikeret - udtryk
for visse lejeforhold, jfr. kapitel 2 afsnit
I og kapitel 3 afsnit IV D.

leje: vedvarende kontraktsforhold (s d),
hvorefter der mod vederlag i kortere el-
ler leengere tid kan udeves en almindelig
raden over en ting, som tilherende en
anden. Leje betegner ogsi vederlaget
for radigheden (=husleje), jfr. lejefor-
hajelse. Se ogsa brugsret og leasing. -
Se ogsd betalingssted og betalingstid.

lejebudget: grundlaget for beregning af
omkostningsbestemt leje (s d).

lejeforhajelse: en udlejers kontrakts- og/el-
ler lovbestemte adgang til - seedvanlig-
vis med et vist varsel - ensidigt at kraeve
forhejelse af (hus-)lejen (i modsaetning
til aftalt leje, jfr. LL § 4 stk. 3 samt kapi-
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tel 4 afsnit I1I D 2 a). Almindelige regler
om lejeforhajelse findes i LL kap. VIII
(iseer §§ 47-48, jfr. tillige § 66 stk. 1 litra
a), ERL kap. 2 (iszer §§ 3 og 4) og BRL
kap. 2 (iseer §§ 7-15). Se ogsa forbed-
ringsforhgjelse.

lejekonti: gzeldende lejelovgivning indehol-

der regler om folgende konti: 1. konto
for udvendig vedligeholdelse (BRL §
18), 2. bunden konto i Grundejernes In-
vesteringsfond (BRL § 18 b), 3. frivil-
ligt bunden konto (BRL § 18 a), 4. for-
bedringskonto (LL § 63 a) og 5. konto
for indvendig vedligeholdelse (LL §
22). - Henseettelsesbelgbene for de
naevnte konti beregnes med lovbestemte
belgb pr. m? bruttoetageareal (s d).

1. Konto for udvendig vedligeholdel-
se - dvs. vedligeholdelse af alt andet end
maling, hvidtning og tapet - feres for
ejendomme omfattet af boligregule-
ringsloven for ejendommen som hel-
hed, jfr. BRL § 18 stk. 2. Hensattelser-
ne, for hvilke der skal feres og aflegges
regnskab over for lejerne bl.a. i forbin-
delse med varsling af omkostningsbe-
stemte lejestigninger (s d), er ikke bin-
dingspligtige, og kontoens udvisende er
ikke bestemmende for omfanget af ud-
lejerens vedligeholdelsespligt. Udleje-
ren har pligt til at fere denne konto.

2.Dentvungne, bundnekonto(§ 18 b-
kontoen), hvis midler anvendes til ud-
vendig vedligeholdelse samt til brand-
sikring og energibesparende foranstalt-
ninger, finder anvendelse pdejendomme
-tagetibrugfor 1970-omfattetaf bolig-
reguleringsloven, hvis ejendommen har
mere end to beboelseslejligheder (s d).
Kontoen er omfattet af regler om regn-
skabspligt samt om bindingspligt i
Grundejernes Investeringsfond (s d).

3. Den frivilligt bundne konto (§ 18
a-kontoen) var en forlaber for § 18 b-
kontoen. Efter indferelsen af denne,
kan afsaetning efter § 18 a ikke laengere
pabegyndes. Reglerne herom blev end-
videre kun anvendt pa et beskedent an-
tal ejendomme.
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4. Forbedringskontoen efter LL § 63
a omfatter ejendomme taget i brug fer
1970, som omfatter mere end to beboel-
seslejligheder, og for hvilke der ikke skal
ske henszttelse efter BRL §§ 18, 18 aog
18 b. Hensettelsesbelobene anvendes til
forbedringer af ejendommens beboel-
seslejligheder. De er undergivet regler
om bindingspligt i Grundejernes Inve-
steringsfond. Udlejeren har pligt til at
fore denne konto.

5. Konto for indvendig vedligehol-
delse, der ogsa geelder for uregulerede
lejemdl, men kun for lejligheder, der
udelukkende er udlejet til beboelse, jfr.
LL §§ 21-24, feres for den enkelte bebo-
elseslejlighed, safremt det er udlejeren
der har pligten til at vedligeholde lejlig-
heden med maling, hvidtning og tapet
(hvilket er lovens deklaratoriske regel,
jfr. LL § 19 stk. 2). Kontoens udvisende
danner maksimum for omfanget af ud-
lejerens pligt til indvendig vedligehol-
delse. For kontoen skal der fores regn-
skab, men der gaelder ikke nogen bin-
dingspligt.

lejekontrakt: en lejeaftale og andre aftaler
om det lejede skal udfeerdiges skriftligt,
nar en af parterne kreever det, jfr. LL §
4 stk. 1. Se ogsa blanketter.

lejekontraktsformular: se blanketter.

lejeledighed: se lejetab.

lejenedsaettelse: savel aftalt som varslet leje
kan af lejeren i tilfeelde af »misfor-
holdsleje« kraeves nedsat i henhold til
LL §49, ERL § 5samt BRL § 5stk. 10g
stk. 2 samt § 7 stk. 2. - Jfr. tillige den
sxrlige regel i BRL § 5 stk. 4, se byrde-
Sulde vilkar.

lejerskifte: se bytteret, dad og samlivsop-
har. Se endvidere fortscettelse og over-
tagelse.

lejetab: udlejerens tab ved misligholdelse
fra enkelte lejeres side pa grund af und-
ladt lejebetaling, tab i forbindelse med
flytteopger samt tab som foelge af, at
lejligheder eller andre lokaliteter har
veeret ledige, kan ikke overvaltes pa de
ovrige lejere - heller ikke i forbindel-



se med beregning af omkostningsbe-
stemt leje.

lejevurdering: ved lov nr. 192, 3/6, 1966 om
lejevurdering blev stort set alle lejlighe-
der og lokaler, der var taget i brug fer 1.
januar 1966, underkastet en vurdering.
(Vurderingen omfattede dog ikke leje-
mal om enkeltvaerelser, moblerede lej-
ligheder eller dele af sadanne. Det sam-
me gjaldt lejligheder i private andelsbo-
ligforeninger, safremt disse var beboet
af foreningens medlemmer; tilsvarende
gjaldt for ejerlejligheder). Hensigten
med vurderingen var at sogge at fastsla
den reelle lejeveerdi (»markedsleje«) til
aflesning af de huslejerestriktioner, der
havde vaeret geldende siden 1939. Den
gaeldende leje kunne herefter over en
8-arig periode fra den 1. april 1967 for-
hejes til den ved vurderingen fremkom-
ne vurderingsleje. Lejeforhejelse kun-
ne ske med 1/8 om aret af forskellen
mellem vurderingslejen og den glden-
de leje - de sdkaldte normaliseringsfor-
hajelser, jfr. BRL 1967 § 11.

lejevaerdi: har betydning dels for udlejerens
adgang til lejeforhejelse i medfer af LL
§ 47 og ERL § 3 samt for adgangen til
forbedringsforhgjelser imedfer af LL §
58 stk. 1, dels som fordelingsgrundlag
mellem ejendommens lejere indbyrdes
ved lejeforhejelse som folge af ogede
skatter og afgifter, jfr. LL § 50stk. 2, og
ved lejeforhojelse i medfer af reglerne
om omkostningsbestemt leje, jfr. BRL §
10.

lejlighed: se beboelseslejlighed.

lovpabudte foranstaltninger: nir en for-
bedring (s d) udelukkende omfatter for-
anstaltninger, der er pabudt i henhold
til lov, finder begreensningsreglerne i
BRL §§ 23-26 i udlejerens adgang til at
foretage forbedringer ikke anvendelse,
jfr. BRL § 29.

lukning af butik: se dbningstid.

lysinstallationer: ifelge LL § 19 stk. 1 skal
udlejeren vedligeholde alle ejendom-
mens indretninger til forsyning med lys.
Lejeren har dog sdkaldt ubetinget vedli-
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geholdelsespligt med hensyn til elafbry-
dere, jfr. vedligeholdelsesfordelingen.

ldse: se vedligeholdelsesfordelingen.

maling: se indvendig vedligeholdelse.

mangel (faktisk mangel): nar det lejede ved
lejerens overtagelse eller senere ikke er i
den stand, som lejeren ifalge retsforhol-
det med udlejeren kan kraeve, og forhol-
det skyldes en omsteendighed, som ud-
lejeren beerer risikoen for, jfr. LL § 9 og
§§ 11-14. Jfr. endvidere vedligeholdel-
sespligt samt rddighedsmangel.

markiser: lejeren af en forretning har ret til
- medmindre andet er aftalt - p3 ejen-
dommen at anbringe markiser i sed-
vanligt omfang, jfr. LL § 30 stk. 1.

mere byrdefulde vilkar: se byrdefulde
vilkdr.

misforholdsleje: se lejenedscettelse.

misligholdelse: se afhjeelpningsret, for-
holdsmeessigt afslag, erstatningsan-
svar, ophcevelse, opsigelse og selv-
hjcelpskrav.

modernisering: se forbedring.

morarenter: udlejeren har pligt til at betale
morarenter til lejeren dels af beleb, der
er betalt som ulovlig duser, jfr. LL § 6
stk. 3, dels af lejerens krav pé tilbagebe-
taling af for meget betalt leje, jfr. LL §
48 stk. 4, sidste punktum, ERL § 4 stk.
4, sidste punktum, BRL § 17 stk. 3 og §
27 stk. 7. For regulerede lejemals ved-
kommende er der endvidere forrent-
ningspligt pa tilbagebetalingskrav, si-
fremt udlejeren har opkraevet for stort
et beleb i depositum, forudbetaling,
indskud og lignende, jfr. BRL § 6
smh.m. § 17 stk. 1 og stk. 3.

Forrentningen skal ske fra forfalds-

dagen med en arlig rente, der svarer til
denrente, der er fastsat efter § 5stk. 1l og
stk. 2 i lov om renter ved forsinket beta-
ling m.v. Nar saerlige forhold begrunder
det, kan boligretten bestemme, at der
skal betales en hejere eller lavere rente,
jfr. LL § 6 stk. 3.

naturalopfyldelse: se afhjelpningspligt.

nedleegning af boliger: se benytrelse af bo-
liger.
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nedrivning: se ombygning.

normaliseringsforhejelser: se lejevurde-
ring.

normtal: i /ejebudgettet, der udarbejdes
som grundlag for omkostningsbestemt
leje, indgar ifelge BRL § 8 stk. 1 udgif-
ter til skatter, afgifter, renholdelse, ad-
ministration, forsikring og henlaggel-
ser til fornyelser. Ved fastseaettelse af vis-
se af disse udgifter - i hvilken henseende
opregningen i BRL § 8 stk. 1 ikke er ud-
tommende ~ anvendes ofte uden nogen
stotte i lovbestemmelser faste satser, of-
te benzevnt som normial. Dette gelder
iseer posterne administration og forny-
elseshenleeggelser, men nogle steder i
visse tilfzelde ogsa andre udgifter, f.eks.
udgiften til viceveert. Normtallene va-
rierer fra huslejenaevn til huslejenaevn. 1
visse tilfaelde accepteres kun den udgift,
som fremgar af normtallet, eller som
folger af dette. I andre tilfaelde vil storre
belob end normtalsudgiften forer til, ik-
ke blive tilsidesat, sdfremt udlejeren do-
kumenterer, at den pagaldende udgift
rent faktisk kan afholdes, og nar udgif-
ten findes at veere af rimelig sterrelse.

negler: se vedligeholdelsesfordelingen.

obligationslejlighed: se boligfeellesskaber.

offentlige anseettelsesforhold: ifalge LL § 2
stk. 1 finder lejelovgivningen ikke an
vendelse, s&dfremt lejeforholdet er et led
i et ansattelsesforhold under staten el-
ler under en institution, hvortil staten
yder tilskud, nar len- og andre anszttel-
sesvilkar er godkendt af staten. Tilsva-
rende geelder for kommunale ansattel-
sesforhold.

offentligretlige forskrifter: se rddigheds-
mangler.

ombygning: pa trods af det almindeligt
geeldende uopsigelighedsprincip kan
udlejeren opsige et lejeforhold, nar han
dokumenterer, at nedrivning eller om-
bygning af ejendommen ma medfere, at
det lejede mé fraflyttes, jfr. LL § 83 litra
b. Opsigelse i medfer af denne regel kan
dog ikke ske, nar udlejeren efter en om-
bygning selv gnsker at benytte det leje-
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de. I tilfaelde af opsigelse efter denne
regel har udlejerenividt omfang pligt til
at tilbyde lejeren tilsvarende lokaliteter i
ejendommen, jfr. § 85.

omkostningsbestemt leje: leje beregnet ef-

ter reglerne i BRL kap. II. Grundlaget
for den omkostningsbestemte leje — der
indfertes i 1975 - er det sdkaldte leje-
budget (ejendomsbudget), hvori indgar
dels ejendommens nedvendige drifts-
udgifter (jfr. straks nedenfor), dels af-
kastning (s d) af ejendommens vaerdi,
jfr. BRL § 7 stk. 1. De nedvendige
driftsudgifter omfatter bl.a. udgifter til
skatter, afgifter, renholdelse, admini-
stration, forsikring og fornyeiseshen-
leeggelser (s d), jfr. BRL § 8 stk. 1. Visse
driftsudgifter fastsattes ofte ud fra
normtal (s d). Til de driftsudgifter, der
kan medtages, harer ikke lejetab (s d),
men opregningen i BRL § 8 stk. 1 erikke
udtegmmende.

I det omfang den herved fremkomne
budgetleje udviser stigning i forhold til
det tidligere lejebudget, fordeles bud-
getlejen mellem de af BRL omfattede
lejemdl og de lejemal, der ikke er om-
fattet af denne lov, efter lejen, hen-
holdsvis lejeveerdien pr. 1. marts 1975,
jfr. BRL § 11.

Mellem beboelseslejlighederne ind-
byrdes fordeles disses andel af budget-
lejen efter lejlighedernes indbyrdes
veerdi (f.eks. fastsat ved lejevurderingen
i 1966 eller ud fra lejlighedernes brutto-
etageareal (s d) jfr. BRL § 10. Til den s&-
ledes beregnede leje tillaegges for den
enkelte lejlighed de forskellige belab til
vedligeholdelse (BRL §§ 18, 18 a og 18
b, og LL § 22, se lejekonti) beregnet
med lovbestemte beleb pr. m2 brutro-
etageareal (s d), jfr. BRL § 10 stk. 1 sid-
ste punktum, § 11 stk. 1 sidste punktum
samt § 11 stk. 3 sidste punktum.

omsaetningsklausuler: se pristalsklausuler.
ophaevelse: lejerens ret til ophaevelse af leje-

forholdet som folge af udlejerens mis-
ligholdelse findesi LL § 11 stk. 1 (fakti-
ske mangler) samt i § 15 stk. 1 og § 16



stk. 2 (rddighedsmangler). Om udleje-
rens adgang til at heeve lejeforholdet pa
grund af lejerens misligeholdelse gael-
der reglerne i LL §§ 93-96.

opretning: tidligere anvendt om mere gen-
nemgribende istandseettelser, der brin-
geren ejendom i tidssvarende stand. Be-
grebet har ikke - eller ber i hvert fald ik-
ke have - betydning for lejeforholdets
parter: enten vil foranstaltningen vare
vedligeholdelse efter de herom gaelden-
de regler, eller ogsa vil der veere tale om
forbedringer, der seedvanligvis giver
udlejeren ret til at kreeve forbedrings-
forhgjelse. Begrebet opretning - der
fejlagtigt jeevnligt kaldes genopretning
-er bl.a. anvendti BRL § 18 stk. 4, § 19
stk. 2, § 22 astk. 2 og § 22 b stk. 1. - Ef-
ter tidligere geeldende lejelovgivning
skulle der for regulerede ejendommes
vedkommende afsaettes 1% af 15. al-
mindelige vurdering pa en opretnings-
konto. Denne konto er sidenhen slaet
sammen med den almindelige konto for
udvendig vedligeholdelse (§ 18-konto),
se lejekonti.

opretningskonto: se opretning.

opsigelse: »ordensmeessigt« opher af et
vedvarende kontraktsforhold (s d) en-
ten med et i kontrakten eller i lov fastsat
varsel eller med seedvanligt varsel for
kontraktsforhold af den pageldende
art, jfr. kapitel 1 ved noterne 11 og 12.
(Smlg. opheevelse, som er en mislighol-
delsesvirkning - dog er opsigelse i med-
for af LL § 83 litra e ogsa en mislighol-
delsesvirkning).

Kontraktsforhold, der efter deres ka-
rakter ellers er opsigelige, kan vare
uopsigelige dels pa grund af seerlig afta-
le herom (»kontraktsmaessig uopsige-
lighed, jfr. LL § 7 stk. 2), dels som fol-
ge af seerlige lovbestemmelser. Sddan
»legal uopsigelighed« gaelder i vidt om-
fang vedrerende leje af fast ejendom,
jfr. LL kap. XIII. Som antydet vil de
fleste lejeforhold omfattet af lejeloven
vaere omfattet af et almindeligt uopsige-
lighedsprincip. I LL § 82 litra a-d er an-
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fort en raekke lejeforhold, der er frit op-
sigelige. Andre lejeforhold kan kun op-
siges, safremt der foreligger de opsigel-
sesgrunde, der er naevnt i LL § 83 (med
yderligere begraensninger i § 84 for sa
vidt angar opsigelse efter LL § 83 litraa,
nér udlejeren selv gnsker at benytte det
lejede). Yderligere indskreenkninger i
opsigelsesretten kan foreligge ved er-
hvervsbeskyttede lejemaél, se erhvervs-
beskyttelse.

opsigelse - formkrav: ved opsigelse fra ud-
lejerens side i medfer af LL § 82 litra b
og § 83 gaelder saerlige formkrav for op-
sigelsen, jfr. LL § 87.

opsigelsesvarsel: det almindelige opsigel-
sesvarsel fra begge parters side er 3 ma-
neder til den forste hverdag i en maned,
der ikke er dagen for en helligdag, jfr.
LL § 86. I seerlige tilfelde er opsigelses-
varslet dog forkortet til 1 maned eller
forleenget til 1 &r, jfr. neermere LL § 86
stk. 1 og stk. 2.

opvaskemaskine: se installationer.

ordensregler: se husorden.

overdragelse: se ejerskifte, tilbudspligt og
lejerskifte.

overgangsregler: se intertemporal ret.

overlevering af det lejede: se overtagelses-
tidspunkt. Se ogsa fortscettelse og over-
tagelse.

overtagelse af lejemal: i tilfzelde af bytteret
i henhold til LL §§ 73 og 74 samt i et
seerligt tilfaelde ved lejerens ded, jfr. LL
§ 75 stk. 3, har en ny lejer ret til at over-
tage lejeforholdet. En sddan overtagel-
se indebaerer i princippet en ny aftale
om udlejning (i modseetning til lejefor-
holdets fortscettelse), jfr. kapitel 4 af-
snit I D. - Se ogsd overtagelsestids-
punkt.

overtagelsestidspunkt: om tidspunktet for
lejeforholdets overtagelse er givet regler
iLL §§ 9 og 10. Ved fraflytning skal det
lejede ifelge § 98 stk. 1, 1. punktum vae-
re fraflyttet senest kl. 12.00 pa fraflyt-
ningsdagen. Se i @vrigt flyttedage.

papirlese samlivsforhold: se samlivsopher.

parker: se etablissementslejemal.
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pensionatsaftaler: lejelovgivningen gaelder
ikke for aftaler om leje af bolig med
Suld kost, jfr. LL § 1 stk. 3 samt kapitel
3 afsnit X A.

plejehjem: se alder.

pligtig pengeydelse: i lejeforhold er forsin-
kelse med betaling af pligtig pengeydel-
se haevegrund, jfr. LL § 93 stk. 1 litraa
samt stk. 2.

prioritetsstilling: om lejeaftalens prioritets-
stilling se tinglysning og ryknings-
klausul.

pristalsregulering: aftaler om regulering af
lejen i henhold til
pristal, omseetning samt om procent-
regulering eller lignende er i princippet
gyldige for alle andre lejeforhold end
beboelseslejemal. Derimod kan der ik-
keilejeforhold om beboelseslejligheder
og enkelte veerelser til beboelse treeffes
aftale om, at lejen skal reguleres pa an-
den made end fastsat enten i LL §§
47-52 eller - for regulerede lejemadl - ef-
ter reglerne om omkostningsbestemt
leje i BRL §§ 7-15. Det er derimod til-
ladt i disse lejemal at indga aftaler om
»trappeleje« (s d).

postvaesenet, betaling tik: se betalingssted.

procentregulering: se pristalsregulering.

praeceptivitet: lovbestemmelser, hvis be-
skyttelse en part ikke (pa forhand) kan
give afkald pa, er preeceptive — de kal-
des ogsa ufravigelige eller tvingende; se
kapitel 4 afsnit III C.

pabud om vedligeholdelse: se vedligehol-
delsespdleg.

pakrav: afgivelse af pakrav til lejeren er en
betingelse for opheevelse (s d), jfr. LL §
93 stk. 2. Se tillige gebyr.

radiator: se vedligeholdelsesfordelingen.

radioantenne: se installationer.

regulerede lejemal: i kommuner, hvor BRL
kap. II-VI gelder, jfr. BRL § 1, geelder
for beboeiseslejligheder, blandede leje-
mal og visse enkeltveerelser - jfr. BRL §
4 - seerlige regler bl.a. om (begraensnin-
ger i) lejens sterrelse samt regler om
vedligeholdelseskonti, forbedringer og
om huslejenaevnets kompetence til at
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afgore visse lejeretlige tvister. Jfr. kapi-
tel 3 afsnit XIII. - Oplysning om, hvor-
vidt der er regulering i en kommune,
kan fas ved henvendelse til denne. Rent
praktisk sperger man, om der er husle-
jenzevn i kommunen.

reklamationspligt: lejeren har reklama-
tionspligt for sa vidt angar
oprindelige, faktiske mangler og oprin-
delige radighedsmangler, jfr. henholds-
vis LL § 14 og § 15 stk. 3. - Ved fraflyt-
ning har udlejeren reklamationspligt
for s& vidt angar forhold, som det pa-
hviler lejeren at udbedre (betale for ud-
bedring af) i forbindelse med fraflyt-
ningen, jfr. LL § 98 stk. 2. - 1 alle tilfzel-
de er reklamationsfristen 14 dage.

renholdelse: ifalge LL § 19 stk. 3 er udle-
jeren forpligtet til at sarge for renhol-
delse af ejendommen og af adgangs-
vejene til det lejede (herunder trapper),
ligesom han skal renholde fortov, gard
ogandre feelles indretninger. Hvor lejen
beregnes som omkostningsbestemt leje,
vil udlejeren kunne overvealte udgif-
ten til renholdelse pé lejerne, jfr. BRL §
8 stk. 1. For regulerede lejeforholds
vedkommende afgeres tvister om ren-
holdelse af huslejenaevnet, jfr. BRL §
21 og § 22 stk. 1. Jfr. tillige BRL § 60 stk.
1.

renter: se morarenter.

renovationsafgift: se skatter og afgifter.

reparationer i det lejede: se forandringer af
det lejede.

restaurationer: se etablissementslejemadl.

retablering: se afhjcelpningspligt og selv-
hjeelpskrav.

risiko: se vedligeholdelsespligt.

ruder: se vedligeholdelsesfordelingen.

rykningsklausul: tinglyste aftaler, der til-
laegger en lejer videregdende rettigheder
end dem, der fremgar af lejelovgivnin-
gen, f.eks. kontraktsmaessig uopsigelig-
hed og afstdelsesret, respekterer til en-
hver tid sterst mulige offentlige 1an; for
sd vidt angdr evrige pantehzftelser og
byrder respekteres kun sadanne, som
var tinglyst ved lejeaftalens anmeldelse



til tinglysning; jfr. LL § 7 stk. 2, 2.
punktum.

ridighedsmangel: almindeligt udtryk for
tilfeelde, hvor brugen af det lejede
er helt eller delvis i strid med lovgiv-
ning, andre offentligretlige forskrifter,
servitutter eller andre lignende (privat-
retlige) rettigheder over ejendommen,
herunder vanhjemmel, jfr. LL §§ 15
og 16. Smlg. mangler (faktiske mang-
ler).

samlivsopher: for xgtefeeller og for visse
andre samlevende parter vil den part,
der ikke er lejer, i vidt omfang have ret
til at fortseette lejemalet (se fortscettel-
se), jfr. LL §§ 77, 77 a og 78.

sammenligningslejemal: er for det forste
grundlaget for varslede lejeforhajelser
dels i uregulerede beboelseslejemal, jfr.
LL § 47 stk. 1 og stk. 2, dels for lokaler,
der udelukkende anvendes til andet end
beboelse, jfr. ERL § 3 stk. 1-3. For det
andet har sammenligningslejemal be-
tydning ved /lejenedscettelse (s d).

sammenlzegning: om sammenlagning af
boliger se benyttelse af boliger.

samnoterede ejendomme: se fast ejendom.

samvurderede ejendomme: se fast
ejendom.

sanitet: se installationer og vedligeholdel-
sesfordelingen.

selvhjzelpskrav: ifelge LL § 11 stk. 1 kan le-
jeren afhjeelpe en mangel (som det pé-
hviler udlejeren at udbedre) pa udleje-
rens regning. Ifelge retspraksis har ud-
lejeren en tilsvarende ret med hensyn til
mangler, som lejeren heefter for.

separation: se samlivsophor.

servitutter: se radighedsmangler.

skatter og afgifter: paleeg af samt stignin-
ger i skatter og afgifter giver udlejeren
adgang til lejeforhajelse, jfr. LL §§
50-52, ERL §§ 6-8 og BRL § 8.

skik og orden: se husorden.

skilsmisse: se samlivsophor.

skiltning: i forretningslejemal har lejeren
ifolge LL § 30 stk. 1 ret til at foretage
skiltning p& mure, dere og vinduer, der
herer til det lejede, i det omfang det er
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sadvanligt efter forretningens og ejen-
dommens art.

skorstensfejningsafgift: se skatter og af-
gifter.

skove: se etablissementslejemdl.

skriftlighed: se lejekontrakt.

snerydning: som et led i udlejerens renhol-
delsespligt skal udlejeren i henhold til
LL § 19 stk. 3 serge for snerydning af
fortov, gard og adgangsvejene til det le-
jede m.v. Ifelge retspraksis gar denne
snerydningspligt videre end den pligt,
der pahviler ejendommens ejer over for
uvedkommende tredjemaend (forbiga-
ende pa fortov etc.).

sociale boligselskaber: se almennyttige bo-
ligselskaber.

socialt boligbyggeri: se almennyttige bolig-
selskaber.

stalde: lecjeaftaler vedrerende stalde herer
til blandt de frit opsigelige lejemal
(medmindre der foreligger aftalebe-
stemt - kontraktsmaessig - uopsige-
lighed).

standardaftaler: se blanketter.

straf: spredt i lejelovgivningen findes straf-
febestemmelser, jfr. LL § 6, § 63 g, BRL
§16,8§22g,8§29a, § 34, § 53 og § 63.

sygdom: se alder.

saerrettigheder: se tinglysning.

talsmand: i ejendomme, der ikke er store
nok til, at beboerreprzesentation kan
etableres, har et flertal af lejerne samme
befajelser som beboerrepreesentatio-
nen i andre ejendomme. Det drejer sig
ifolge LL § 64 stk. 3 om ejendomme
med mindre end 6 og mere end 2 udleje-
de beboelseslejligheder. Der skal veelges
en talsmand til at repreesentere lejerne
over for udlejeren. Talsmanden skal
handle i overensstemmelse med lejer-
flertallets besiutninger.

tapetsering: se indvendig vedligeholdelse.

teatre: se efablissementsiejemadl.

termoruder: se vedligeholdelsesforde-
lingen.

tidsbegraensede lejemal: se tidsbestemte
lejemal.

tidsbestemte lejemal: lejeforhold, som ifel-
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ge aftale ophorer pa et bestemt tids-
punkt, uden at opsigelse (s d) er ned-
vendig, jfr. LL § 80. Aftaler om tidsbe-
stemte lejemal kan tilsideseettes efter
LL § 80stk. 3; jfr. tillige BRL § 5 stk. 4.
Setillige vedvarende kontraktsforhold.

tilbagebetaling: se foreldelse og mora-
renter.

tilbudspligt: regleri LL kap. XVI om at der
ved overdragelse af visse udlejnings-
ejendomme skal fremseettes tilbud til
lejerne om at overtage ejendommen pa
andelsbasis, jfr. andelsboligforening. -
Tilbudspligt adskiller sig fra forkebsret
bl.a. derved, at de berettigede kan kree-
ve, at tilbudet sker pa sddanne vilkar, at
de kan opfyldes af en andelsboligfore-
ning. - Se tillige tinglysning.

timeshare: typisk ret til benyttelse af en
ferielejlighed eller lignende kort tid
ad gangen, hvor vederlaget saedvanlig-
vis betales én gang for alle ved forhol-
dets pabegyndelse, jfr. kapitel 3 afsnit
IVE.

tinglysning: i det omfang lejeaftaler ikke
tilleegger lejere rettigheder, som raekker
ud over bestemmelserne i LL og BRL,
er tinglysning unedvendig, jfr. LL § 7
stk. 1. Anmeldelse af en sadan lejeaftale
til tinglysning vil derfor blive afvist i
medfer af tinglysningslovens § 15 stk. 2
som abenbart overfledig. Nar lejeren
derimod ved aftale har erhvervet rettig-
heder, som gar videre end dem, som
fremgar af lejelovgivningen, ber lejeaf-
talen tinglyses, for at rettigheden kan fa
beskyttelse over for omsaetningserhver-
vere i god tro og retsforfelgende kredi-
torer, jfr. LL § 7 stk. 2 og TL § 1 samt
kapitel 4 afsnit II. - 1 LL § 7 stk. 3 og
stk. 4 er givet serlige regler om legiti-
mation til tinglysning og aflysning af
lejeaftaler.

Hvad seerligt angar tilbudspligt i hen-
hold tilreglernei LL kap. X VI respekte-
rer denne dog private forkebsrettighe-
der og keberettigheder, der er tinglyst
for 3. maj 1979. Bortset derfra gar til-
budspligten forud for andre rettigheder
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over ejendommen, uanset hvornar deer
stiftede, jfr. LL § 101 stk. 1.

Ifelge LL § 104 fastsaetter justitsmi-
nisteren regler om tinglysning af doku-
menter om overdragelse af en ejendom,
hvorpa der er tilbudspligt. [ medfer her-
af er givet saerlige regler i tinglysnings-
bekendtgerelsens § 31.

tjenesteboliger: se funktioncerbolig og of-
fentlige anscettelsesforhold.

tofamilieshus: i lejeforhold hus med to be-
boelseslejligheder, hvoraf ejeren bebor
den ene; i lejelovgivningen gaelder visse
seerregler om tofamilieshuse, bl.a. om
adgang til opsigelse, jfr. LL § 82 litra b.

toiletinstallationer: se vedligeholdelsesfor-
delingen.

tomme lejligheder: se benyttelse af boliger.

trappeleje: sivel i uregulerede som i regule-
rede lejemal kan lejeforholdets parter
gyldigt aftale, at lejen skal forhejes med
bestemte belob til bestemte tidspunkter,
jfr. LL § 53 stk. 2 samt kapitel 4 afsnit
INID2c.

trappevask: se renholdelse.

trykte lejekontrakter: se blanketter.

tv-antenne: se installationer.

tvangsadministration: under szrlige betin-
gelser, herunder bl.a. mangelfuld vedli-
geholdelse, vil i uregulerede kommuner
boligretten og i regulerede kommuner
huslejenaevnet kunne traeffe bestem-
melse om, at en ejendom skal admini-
streres pa ejerens vegne. De neermere
betingelser herfor og reglerne herom
fremgar af tvangsadministrationslo-
ven, jfr. kapitel 3 I ved og med note 1.
Smlg. administrationsfratagelse.

tvangsvedligeholdelse: se vedligeholdelses-
pdleeg.

typeformular: se autoriserede blanketter.

ubeboede lejligheder: se benyttelse af bo-
liger.

ubetinget vedligeholdelsespligt: se vedlige-
holdelsesfordelingen.

udbedring: se afhjeipningspligt.

udhaengsskabe: i medfer af LL § 30 stk. 1
har lejeren af et forretningslejemal ret
til - medmindre andet er aftalt - at an-



bringe bl.a. udhangsskabe pa ejen-
dommen i s&edvanligt omfang.

udlejers adgang til det lejede: se adgang til
det lejede.

udvendig vedligeholdelse: i lejeretlig hense-
ende er udvendig vedligeholdelse al an-
den vedligeholdelse end tapetsering,
maling og hvidtning; smlg. indvendig
vedligeholdelse. Se tillige vedligehol-
delsesfordelingen og vedligeholdel-
sespligt.

ufravigelighed: se preeceptivitet.

ugyldighed: se kapitel 4 afsnit 11I.

ulovlig brug: se brug af det lejede.

undergang af det lejede: ifolge LL § 17
bortfalder lejeaftalen, safremt det leje-
de bliver edelagt ved brand eller anden
ulykke.

ungdomsboliger: i kap. 11 i lov om bolig-
byggeri (jfr. kapitel 3 afsnit XI C) findes
seerlige regler, herunder stotteregler, for
opferelse af boliger for unge under ud-
dannelse m.fl. -  medfer af LL § 46 stk.
2 geelder sarlige varmeregnskabsregler
for sddanne beboelser.

uopsigelighed: se opsigelse.

uregulerede lejemdl: modsatningen til re-
gulerede lejemdl (s d).

vandafgift: stigning i vandafgift - men ikke
stigning i forbruget - kan palagges le-
jerne i medfer af LL §§ 50-52, EAL §§
6-8 og BRL § 8 stk. 1. Forbrugsstignin-
gen kan derimod indga i lejebudgettet
ved beregning af omkostningsbestemt
leje (s d), jfr. BRL § 8 stk. 1.

vandinstallationer: ifolge LL § 19 stk. 1 har
udlejeren vedligeholdelsespligten ved-
rerende alle indretninger til ejendom-
mens forsyning med vand. Om vedlige-
holdelsespligten af vandhaner m.v. se
vedligeholdelsesfordelingen.

vandror: se vandinstallationer.

vandhaner: se vedligeholdelsesforde-
lingen.

vandvarmere: se installationer.

vanhjemmel: se radighedsmangler.

vanrggt: vaesentlig og culpes (se culpareg-
len) skadeforvoldelse (evt. tillige undla-
delse) fra lejerens side og fra personer,
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som han hefter for, jfr. LL § 25. Van-
rogt er - foruden at veere erstatnings-
begrundende - szdvanligvis ophevel-
sesgrund, jfr. LL § 93 litra e og vil end-
videre undertiden veere opsigelses-
grund i mindre graverende tilfeelde, jfr.
LL § 83 litrae.

vareudstilling: lejeren af et forretningsleje-
mal har i seedvanligt omfang ret til at
anbringe varer og lignende ved ejen-
dommen, jfr. LL § 30 stk. 1.

varmeanlzeg: hvor intet andet er aftalt, har
udlejeren hele vedligeholdelsespligten
af varmeanlagget, herunder radiatorer,
radiatorventiler etc., jfr. LL § 19 stk. 1.
Se endvidere vedligeholdelsesforde-
lingen.

varmeforsyning: se varmeregnskab.

varmemester: se ejendomsfunktioncer.

varmeregnskab: fordelingen af og betalin-
gen for udgiften til ejendommens var-
meforsyning skal skei henhold til et var-
meregnskab, jfr. LL kap. VII. Reglerne
herom anvendes i vidt omfang analogt
pé boligfeellesskaber (s d). - I uregule-
rede lejeforhold afgeres tvister om var-
meregnskab m.v. af boligretten, medens
huslejenaevnet er kompetent vedreren-
de regulerede lejemal, jfr. i sidstnaevnte
henseende BRL § 15 stk. 2.

varmeregnskabsar: ifglge LL § 34 slutter
varmeregnskabsaret den 1. juni. Udleje-
ren kan dog med seks ugers varsel be-
stemme, at varmeregnskabet fremtidig
skal afsluttes p4 en anden dato. Regn-
skabsperioden ved overgangen til det ny
regnskabsar ma hejst veere 18 maneder.

varmesynsrapport: se energibesparende
foranstaltninger.

varsel: meddelelse om noget, seedvanligvis
et pabud, med en bestemt frist, f.eks.
varsling af lejeforhajelse (s d). Begrebet
varsel anvendes ogsa om den frist, hvor-
med et pabud for at have retsvirkning
skal afgives.

vaskekummer: se vedligeholdelsesforde-
lingen.

vaskemaskiner: se installationer og vedli-
geholdelsesfordelingen.
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WC-cisterner: se vedligeholdelsesforde-
lingen.

WC-kummer: se vedligeholdelsesforde-
lingen.

vedligeholdelse: se vedligeholdelsesforde-
lingen og vedligeholdelsespligt.

vedligeholdelsesfordelingen: nar der bort-
ses fra seerlige aftaler, er lejelovens ud-
gangspunkt, at udlejeren har hele vedli-
geholdelsespligten vedrerende ejen-
dommen og det lejede, jfr. LL § 19,
bortset fra den vedligeholdelsespligt,
som LL § 20 palegger lejeren. Ifolge
denne bestemmelses I. punktum har
lejeren ubetinget vedligeholdelsespligt
vedrarende lase, negler, ruder, vand- og
gashaner samt elafbrydere. Denne ved-
ligeholdelsespligt gaelder uanset arsa-
gen til kravet om vedligeholdelse (bort-
set fra culpa fra udlejerens side og fra
folk, for hvem udlejeren heefter, f.eks.
viceveerten). Ifelge LL § 20, 2. punk-
tum, har lejeren endvidere vedligehol-
delsespligten vedrerende WC-kummer,
cisterner, vaskekummer, badekar, kole-
skabe, komfurer, vaskemaskiner og lig-
nende installationer. Denne sidstnaevn-
te vedligeholdelsespligt er dog betinget,
idet lejeren kan undga vedligeholdel-
sespligten, safremt han kan godtgere, at
forringelsen ikke skyldes hans forsem-
melse. (Med lejerens forsemmelse ma
ogsd i denne henseende sidestilles ufor-
svarlig adfeerd af hans husstand eller
andre, som han har givet adgang til det
lejede). Lejeren kan siledes slippe for
denne vedligeholdelsespligt ved f.eks. at
godtgere, at det forhold, der udleser
vedligeholdelseskravet, skyldes et haen-
deligt uheld, udlejerens (og hans folks)
forsemmelse eller - hvilket er sardeles
praktisk - at forringelsen skyldes slid og
alde.

Overveeltning af vedligeholdelses-
pligt fra udlejeren til lejeren i forhold til
lovens forannzevnte regler kraever ud-
trykkelig aftale, jfr. LL § 4 stk. 2 (der
indtil LL 1979 var placeret netop i for-
bindelse med sadanne aftaler).
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Se ogsa vedligeholdelsespligt og leje-
konti.

vedligeholdelseskonto: se /ejekonti.
vedligeholdelsespligt: den af parterne (ud-

lejer eller lejer), som baerer risikoen for
handelig undergang eller forringelse af
det lejede, har vedligeholdelsespligten.
Udlejeren har som udgangspunkt hele
vedligeholdelsespligten af ejendommen
og det lejede (LL § 19), medmindre an-
det seerligt fremgar af lovregler (LL §
20) eller af (udtrykkelig) aftale, se vedli-
geholdelsesfordelingen. Herudover har
en part vedligeholdelsespligten for for-
hold, der kan henferes til partens culpe-
se adfeerd, hans folks fejl etc., se seerligt
LL § 25 stk. 2; jfr. culpareglen.

Ifelge LL er indvendig vedligehol-
delse (s d) udelukkende tapetsering,
maling og hvidtning - al anden vedlige-
holdelse kaldes udvendig vedligehol-
delse.

Lejerens vedligeholdelsespligt har i
praksis sazrlig betydning i forbindelse
med fraflytning, idet der i de fleste leje-
kontrakter findes saerlige istandseettel-
sesklausuler. Lejerens forpligtelse ifal-
ge disse er ogsa en del af lejerens vedli-
geholdelsespligt. Se ogsd flytteopgor
og vedligeholdelsesfordelingen.

vedligeholdelsespileeg: i henhold til BRL §

22 stk. 3 kan huslejenzvnet palagge
udlejeren at lade bestemte arbejder ud-
fore samt saette en tidsfrist herfor. Til-
svarende geelder i medfer af BRL § 27
stk. 6, safremt udlejeren ikke udferer et
pabegyndt forbedringsarbejde med den
fornadne hurtighed.

Huslejenzevnets afgarelser kan ikke
fuldbyrdes, men tilsideseettelse af pa-
leeg fra huslejenaevnets side vil kunne
medfere tvangsvedligeholdelse (tvangs-
forbedring) ved Grundejernes Investe-
ringsfond i medfer af BRL § 60 samt i
visse tilfaelde tvangsadministration (s
d).

vedvarende kontraktsforhold: aftale med

lebende ydelser, hvor aftalen enten er
indgdet for et bestemt tidsrum (jfr. tids



bestemte lejemdl) eller pa opsigelsesvil-
kar (jfr. opsigelse). Foruden lejeforhold
kan eksempelvis naevnes: agent- og ene-
forhandlingskontrakter, ansattelses-
forhold, forsikringsaftaler, fuldmagts-
og kommissionsforhold, pante- og an-
dre laneaftaler samt selskabsforhold.

vejbidrag: palaeg af og stigning i vejbidrag
kan palaegges lejerne i medfer af LL §
50-52, EAL §§ 6-8 og BRL § 8 stk. 1.

viceveert: se efendomsfunktioncer.

vinduer: se vedligeholdeisesfordelingen.

vurderingsleje: se lejevurdering.

veerelser: se enkeltveerelser.

xgtefxellebeskyttelse: sifremt det lejede
tjener til feelles bolig eller som grundlag
for zzgtefaellernes eller den anden agte-
feelles virksomhed, kan lejeren ikke
uden eegtefeellens samtykke foretage
fremleje, safremt dette vil medfere, at
det lejede ikke laengere kan tjene til det
neevnte formal, jfr. LL § 72. Endvidere
kan lejeren ikke i disse tilfaelde opsige
lejemalet uden agtefaellens samtykke,
jfr. LL § 81 stk. 2.

segteskabsopher: se samlivsophor.

ndringer af det lejede: se forandringer af
det lejede.

abningstider: lejeren af en butik eller en be-
veertning skal holde forretningen aben
og i forsvarlig drift i seedvanligt om-
fang, jfr. LL § 30 stk. 2. Tilseetter leje-
ren denne pligt trods udlejerens indsi-
gelse, vil udlejeren kunne heeve lejeafta-
len, jfr. LL § 93 stk. 1 litra h.

Leksikon

133



Bilag 1

Lov om leje

Lovbekendtgsrelse 1986:524 (11/8)

som andret ved fglgende

love: 1986:797 (3/12), 1987:376 (10/6), 1988:828 (21/12),

1988:831

Kapitel |
Lovens anvendelsesomrade

§ 1. Loven gwelder for leje — herunder
fremleje - al” hus eller husrum.

Stk. 2. Loven gelder, selv om lejen skal
betales med andet end penge. herunder ved
arbejde.

Stk. 3. Loven geelder dog ikke for aftaler
om leje uf bolig med fuld kost eller for afta-
ler mellem et hotel og dets gester.

§ 2. Loven gxlder ikke 1 det omfung, leje-
forholdet er omfattet af swerlige regler i an-
den lovgivning.

Stk. 2. Loven geelder ikke 1 det omfang,
lejeforholdet er et led i et ansettelsestorhold
under staten eller under en institution, hvor-
til staten vder tilskud, nir lon- og andre an-
settelsesvilkdr er godkendt af staten. Loven
gelder heller ikke lejeforhold, der er et led i
et ansettelsesforhold under en amtskommu-
ne, en kommune eller under en selvejende
institution, hvormed en amtskommune eller
en kommune har indgdet overenskomst om
institutionens drift. ndr lon og andre unsat-
telsesvilkdr er godkendt af kommunernes
lonningsnevn.

§ 3. Lovens regler om beboelseslejligheder
finder ogsd anvendelse, ndr en lejlighed er ud-
lejet til andet end beboelse. Reglerne i kapitel
VIII gzlder dog ikke for lokaler omfattet af § 1,

(21/12) og 1989:365 (7/6).

stk. 2,1 lov om lejeregulering af erhvervslokaler
m.v.

Kapitel [1
Lejeatialen

§ 4. En lejeaftale og andre aftaler om det
lejede skal udferdiges skriftligt. nir en af
parterne krever det.

Stk. 2. En lejeaftale uanses for indgdet pd
lovens vilkdr i det omfang, der ikke udtrvk-
keligt er fastsat andet i aftalen.

Stk. 3. Er lejens storrelse ikke aftalt. anses
den for at udgore det belob, der er rimeligt
under hensyn til det lejedes verdi, jir. § 47
stk. 2.

§ 5. Anvendes der blanketter ved indgdel-
se af lejeaftaler, skal bestemmelser, der pa-
legger lejeren storre forpligtelser eller giver
lejeren mindre rettigheder end angivet i lo-
ven, fremhaxves for at vere gyldige.

Stk. 2. Ved indglelse af lejeaftale om be-
boelseslejligheder eller enkelte verelser til
beboelse mad blanketter kun anvendes, hvis
de er autoriserede ved aftale mellem lands-
omfattende sammenslutninger af henholdsvis
grundejerforeninger og lejerforeninger eller
at boligministeren. Anvendes en blanket, der
ikke er autoriseret, er bestemmelser. der pa-
legger lejeren storre forpligtelser eller giver
lejeren mindre rettigheder end angivet i lo-
ven, ugyldige.

Stk. 3. Reglerne i stk. | og 2 gelder ogsd
for andre skriftlige lejeaftaler, der indeholder
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ensartede lejevilkar for flere lejere i samme
ejendom, nir de fremtreder p4 en sddan ma-
de, at lejeren ma opfatte dem som standardi-
serede.

§ 6. Ved udlejning til beboelse, ved for-
midling af sddanne lejeforhold eller ved byt-
ning af beboelseslejligheder er det ikke tilladt
at modtage eller krzve vederlag fra lejeren
eller at betinge sig, at lejeren indgdr anden
retshandel, som ikke er et led i lejeaftalen.

Stk. 2. Bestemmelsen i stk. | omfatter ikke
vederlag for afstdelse af en forretning eller
vederlag for at formidle afstdelsen.

Stk. 3. Belab, der er betalt i strid med stk.
1, kan kraves tilbagebetalt. Belabet forrentes
fra forfaldsdagen med en Arlig rente, der sva-
rer til den rente, der er fastsat efter § 5, stk. 1
og 2, i lov om renter ved forsinket betaling
m.v. Ndar sarlige forhold begrunder det, kan
boligretten bestemme, at der skal betales en
hojere eller lavere rente.

Stk. 4. Overtredelse af stk. | straffes med
bode eller hefte, medmindre hojere straf er
forskyldt efter anden lovgivning.

§ 7. Lejeres rettigheder efter reglerne i
denne lov er gyldige mod enhver uden ting-
lysning. Det samme galder aftaler om forud-
betaling af leje, indskud, depositum el. lign.,
nir disse beleb tilsammen ikke overstiger et
halvt Ars leje. Ved lejeforholdets opher skal
lejerens krav efter 1. og 2. pkt. vare gjort
geldende ved sagsanizg inden 1 4r fra op-
horstidspunktet.

Stk. 2. En lejer, der ved aftale har erhver-
vet videregdende rettigheder, f. eks. aftalt
uopsigelighed, afstielsesret eller ret til at fa
godtgorelse efter § 63 ved fraflytning, kan
kreve aftalen tinglyst. Den tinglyste aftale
respekterer sterst mulige offentlige 14n samt
de evrige pantehaftelser og byrder, som var
tinglyst ved aftalens anmeldelse til tinglys-
ning.

Stk. 3. Har ejeren ikke ladet aftalen tingly-
se senest | uge efter, at lejeren har forlangt
det, har lejeren ret til at lade aftalen tinglyse.

Stk. 4. Nar lejeforholdet er ophert, skal
lejeren lade den tinglyste aftale aflyse. Har
lejeren ikke ladet aftalen aflyse senest | uge
efter, at udlejeren har forlangt det, har udle-
jeren ret til at lade aftalen aflyse.
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§ 8. Reglerne i §§ 460g 1§ 7, stk. | og 3,
kan ikke ved aftale fraviges til skade for
lejeren.

Kapitel 111
Mangler ved det lejede

§ 9. Udlejeren skal stille det lejede til
lejerens raddighed i god og forsvarlig stand
fra det aftalte tidspunkt for lejeforholdets
begyndelse og i hele lejeperioden. P4 overta-
gelsestidspunktet skal det lejede vare ren-
gjort, ruderne skal vare hele, og alle udven-
dige dere skal vere forsynet med brugelige
lase med tilherende negler.

§ 10. Er det lejede ikke fuldfert ved leje-
aftalens indglelse, og er overtagelsestids-
punktet ikke aftalt, kan lejeren til enhver tid
inden overtagelsen have aftalen.

Stk. 2. Er den tidligere lejer ikke fraflyttet
p4 overtagelsestidspunktet, kan lejeren krave
et forholdsmassigt afslag i lejen for den tid,
det lejede eller en del deraf ikke stir til hans
radighed. Bliver hindringen ikke uden une-
digt ophold fjernet, efter at udlejeren er un-
derrettet, kan lejeren hzve lejeaftalen. Han
kan endvidere krave erstatning, medmindre
udlejeren godtger, at forsinkelsen ikke skyl-
des noget forhold, for hvilket han er ansvar-

lig.

§ 11. Er det lejede ikke ved overtagelsen
og under lejeforholdets bestdende i den
stand, som lejeren efter retsforholdet mellem
ham og udlejeren kan krzve, og afhjelper
udlejeren ikke straks mangelen efter pakrav
derom, kan lejeren selv afhjzlpe den for ud-
lejerens regning. Vedrerer mangelen det leje-
des forsyning med lys, gas, varme, kulde el.
lign., kan lejeren ved fogdens bistand skaffe
sig adgang til ejendommens installationer for
at afhjelpe mangelen.

Stk. 2. Lejeren kan krave et forholdsmas-
sigt afslag i lejen, si lenge en mangel forrin-
ger det lejedes vardi for lejeren.

§ 12. Er det lejede mangelfuldt som navnt
i § 11, og afhjzlper udlejeren ikke straks
mangelen, eller kan den ikke athjzlpes inden
for rimelig tid, kan lejeren have lejeaftalen,
hvis mangelen ma anses for vasentlig eller
udlejeren har handlet svigagtigt.



Stk. 2. Er mangelen afhjulpet, inden lejer-
en har havet lejeaftalen, kan lejeren ikke
senere paberdbe sig mangelen som grund for
ophavelse.

§ 13. Lejeren kan krave erstatning, hvis
det lejede ved aftalens indgdelse savnede
egenskaber, som mai anses for tilsikrede, eller
udlejeren har handlet svigagtigt. Det samme
gelder, hvis det lejede senere lider skade
som folge af udlejerens forsemmelse eller der
i evrigt opstdr hindringer eller ulemper for
lejerens brugsret som folge af forhold, som
udlejeren er ansvarlig for.

§ 14. Er det lejede mangelfuldt ved leje-
forholdets begyndelse, skal lejeren for ikke at
miste retten til at paberdbe sig mangelen se-
nest 2 uger efter lejeforholdets begyndelse
meddele udlejeren, at han vil gore den gal-
dende. Dette g®lder dog ikke, hvis mangelen
ikke kan erkendes ved anvendelse af sad-
vanlig agtpagivenhed eller udlejeren har
handlet svigagtigt.

§ 15. Er brugen af det lejede helt eller del-
vis i strid med lovgivning, andre offentlige
forskrifter, servitutter eller andre lignende
rettigheder over ejendommen, som var ga&l-
dende ved aftalens indgdelse, kan lejeren
kreve et forholdsmassigt afslag i lejen og
erstatning. Lejeren kan endvidere have leje-
aftalen, sadfremt brugen indskraznkes vasent-
ligt eller udlejeren har handlet svigagtigt.

Stk. 2. Stk. | gzlder ikke, hvis lejeren vid-
ste, at brugen var retsstridig, og heller ikke,
hvis hans ukendskab skyldes grov uagtsom-
hed. Endvidere finder stk. | ikke anvendelse,
hvis det retsstridige forhold ikke har medfort
nogen indskr&nkninger i lejerens brugsret og
udlejeren efter opfordring straks bringer for-
holdet i orden.

Stk. 3. Reglen i § 14 finder anvendelse pa
de i stk. | nevnte mangler.

§ 16. Bringes et lejeforhold - bortset fra
de i § 15 nevnte tilfzlde - til ophor i utide
pa grund af andre rettigheder over ejendom-
men, kan lejeren krazve erstatning af udleje-
ren.

Stk. 2. Bringes lejeforholdet til opher i
utide, fordi det offentlige af sundhedsmassi-
ge eller andre grunde nedlzgger forbud mod
lejerens brug, er lejeren kun pligtig at betale

LL

leje til den dag, forbudet trzder i kraft. Hvis
forbudet kun begrznser brugen pi mindre
vasentlig made, kan lejeren dog kun krave
et forholdsmassigt afslag i lejen.

§ 17. Bliver det lejede edelagt ved brand
eller anden ulykke, bortfalder aftalen.

§ 18. Reglerne i §§ 10-17 kan ikke ved
aftale fraviges til skade for lejeren.

Kapitel 1V
Vedligeholdelse

§ 19. Udlejeren skal holde ejendommen
og det lejede forsvarligt vedlige. Alle indret-
ninger til afleb og til forsyning med lys, gas,
vand, varme og kulde skal holdes i god og
brugbar stand.

Stk. 2. Fornyelse af tapet, maling, hvidt-
ning eller anden istandszttelse som felge af
forringelse ved slid og ®lde skal foretages s4
ofte, det er pdkrazvet under hensyn til ejen-
dommens og det lejedes karakter, jfr. dog §
22

Stk. 3. Udlejeren skal ligeledes serge for
renholdelse og sazdvanlig belysning af ejen-
dommen og adgangsvejene til det lejede, li-
gesom han skal renholde fortov, gird og an-
dre felles indretninger.

§ 20. Lejeren skal i lejeperioden foretage
vedligeholdelse og forneden fornyelse af la-
se, nogler og ruder og holde vand- og gasha-
ner og elafbrydere forsvarligt ved lige. Lejer-
en skal endvidere vedligeholde we-kummer,
cisterner, vaskekummer, badekar, koleskabe,
komfurer, vaskemaskiner og lignende instal-
lationer, medmindre lejeren kan godtgere, at
forringelsen ikke skyldes hans forsemmelse.

§ 21. NAar en lejlighed er udlejet udeluk-
kende til beboelse, anses udlejerens pligt til
at vedligeholde lejligheden med hvidtning,
maling og tapetsering for opfyldt, nar han til
dette formdl lobende har afholdt de belob,
der skal anvendes hertil efter reglerne i §§ 22
og 23.

§ 22. Udlejeren skal i hvert regnskabsar afs®tte
et beleb, der i 1983 udger 12,50 kr. pr. kvin
bruttoetageareal pA en vedligeholdelseskonto
for lejligheden. Belebene afsattes med 1/12
manedsvis. Den arlige afs®tning foreges med
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1,50 kr. pr. kvm bruttoetageareal hver 1. januar,
forste gang den 1. januar 1984.

Stk. 2. Har lejeren ved aftale delvis overta-
get pligten til at vedligeholde med tapet,
hvidtning og maling, nedsazttes det belab,
der afs®ttes pa vedligeholdelseskontoen, for-
holdsmassigt.

Stk. 3. Nar udlejeren har afholdt udgiften
til hvidtning, maling og tapetsering, kan han
fradrage den pd vedligeholdelseskontoen.
Han skal samtidig give lejeren en skriftlig
opgorelse over de afholdte udgifter samt op-
lysning om, hvilket beleb der herefter er til
rddighed. Lejeren kan krzve dokumentation
for de afholdte vedligeholdelsesudgifter.

Stk. 4. Inden 3 maneder efter hvert regn-
skabsdrs afslutning skal udlejeren give lejer-
en skriftlig meddelelse om, hvilket beleb der
ved regnskabsdrets afslutning var til radighed
til lejlighedens vedligeholdelse. En negativ
saldo kan ikke overferes.

Stk. 5. Undlader udlejeren at efterkomme
en anmodning om inden et fastsat tidspunkt
at fremlegge regnskaber med bilag for de
sidste S &r, kan lejeren kraeve lagt til grund,
at der pd kontoen henstar et beleb, svarende
til periodens hensattelse uden fradrag for
afholdte udgifter til vedligeholdelse.

§ 23. Lejeren kan krave, at udlejeren fo-
retager hvidtning, maling og tapetsering, nar
det er nedvendigt og udgiften kan afholdes
af det belob, der er til rddighed pa vedlige-
holdelseskontoen.

Stk. 2. Er lejeaftalen opsagt af en af par-
terne, kan lejeren ikke fremsatte krav efter
stk. 1.

Stk. 3. Ved genudlejning skal vedligehol-
delseskontoen viderefores, og udlejeren skal
oplyse den nye lejer om, hvilket beleb der
ved lejeforholdets begyndelse er til rddighed
til vedligeholdelse.

Stk. 4. Ved ejerskifte overtager den nye
udlejer vedligeholdelsespligten og videreferer
vedligeholdelseskontoen.

§ 24. Reglerne i §§ 21-23 kan ikke ved
aftale fraviges til skade for lejeren, bortset
fra aftale om, at lejeren overtager pligten til
vedligeholdelse.

Kapitel V
Lejerens brug af det lejede
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§ 25. Lejeren skal behandle det lejede for-
svarligt.

Stk. 2. Lejeren er erstatningsansvarlig for
skade, som forvoldes ved uforsvarlig adferd
af ham selv, hans husstand eller andre, som
han har givet adgang til det lejede.

Stk. 3. Skader, hvis udbedring er uopsatte-
lig, skal lejeren straks anmelde til udlejeren.
Andre skader skal han anmelde uden ugrun-
det ophold.

§ 26. Lejeren mi ikke uden udlejerens
samtykke bruge det lejede til andet formal
end aftalt.

Stk. 2. Lejeren mi ikke uden udlejerens
samtykke overlade brugen af det lejede eller
nogen del deraf til andre end medlemmer af
sin husstand, jfr. dog §§ 69 og 70.

§ 27. Udlejeren skal serge for, at der her-
sker god orden i ejendommen.

Stk. 2. Lejeren skal overholde de alminde-
lige ordensregler, der gzlder for ejendom-
men, og skal efterkomme andre rimelige pa-
bud, der skal sikre god husorden og forsvar-
lig brug af det lejede.

Stk. 3. Lejeren skal serge for, at de pligter,
der pAhviler ham efter stk. 2, ogsa iagttages
af de personer, for hvis handlinger han er
ansvarlig efter § 25.

§ 28. Lejeren mA ikke uden udlejerens
samtykke foretage @ndringer af det lejede
eller anbringe andre indretninger eller gen-
stande end de i §§ 29 og 30 nzvnte.

§ 29. Lejeren har ret til at foretage sxd-
vanlige installationer i det lejede, medmindre
udlejeren kan godtgere, at ejendommens el-
og aflebskapacitet ikke er tilstrekkelig til
installationen. Lejeren skal give meddelelse
til udlejeren, inden han foretager installatio-
nen.

Stk. 2. Lejeren har ret til at anbringe ra-
dio- og fjernsynsantenne pd ejendommen
efter udlejerens anvisning, medmindre en
tilsvarende antenne er anbragt ved udlejerens
foranstaltning eller udlejeren godtger, at an-
bringelsen vil vare til ulempe for ejendom-
men eller dens beboere. Dog kan udlejeren
forlange, at ops&tning af radio- og fjernsyns-
antenne skal ske i form af faellesantennean-
leg, siledes at andre lejere, der senere en-
sker opsatning af antenne, f4r mulighed for



tilslutning mod betaling af en forholdsmas-
sig andel af udgifterne.

Stk. 3. Lejeren er erstatningsansvarlig for
skade, der er fordrsaget af de installationer,
han har foretaget. Udlejeren kan krave, at
lejeren ved forsikring eller pA anden maide
stiller forneden sikkerhed for opfyldelsen af
erstatningsansvaret.

Stk. 4. Anbringer udlejeren til brug for
lejeren et fzllesantenneanlag for radio- og
fiernsynsmodtagelse, som opfylder de for-
skrifter, der er fastsat af ministeren for of-
fentlige arbejder, kan han forlange, at lejerne
med 3 maneders varsel fjerner de af dem op-
satte enkeltantenner eller fellesantennean-
ley, som ikke opfylder de nzvnte forskrifter.

§ 30. Lejeren har ret til at foretage skilt-
ning pd mure, dore og vinduer, der herer til
det lejede, i det omfang det er sadvanligt
efter hans forretnings og ejendommens art.
Lejeren har endvidere ret til at anbringe marr
kiser, udhangsskabe, automater, varer o.
lign. i sedvanligt omfang.

Stk. 2. Lejeren af en butik eller en bevart-
ning skal holde forretningen aben og i for-
svarlig drift i s&dvanligt omfang.

Stk. 3. Nar et lokale er udlejet til forret-
ning i en bestemt branche, m& ejeren ikke
udleje andre lokaler i samme ejendom til en
tilsvarende forretning eller selv benytte dem
til drift af en sddan.

§ 31. Reglerne i § 29, stk. | og 2, kan ikke
ved aftale fraviges til skade for lejeren.

Kapitel VI
Betaling af leje

§ 32. Udlejeren skal anvise et betalings-
sted her i landet. Er der ikke anvist et beta-
lingssted, skal lejen betales p4 udlejerens bo-
p&l her i landet. Indbetaling til postvesenet
anses for betaling p& det anviste betalings-
sted.

§ 33. Lejen kan kraves betalt manedsvis
forud.

Stk. 2. Er lejen beregnet for en kortere
periode end en maned, kan den krazves be-
talt forud for den periode, den vedrorer.

Stk. 3. Forfalder lejen til betaling pd en
helligdag, en lerdag eller grundlovsdag, ud-
skydes forfaldsdagen til den efterfolgende
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hverdag. Betaling anses for rettidig, nar den
sker senest den 3. hverdag efter forfaldsda-
gen. Er denne hverdag en lerdag, er betaling
den folgende hverdag rettidig.

Stk. 4. Leje for beboelseslejligheder og
enkeltvarelser til beboelse kan ikke kraves
betalt for mere end 3 méineder ad gangen.

Stk. 5. 1 tilfelde af opsigelse eller ved det
tidsbestemte lejeforholds udleb er lejeren
kun pligtig at betale leje for tiden indtil leje-
forholdets opher.

§ 34. I lejeforhold om beboelseslejligheder
og enkeltvarelser til beboelse kan lejen ikke
kreves forudbetalt for et lzngere tidsrum
end 6 maneder. Ved forudbetalt leje forstas i
denne forbindelse det beleb, der umiddelbart
inden de aftalte betalingsterminer henstar
som indbetalt hos udlejeren. Ej heller kan
der hos lejerne kreves andet indskud, depo-
situm eller lignende af en sidan sterrelse, at
det samlede belob inklusive forudbetalt leje
overstiger, hvad der er tilladt efter 1. pkt.

Stk. 2. Boligretten kan tillade, at stk. 1
fraviges, sAfremt der stilles beherig sikkerhed
for lejerens tilbagebetalingskrav, jfr. § 7, stk.
1, 2. pkt.

Stk. 3. Gennemferes lejeforhojelser, kan
forudbetalt leje kun kreves reguleret i lejeaf-
taler om beboelseslejligheder og enkeltvarel-
ser til beboelse, hvis forudbetalingen ikke
skal indestd som depositum ved lejeforhol-
dets opher. Reguleringen kan kreves med
lige store ménedlige belob over samme antal
mineder, som forudbetalingen vedrorer.

§ 35. Reglerne i § 32, § 33, stk. 3-5, og §
34 kan ikke ved aftale fraviges til skade for
lejeren.

Kapitel VII
Varmebetaling m. v.

§ 36. Leverer udlejeren varme og varmt
vand, kan denne krave sine udgifter til lejer-
ens forbrug refunderet. Udgiften hertil kan
ikke indeholdes i lejen.

Stk. 2. 1 varme- og varmtvandsregnskabet
kan udlejeren kun medtage udgiften til
brzndselsforbruget i varmeperioden. Sker
leverancen fra et kollektivt varmeforsynings-
anlag, hvor vaerket ikke opger udgiften til
brendselsforbruget s&rskilt, skal udlejeren
dog medtage den samlede udgift i varme- og
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varmtvandsregnskabet. Rabatydelser o.lign.
skal godskrives regnskabet.

Stk. 3. Lejerens bidrag efter stk. 1 er plig-
tig pengeydelse i lejeforholdet, jfr. § 93, stk.
9

§ 37. Fordelingen af udgifterne mellem
lejerne sker efter udlejerens bestemmelse pi
grundlag af s&dvanlige beregningsregler, en-
ten efter egnede varmefordelingsmalere eller
efter bruttoetageareal eller rumfang og — for
s4 vidt angir levering af varmt vand - efter
antallet og arten af varmtvandshaner samt
antallet af varelser.

Stk. 2. Fordeles udgifterne til varme efter
bruttoetageareal eller rumfang, kan beboerre-
prasentanterne eller et flertal af lejerne krae-
ve, at fordelingen fremtidig skal ske pi
grundlag af varmefordelingsmalere.

Stk. 3. Fordeles udgifterne efter varmefor-
delingsmalere, kan beboerrepresentanterne
eller et flertal af lejerne kraeve, at fordelingen
fremtidig skal ske efter bruttoetageareal eller
rumfang,.

Stk. 4. Udgifter som folge at @ndret var-
mefordeling efter stk. 2 og 3 betragtes som
forbedring.

Stk. 5. Beslutninger efter stk. 2 og 3 kan
gennemfores med 6 ugers varsel til en varme-
regnskabsperiodes begyndelse.

§ 38. Udlejeren kan med 6 ugers varsel
forlange, at lejeren skal betale a conto-bidrag
til dekning af lejerens andel i ejendommens
udgifter til opvarmning og forsyning med
varmt vand, nar udgifterne hertil ikke er in-
deholdt i lejen. Udlejeren kan med samme
varsel forlange forhojelse af lobende a con-
to-bidrag.

Stk. 2. Bidragene betales med lige store
belob i forbindelse med de almindelige leje-
betalinger.

Stk. 3. De samlede bidrag for et 4r ma
hojst opkreves med den udgift, som forven-
tes at blive palignet for varmeregnskabsperi-
oden.

§ 39. Varmeregnskabsaret slutter den |.
juni.

Stk. 2. Udlejeren kan med 6 ugers varsel
bestemme, at varmeregnskabet fremtidig skal
afsluttes pA en anden dato. Regnskabsperio-
den ved overgangen til det nye regnskabsir
ma hojst vare 18 méaneder.
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§ 40. Regnskabet vedrerende udgifterne til
ejendommens opvarmning og forsyning med
varmt vand i varmeregnskabsaret skal veare
kommet frem til lejerne senest 4 maneder
efter varmeregnskabsarets udleb. Sker leve-
rancen fra et kollektivt varmeforsyningsan-
lzg, skal regnskabet dog vare kommet frem
til lejerne senest 3 maneder efter, at udleje-
ren har modtaget endelig afregning vedreren-
de forbruget af varme og varmt vand fra var-
meforsyningsanlegget. Regnskabet skal inde-
holde oplysning om lejernes andel af de sam-
lede varmeudgifter og om lejernes adgang til
at gore indsigelse, jfr. stk. 3. Indeholder
regnskabet ikke disse oplysninger, er det
ugyldigt.

Stk. 2. Nar varmeregnskabet er udsendt,
skal udlejeren pad lejerens forlangende give
ham eller hans befuldmagtigede adgang til
at gennemgd bilagene pd ejendommen eller
andetsteds i vedkommende byomrade.

Stk. 3. Lejeren kan skriftligt gere indsigel-
se mod varmeregnskabet senest 6 uger efter
modtagelsen af varmeregnskabet. Indsigelsen
skal indeholde meddelelse om, pa hvilke
punkter regnskabet ikke kan godkendes. Ud-
lejeren skal da anlegge sag ved boligretten
senest 6 uger efter lejerfristens udleb, hvis
han onsker at fastholde sit krav i henhold til
varmeregnskabet.

§ 41. Har lejeren betalt for lidt i a conto-
bidrag, kan udlejeren kraeve tillegsbetaling
ved den forste lejebetaling, der skal finde
sted, nar der er forlebet | maned efter, at
lejeren har modtaget regnskabet. Overstiger
tillegsbetalingen 3 maneders leje, er lejeren
dog berettiget til at betale i 3 lige store ma-
nedlige rater, siledes at forste rate forfalder
til det fastsatte tidspunkt for tillegsbetalin-
gen. Fraflytter lejeren, skal tillegsbetaling
senest betales pa fraflytningsdagen.

Stk. 2. Har lejeren betalt for meget i a
conto-bidrag, skal det for meget betalte tilba-
gebetales kontant til lejeren eller fradrages i
forste lejebetaling efter, at varmeregnskabet
er udsendt.

§ 42. Er regnskabet ikke kommet frem til
lejeren senest 4 maneder efter varmeregn-
skabsarets udlob, mister udlejeren sin ret til
at kreve tillegsbetaling af lejeren.

Stk. 2. Fremsendes regnskabet ikke senest
6 mineder efter varmeregnskabsarets udleb,



kan lejeren undlade at indbetale varmebi-
drag, indtil han har modtaget regnskabet og
har modtaget et eventuelt for meget betalt
varmebidrag for den afsluttede varmeregn-
skabsperiode.

§ 43. Har udlejeren som folge af en und-
skyldelig fejl glemt at optage en udgiftspost
pa regnskabet, kan udlejeren uden meddelel-
se til lejerne overfore posten til det folgende
varmeregnskab, hvis det ikke optagne belob
hejst udger 10 pct. af de samlede udgifter i
det forst afsluttede regnskab.

Stk. 2. 1 tilfelde af fejlagtig udgiftsforde-
ling mellem lejerne skal udlejeren snarest
rette fejlen ved skriftlig meddelelse til de be-
rorte lejere. Med hensyn til tillegsbetaling og
tilbagebetaling som folge af rettelsen finder
bestemmelserne i § 41 tilsvarende anvendel-
se.

§ 44. Er udgiften til leverance af varme og
varmt vand helt cller delvis indeholdt i lejen,
skal brendselsudgifterne betales s@rskilt med
virkning fra det varmeregnskabsar, som pa-
begyndes efter udgangen af juni mined 1982.
Lejen nedsettes med et beleb, der svarer til
braendselsudgiften i det sidste regnskabsar.

§ 45. For andre leverancer fra udlejeren
til opvarmning, herunder el og gas, finder
reglerne i §§ 3644 tilsvarende anvendelse.

Stk. 2. Reglerne i § 37, stk. 2, 4 og §, fin-
der endvidere anvendelse for sd vidt angar
elektricitetsmalere, sifremt udlejeren leverer
et til andet formal end opvarmning.

§ 46. Bestemmelserne i § 36, stk. | og 2,
kan kun fraviges i lejeaftaler, der vedrorer
lokater, som udelukkende anvendes til andet
end beboelse, jfr. dog stk. 2.

Stk. 2. § 36, stk. 1, 2. pkt., finder ikke an-
vendelse pa aftaler om udlejning af lejlighe-
der, der er forbeholdt uddannelsessegende
eller andre unge i ejendomme tilhorende al-
mennyttige boligselskaber, selvejende institu-
tioner, fonds o.lign., hvis vedtzgter, fundats
el.lign. er godkendt af det offentlige, pa leje-
aftaler om enkelte varelser til beboelse, eller
pa lejeaftaler vedrerende kommunale pensio-
nistboliger, jfr. lov om individuel boligstatte.

Stk. 3. Bestemmelserne i § 38, stk. 3, og i
§§ 4043 kan ikke ved aftale fraviges til ska-
de for lejeren.
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Stk. 4. Beslutninger efter § 37, stk. 2 og 3
er bindende for alle lejere uanset modstien-
de tidligere aftaler.

§ 46 a. Har en energikonsulent udarbejdet
en opstilling, jfr. lov om begraznsning af
energiforbruget i bygninger, eller har en var-
mekonsulent afgivet en rapport i henhold til
regler fastsat i medfer af byggeloven, skal
udlejeren orientere lejerne herom og pa en
lejers forlangende give ham eller hans be-
fuldmagtigede adgang til at gennemgi op-
stillingen eller rapporten og eventuelle bilag
hertil.

Stk. 2. Beboerrepresentanterne eller et
flertal af lejerne kan foresld gennemforelse af
arbejder, der er nedvendige for at der for
ejendommen kan udstedes en energiattest 1
medfer af lov om begrznsninger af energi-
forbruget i bygninger, ndr der samtidig anvi-
ses mulighed for finansiering og dakning af
de driftsudgifter, der felger af arbejdernes
gennemforelse.

Stk. 3. Leverer udlejeren varme og varmt
vand, og overstiger udgifterne hertil ifelge
det senest udsendte varmeregnskab for et ar
halvdelen af lejen for den pageldende perio-
de, kan beboerreprzsentanterne eller et fler-
tal af lejerne forlange, at udlejeren fremleg-
ger en opstilling, jfr. lov om begrensning af
energiforbruget i bygninger. Beboerreprasen-
tanterne eller et flertal af lejerne kan herefter
forlange, at der udfores alle eller en del af de
arbejder, der ifelge opstillingen er nedvendi-
ge for, at der kan udstedes energiattest for
ejendommen. Det er en betingelse, at beboer-
representanterne eller et flertal af lejerne
samtidig giver tilslutning til en lejeforhojelse
til dzkning af samtlige de udgifter, der fol-
ger af arbejdernes gennemferelse, jfr. § 58,
stk. 3.

§ 46 b. Undlader en udlejer, som skal le-
vere varme og varmt vand, jfr. § 36, at lade
ejendommen forsyne med energi til opvarm-
ning, og afhjelper han ikke straks mangelen
efter pdkrav herom, jfr. § 11, stk. I, skal
kommunen pi begering af en lejer af en be-
boelseslejlighed lade ejendommen forsyne
med energi til opvarmning for udlejerens
regning.

Stk. 2. Belob, som kommunen har lagt ud,
forrentes med Nationalbankens diskonto
med tilleg af S pct. fra tidspunktet for kom-
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munens udbetaling. Som gebyr kan kommu-
nen kreve 50 kr. med tilleg af 2 pct. af det
skyldige beleb ud over 1.000 kr.

Stk. 3. Beleb, som kommunen har lagt ud,
kan inddrives efter de regler, der gzlder for
inddrivelse af ejendomsskatter.

Kapitel VIII
Andring af lejevilkdr

§ 47. Er lejen vasentlig lavere end det
lejedes vardi, kan udlejeren under iagtagelse
af § 66 forlange lejen forhejet til det beleb,
der er rimeligt under hensyn hertil. Ved vur-
deringen af lejen og det lejedes vardi ses der
bort fra:

a) lejeforhajelser efter § 58, stk. 3 og forbed-
ringer efter § 46 a, stk. 3,

b) lejeforhojelser efter § 63 b og forbedrin-
ger, der er udfert for beleb omfattet af §
63 a,

c) lejeforhajelser og forbedringer efter § 53 i
lov om sanering og efter § 60 i lov om
byfornyelse og boligforbedring og

d) forbedringer, som lejeren har udfert for
egen regning med udlejerens tilladelse.
Ved den forste lejefastszttelse for forbed-

ringer, hvortil der er ydet stette efter lov om

sanering eller lov om byfornyelse og bolig-
forbedring, finder reglen i litra ¢ dog ikke
anvendelse.

Stk. 2. Ved afgerelse efter stk. 1, 1. pkt., skal
der foretages en sammenligning med den leje,
som er almindeligt geldende i kvarteret eller
omridet for tilsvarende hus og husrum med
hensyn til beliggenhed, ar, starrelse, kvalitet,
udstyr og vedligeholdelsestilstand. Ved sam-
menligningen ses bort fra lejemal omfattet af
kapitel VIII A.

Stk. 3. Krav om lejeforhojelse kan tidligst
fA virkning 2 4r efter lejeforholdets begyndel-
se eller 2 Ar efter, at der sidst er trAdt en leje-
forhejelse i kraft som felge af, at lejen var
vasentlig lavere end det lejedes vardi.

Stk. 4. Lejeforhejelse kan krzves uanset
aftalt uopsigelighed, nér udlejeren har forbe-
holdt sig at kunne regulere lejen.

§ 48. Lejeforhojelse efter § 47 kan gen-
nemfores med 3 maneders varsel.

Stk. 2. Kravet om lejeforhejelse skal frem-
settes skriftligt og indeholde en angivelse af
lejeforhojelsens sterrelse. Kravet skal tillige
indeholde oplysning om grunden til lejefor-
hojelsen samt om lejerens adgang til at gere
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indsigelse, jfr. stk. 3. Indeholder kravet ikke
disse oplysninger, er det ugyldigt.

Stk. 3. Vil lejeren ikke godkende kravet
om lejeforhojelse, skal han skriftligt fremsat-
te indsigelse senest 6 uger efter, at kravet om
lejeforhojelse er kommet frem til ham. Udle-
jeren skal da anlezgge sag ved boligretten
senest 6 uger efter lejerfristens udleb, hvis
han ensker at fastholde kravet om lejeforhe-
jelse.

Stk. 4. Indtil boligrettens afgerelse forelig-
ger, kan udlejeren oppebare den varslede
lejeforhejelse som en forelebig lejeforhojelse,
der dog ikke ma overstige 15 kr. pr. m? brut-
toetageareal. Lejen skal reguleres i overens-
stemmelse med rettens afgerelse. Regulering
af forudbetalt leje kan ikke forlanges, for
kravet om lejeforhejelse er afgjort af retten.
Tilbagebetaling til lejeren af for meget erlagt
leje forrentes fra betalingstidspunktet efter
bestemmelsen i § 6, stk. 3.

§ 49. Er lejen vasentligt hejere end det
lejedes vardi, kan lejeren forlange lejen ned-
sat til et beleb, der er rimeligt under hensyn
hertil. Ved vurdering af lejen og det lejedes
verdi finder reglen i § 47, stk. 1, tilsvarende
anvendelse.

Stk. 2. Ved afgerelse efter stk. 1 skal der
tages hensyn til de i § 47, stk. 2, nevnte om-
stendigheder.

Stk. 3. Nedsazttes lejen efter stk. I, kan
lejeren krazve det for meget betalte tilbagebe-
talt.

Stk. 4. Retssag om nedsettelse af lejen
skal anlagges inden | ar efter det tidspunkt,
lejen eller den forhejede leje ferste gang skal
betales.

Stk. 5. 1 ejendomme med beboerrepresen-
tation kan beboerrepresentanterne krave
nedsazttelse af lejen. Nedsazttes lejen, anven-
des tilbagebetalingsbelobet forlods til dzk-
ning af beboerrepraesentanternes udgifter ved
sagsanlzgget.

§ 50. Foroges de ejendomsskatter, der pa-
hviler ejendommen, kan udlejeren forlange
udgiften udlignet gennem en lejeforhojelse
for de lejligheder og lokaler, som skatten
vedrorer. Lejeforhejelse kan kraves uanset
aftalt uopsigelighed.

Stk. 2. Lejeforhojelsen fordeles i forhold
til den gzldende leje eller — hvor der ikke er
fastsat nogen leje - lejevardi.



Stk. 3. Lejeforhejelsen kan gennemferes
med 3 maineders varsel. Lejeforhejelsen kan
dog kreves med virkning fra det tidspunkt,
udgiften er palagt ejendommen, hvis kravet
om lejeforhojelse fremszttes senest 5 mane-
der efter dette tidspunkt.

Stk. 4. Kravet om lejeforhojelse skal frem-
settes skriftligt og indeholde en beregning af,
hvorledes @ndringen af lejen fremkommer,
samt oplysning om lejerens adgang til at gere
indsigelse, jfr. stk. 5. Indeholder kravet ikke
disse oplysninger, er det ugyldigt.

Stk. 5. Vil lejeren ikke godkende kravet
om lejeforhejelse, skal han senest 6 uger ef-
ter, at kravet er kommet frem, fremsatte
skriftlig indsigelse, der angiver, pad hvilke
punkter kravet ikke kan godkendes. Udleje-
ren skal da anlagge sag ved boligretten se-
nest 6 uger efter lejerfristens udleb, hvis han
onsker at fastholde kravet om lejeforhejelse.

§ 51. Reglerne i § 50 gelder ogsa, hvis der
pilegges ejendommen nye eller foregede
afgifter til vand, el, renovation, wc, skor-
stensfejning, kontrolméling af sterre oliefy-
ringsanleg el. lign. efter takster, der er fast-
sat eller godkendt af det offentlige.

Stk. 2. Reglerne i § 50 gelder ogsa, hvis
der palegges ejendommen nye vej-, kloak-
eller lignende bidrag til det offentlige. Er
bidrag pilagt ejendommen som en engangs-
ydelse, kan udlejeren, ndr den er betalt, ud-
ligne bidraget pa lejerne gennem en lejefor-
hejelse, der i lebet af 10 ar har dzkket udle-
jerens udleg med tilleg af sedvanlige finan-
sieringsudgifter. Lejeforhoejelsen bortfalder
ved periodens udlob. Lejerne kan dog krzve
at betale belobet kontant.

§ 52. Bortfalder eller nedszttes de i §§ SO
og 5! navnte skatter, afgifter og bidrag, skal
udlejeren med virkning fra nedsattelsestids-
punktet foretage en tilsvarende lejenedszttel-
se for de lejligheder og lokaler, i hvis leje
udgiften har vaeret indregnet. I fredede ejen-
domme, hvorpa der er tinglyst en szrlig be-
varingsdeklaration i henhold til lovgivningen
om bygningsfredning, kan et beleb svarende
til den ejendomsskat, der til enhver tid kun-
ne have varet opkraevet, dog opkraves som
en del af lejen, uanset om en ejendom er fri-
taget for ejendomsbeskatning.
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Stk. 2. Udlejeren skal give lejeren skriftlig
meddelelse om nedsazttelsen af lejen senest 6
uger efter, at meddelelsen om skatte- eller
afgiftsnedsattelsen er kommet frem til ham.

§ 53. Reglerne i §§ 47-52 kan ikke ved aftale
fraviges til skade for lejeren.

Stk. 2. Der kan ikke treffes aftale om, at
lejen skal reguleres pA anden made end fastsat
i §§ 47-52. I lejeperioden kan dog aftales forhe-
jelser med bestemte beleb til bestemte tids-
punkter.

Kapitel VIIT A

Lejefastscettelse for indeksfinansieret
bolighbyggeri

§ 53 a. For ejendomme, hvis opferelse er fi-
nansieret med indekslan efter § 2, stk. [, nr. 9, i
lov om indeksregulerede realkreditlan, kan le-
jen fastszttes sdledes, at den samlede lejeind-
tegt kan dzkke ejendommens nedvendige

driftsudgifter pa tidspunktet for ejendommens
opferelse med tilleg af afkastningen af ejen-
dommens vardi.

Stk. 2. Som afkastning kan beregnes den ren-
te, udlejeren lebende betaler pa indeksl4n op-
taget til finansiering af ejendommens opforelse
med tillzg af 4 pct. af den indekserede hoved-
stol. Udlejeren kan endvidere beregne en for-
rentning pa 4 pct. af den resterende anskaffel-
sessum efter fradrag af lejerindskud.

Stk. 3. Driftsudgifterne efter stk. 1 og forrent-
ningen efter stk. 2, 2. pkt., reguleres med sam-
me procentsats, hvormed hovedstolen pi in-
dekslanet reguleres. Regulering kan dog ikke
ske af driftsudgifter omfattet af §§ 50-52.

Stk. 4. Lejen fordeles pa lejlighederne efter
deres indbyrdes vardi. Ved bedommelsen af
lejlighedernes indbyrdes verdi ses bort fra for-
bedringer, som er bekostet af lejeren.

Stk. 5. Lejeforhojelse efter stk. 2 og 3 kan
gennemfores med 3 maneders varsel.

Stk. 6. Kravet om lejeforhejelse skal frem-
s&ttes skriftligt og indeholde en beregning af,
hvorledes ®ndringen af lejen fremkommer,
samt oplysning om lejerens adgang til at gere
indsigelse, jf. stk. 7. Indeholder kravet ikke dis-
se oplysninger, er det ugyldigt.

Stk. 7. Vil lejeren ikke godkende kravet om
lejeforhejelse, skal lejeren senest 6 uger efter, at
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kravet er kommet frem, fremsatte skriftlig ind-
sigelse, der angiver, p4 hvilke punkter kravet
ikke kan godkendes. Udlejeren skal da anlazgge
sag ved boligretten senest 6 uger efter
lejerfristens udleb, hvis udlejeren ensker at
fastholde kravet om lejeforhajelse.

§ 53 b. For ejendomme taget i brug efter 1.
januar 1989, der er opfert af og udlejes af udle-
jere omfattet af lov om realrenteafgift, kan le-
jen uanset ejendommens finansiering fastsat-
tes til samme belab, som lovligt kan opkraves
efter § 53 a for en tilsvarende ejendom finansi-
eret med storst muligt indekslan efter § 2, stk. 1,
nr. 9, i lov om indeksregulerede realkreditlan.

§ 53 c. §§ 47-49 finder ikke anvendelse for le-
jemal i ejendomme, hvis opferelse er finansi-
eret med indekslan efter § 2, stk. I, nr. 9, i lov
om indeksregulerede realkreditldn. Det samme
gelder for lejemal i ejendomme taget i brug ef-
ter 1. januar 1989, der er opfert af og udlejes af
udlejere omfattet af lov om realrenteafgift, sa-
fremt lejefaststtelsen sker efter § 53 b eller ef-
ter §§ S og 7, jf. § 9, stk. 4, i lov om midlertidig
regulering af boligforholdene.

§ 53d. Reglerne i dette kapitel kan ikke fravi-
ges ved aftale.

§ 53 e. Kommunalbestyrelsen kan bestemme,
at ejere af ejendomme, hvor lejefastsattelse
sker efter dette kapitel, skal stille indtil hver 10.
ledige lejlighed til rddighed for kommunalbe-
styrelsen til losning af boligsociale opgaver.

Stk. 2. § 42, stk. 7-10, og § 43 i lov om byfor-

nyelse og boligforbedring finder tilsvarende
anvendelse.
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Kapitel IX
Udlejerens adgang til det lejede

§ 54. Udlejeren eller dennes stedfortreder
har ret til at fA eller skaffe sig adgang til det
lejede, nar forholdene krever det.

§ 55. Udlejeren kan med 6 ugers varsel
iverksatte arbejder i det lejede, ndr udferel-
sen ikke er til vasentlig ulempe for lejeren.

Stk. 2. Inden ivarksettelse af andre arbej-
der har lejeren krav p4 3 maneders varsel.

Stk. 3. Udlejeren kan dog altid uden var-
sel foretage uopsattelige reparationer i det
lejede.

§ 56. Ethvert arbejde, der ivarksattes af
udlejeren, skal udferes uden afbrydelse og
med den storst mulige hensyntagen til leje-
ren. Udlejeren skal straks foretage efterrepa-
rationer.

§ 57. Reglerne i §§ 55 og 56 kan ikke ved
aftale fraviges til skade for lejeren.

Kapitel X
Forbedringer m. v.

§ 58. Har udlejeren under iagttagelse af §
66 forbedret det lejede, kan han forlange le-
jen forhejet med et beleb, der modsvarer
foregelsen af det lejedes vardi. Ved vurde-
ring af det lejedes vardi ses der bort fra for-
bedringer, der er gennemfort efter reglen i §
46 a, stk. 3, samt fra forbedringer, der er ud-
fort for belob omfattet af § 63 a.

Stk. 2. Lejeforhejelsen skal som udgangs-
punkt kunne give en passende forrentning af
den udgift, der med rimelighed er afholdt til



forbedringen, samt dakke afskrivning og
sedvanlige udgifter til vedligeholdelse, admi-
nistration, forsikring o. lign.

Stk. 3. Har en udlejer gennemfort arbejder
efter reglen i § 46 a, stk. 3, kan han forlange
en lejeforhejelse, der giver en passende for-
rentning af den udgift, der med rimelighed er
afholdt, samt dakker afskrivning og sedvan-
lige udgifter til vedligeholdelse, administrati-
on, forsikring og lignende.

Stk. 4. Den del af udgiften til en forbed-
ring af beboelseslejlighederne, der kan dak-
kes ved udbetaling fra Grundejernes Investe-
ringsfond efter § 63 e, medregnes ikke ved
beregning af lejeforhojelserne efter stk. 1.

Stk. 5. Foranstaltninger, der eger kapacite-
ten af ejendommens forsynings- eller aflebs-
ledninger af hensyn til lejernes brug, anses
for forbedringer.

Stk. 6. Det samme gzlder opsztning af
antenneanleg for sedvanlig radio- og fjern-
synsmodtagelse, som opfylder de forskrifter,
der er fastsat af ministeren for offentlige ar-
bejder. Har lejerne opsat et sidant fzllesan-
tenneanlzg, kan udlejeren dog kun forlange
forhojelse, dersom han overtager anlzgget.

§ 59. Lejeforhojelse efter § 58 kan gen-
nemfores med 3 maneders varsel. Lejeforho-
jelsen kan dog tidligst f& virkning fra det
tidspunkt, hvor forbedringen er fuldfort.

Stk. 2. Kravet om lejeforhojelse skal frem-
settes skriftligt og indeholde oplysning om
grunden til lejeforhejelsen, en beregning af
lejeforhojelsen med oplysning om de afhold-
te udgifter samt oplysning om lejerens ad-
gang til at gore indsigelse, jfr. stk. 4. Inde-
holder kravet ikke disse oplysninger, er det
ugyldigt.

Stk. 3. Udlejeren kan krzve en forelobig
lejeforhojelse pa grundlag af et overslag over
udgifterne og forbeholde sig at fremsztte nyt
krav, nar byggeregnskabet er afsluttet. Lejen
skal reguleres efter byggeregnskabet, nir det
foreligger.

Stk. 4. Vil lejeren ikke godkende kravet
om lejeforhojelse, skal han fremsatte skriftlig
indsigelse senest 6 uger efter, at kravet er
kommet frem til ham. Udlejeren skal da an-
legge sag ved boligretten senest 6 uger efter
lejerfristens udleb, hvis han onsker at fast-
holde kravet om lejeforhojelse.
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§ 60. Har udlejeren efter paleg i medfer
af byggeloven gennemfert en girdrydning,
kan den udgift, der er godkendt af kommu-
nalbestyrelsen, udlignes gennem en lejeforhe-
jelse pd 10 pct. af udgiften. Medferer gard-
rydningen ogede udgifter til renholdelse og
vedligeholdelse, kan i lejeforhojelsen yderli-
gere medtages et passende belob, der er god-
kendt af kommunalbestyrelsen hertil.

Stk. 2. Reglerne i § 50, stk. 3, 1. pkt, og
stk. 4-5, finder tilsvarende anvendelse.

§ 61. Har en ejendom centralvarme eller
varmtvandsinstallation, og tilslutter udlejeren
denne til et kollektivt varmeforsyningsanlag,
kan han forlange, at lejeren over 10 &r godt-
gor ham ejendommens udgifter ved omlag-
ningen med fradrag af besparelsen.

Stk. 2. Reglerne i § 50, stk. 3, 1. pkt., og
stk. 4-5, finder tilsvarende anvendelse.

§ 62. Ved installation af varmeanlag i
ejendommen har udlejeren ret til med 6
ugers varsel at rdde over de kzlder- og lofts-
rum, der er nedvendige til anlaggets drift,
nir der anvises lejeren andre rum, der er an-
vendelige til det aftalte brug. Lejeren kan
dog ikke krave anvist andet rum, hvis den
forudsatte anvendelse af rummet mi anses
for overflodiggjort af installationen.

§ 63. Nar lejeren ensker at forbedre det
lejede for et belob, der overstiger 1 &rs leje
p4 forbedringstidspunktet, kan han og udle-
jeren aftale, at der ved lejerens fraflytning
ydes ham en godtgorelse.

Stk. 2. Medmindre andet aftales under
hensyn til forbedringens karakter, udger
godtgorelsen lejerens udgift med fradrag af
1o af belobet for hvert hele &r, han har be-
nyttet forbedringen.

Stk. 3. Udlejeren kan ved genudlejning
enten kreve en lejeforhojelse, der modsvarer
forbedringen, eller kreve godtgorelsen betalt
af den nye lejer.

Kap. X A

Konto for forbedringer i Grundejernes Investe-
ringsfond

§ 63 a. I ejendomme taget i brug for 1970, som
indeholder mere end to beboelseslejligheder,
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og som ikke er omfattet af §§ 18, 18 aog 18 b
i lov om midlertidig regulering af boligforhol-
dene, skal udlejeren for ejendommens beboel-
seslejligheder afsatte et Arligt beleb pa 15 kr.
pr. kvm bruttoetageareal til forbedring. Bele-
bet indsttes pA en konto for ejendommen i
Grundejernes Investeringsfond.

Stk. 2. Bestemmelsen i stk. 1 galder tilsva-
rende for flere end 2 ejerlejligheder, der hen-
herer under samme ejerforening, og som ejes
af samme udlejer.

Stk. 3. Belabene i stk. | skal anvendes til
forbedring af ejendommens beboelseslejlighe-
der, herunder fortrinsvis til brandsikring og
energibesparende foranstaltninger.

Stk. 4. Beboerrepra@sentanterne eller et
flertal af lejerne kan foresld gennemferelse af
arbejder, som de afsatte midler kan anvendes
til.

Stk. 5. De indbetalte beleb kan ikke gores
til genstand for kreditorforfelgning og kan
kun udbetales efter reglerne i §§ 63 e og 63 f.

Stk. 6. Bestemmelsen i stk. 1 finder ikke
anvendelse pd ejendomme, som af vurde-
ringsmyndighederne er vurderet som land-
brug, skov, plantage, frugtplantage, gartnen
eller planteskole, jfr. § 33 i lov om vurdering
af landets faste ejendomme.

§ 63 b. Udlejeren kan krave lejeforhojelse
til dekning af udgiften til afsztning af de 1 §
63 a nzvnte belob.

Stk. 2. Krav om lejeforhejelse, der udeluk-
kende skyldes de i § 63 a n®vnte afs@tnings-
belob, kan med 3 maneders varsel gennemfe-
res alene ved udlejerens skriftlige meddelelse
herom til lejerne.

Stk. 3. Lejeforhejelse efter stk. | palagges
de lejligheder, som omfattes af § 63 a, og for-
deles efter lejlighedernes bruttoetageareal.

§ 63 c. Udlejeren udarbejder et sarskilt
Arsregnskab for kontoen efter § 63 a, hvor
udgifterne vises fordelt pd de enkelte arbej-
der eller forskellige kategorier af arbejder.

Stk. 2. Lejerne eller beboerreprasentanter-
ne kan 3 maneder efter hvert regnskabsars
afslutning kraeve at fi udleveret regnskabet.
Lejeren eller dennes fuldmagtig skal pd be-
gering gives adgang til at gennemgd bilage-
ne.
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§ 63d. De beleb, der er navat i § 63 a,
stk. 1, indbetales arligt. Boligministeren fast-
setter nermere regler om forfaldstidspunk-
tet.

Stk. 2. Grundejernes Investeringsfond pa-
ser, at det beleb, der til enhver tid indestdr
pa kontoen, svarer til udlejerens forpligtelse
efter § 63 a med fradrag af beleb, som er ud-
betalt i medfer af § 63 e.

Stk. 3. Er det pA kontoen indestidende be-
lob mindre end forudsat efter reglerne i den-
ne lov, kan udbetaling efter § 63 e forst ske,
ndr det manglende beleb er indbetalt.

Stk. 4. Er det pA kontoen indestiende be-
lob storre end forudsat, udbetales differencen
til udlejeren, som ikke kan oppebare renter
for den overskydende del for den tid, belobet
har vaeret bundet.

Stk. 5. Grundejernes Investeringsfond pa-
ser, at pligtig indbetaling finder sted rettidigt.
For forfaldne beleb har fonden pant og for-
teinsret i den pagaldende ejendom efter ejen-
domsskatter. Belaeb, der ikke indbetales retti-
digt, inddrives ved udpantning efter reglerne
for udpantning af skatter og afgifter, som
opkreves ved kommunernes foranstaltning,
jfr. loven om fremgangsmaden ved inddrivel-
se af skatter og afgifter m.v. Inddrivelsen
foretages pa foranledning af kommunalbesty-
relsen i den kommune, hvor ejeren er bosat,
eller - hvis ejeren bor i udlandet - i den
kommune, hvori ejendommen er beliggende.
Inddrivelse sker med tilleg af et gebyr, der
tilfalder kommunen, og hvis storrelse fastset-
tes af boligministeren.

Stk. 6. Boligministeren fasts®tter regler
for, hvorledes Grundejernes Investeringsfond
skal kontrollere indbetalinger, jfr. § 63 a, og
udbetalinger, jfr. §§ 63 e og 63 f. Boligmini-
steren forer tilsyn med, at bestemmelserne
overholdes.

§ 63 e. Belob indbetalt pa en konto efter §
63 a kan udbetales, ndr udlejeren dokumente-
rer, at et tilsvarende beleb er anvendt til for-
bedring af ejendommens beboelseslejlighe-
der, herunder fortrinsvis til brandsikring og
energibesparende foranstaltninger. Der bort-
ses fra den del af udgiften, hvortil tilskud er
ydet efter anden lovgivning.

Stk. 2. Senest samtidig med, at udlejeren
krzver belab udbetalt efter stk. 1, skal be-
boerrepresentanterne cller lejerne have un-



derretning om, hvilke udgifter der er afholdt,
og hvilket beleb der kraves udbetalt.

Stk. 3. Belob indsat pd en konto efter §
63 a kan udbetales, medmindre beboerrepra-
sentanterne eller et flertal af lejerne proteste-
rer mod udbetaling inden 6 uger efter modta-
gelsen af underretningen efter stk. 2.

§ 63 f. SAfremt ejendommen nedrives, ud-
betales det pd kontoen indestdende belab til
ejeren.

Stk. 2. S&fremt en lejlighed overgdr til an-
den anvendelse end beboelse, udbetales den
forholdsmassige del af de pd kontoen inde-
stdende beleb til ejeren.

Stk. 3. Safremt ejendommen overgir til
sddan anvendelse, at den ikke er omfattet af
dette kapitel, udbetales det pd kontoen inde-
stdende belob til ejeren. Ved udbetaling af
erstatning fra det offentlige ved ekspropriati-
on eller kondemnering (jfr. lov om byforny-
else og lov om sanering) fragdr resterende
belob i den udmadlte erstatning.

Stk. 4. Udbetaling efter stk. 1-3 skal ske i
labet af det kvartal, der folger efter det kvar-
tal, 1 hvilket indbetalingspligten opherer.

Stk. 5. Sifremt en kommunalbestyrelse
beslutter, at kapitel [I-V i lov om midlertidig
regulering af boligforholdene skal vare gal-
dende i kommunen, overfores det pd konto-
en efter § 63 a indestdende beleb til den 1 §
18 b i lov om midlertidig regulering af bolig-
forholdene nevnte konto.

§ 63 g. Den, der med henblik pd indbeta-
ling til eller udbetaling fra en konto efter §
63 a over for Grundejernes Investeringsfond
afgiver urigtig skriftlig erklering eller skrift-
ligt bevidner noget, hvorom denne ingen
kendskab har, straffes efter § 163 i borgerlig
straffelov.

§ 63 h. Reglerne i §§ 54, 56-59 og 61-62 i
lov om midlertidig regulering af boligforhol-
dene gelder tilsvarende for afsztningsbelo-
bet efter § 63 a.

Stk. 2. Uenighed mellem udlejeren og
Grundejernes Investeringsfond i henhold til
dette kapitel afgores af boligretten.

Kapitel XI

Behoerrepreesentation

LL

§ 64. I ejendomme med mindst 6 beboel-
seslejemal har lejerne ret til at valge beboer-
reprasentanter.

Stk. 2. Ved oprettelen af beboerreprasen-
tation i en ejendom skal mindst 50 pct. af de
pd et beboermede fremmedte lejere vzige
beboerreprasentanter. Er der ikke 50 pct. af
lejerne til stede pd beboermadet, skal en be-
slutning om at oprette beboerreprasentation
bekrzftes ved en efterfelgende urafstemning
blandt samtlige lejere. Der skal valges 3 be-
boerrepresentanter. I ejendomme med min-
dre end 13 lejligheder neds=ttes antallet til 1.

Stk. 3. 1 ejendomme med mindre end 6 og
mere end 2 udlejede beboelseslejligheder har
et flertal af lejerne samme befojelser som
beboerreprasentationen i andre ejendomme.
Der skal valges en talsmand til at reprasen-
tere lejerne over for udlejerne. Talsmanden
skal handle i overensstemmelse med lejerfler-
tallets beslutninger.

Stk. 4. Er der oprettet beboerreprasentati-
on i en ejendom, fortsetter den, indtil den
besluttes oph®vet. En beslutning om at op-
heve beboerrepresentationen skal dreftes
efter reglerne i stk. 2.

Stk. 5. Er flere ejendomme, der ejes af
samme ejer, opfort kontinuerligt som en
samlet bebyggelse, og har disse ejendomme
felles friarealer eller nogen form for drifts-
fellesskab, kan der oprettes beboerreprasen-
tation, nar ejendommene i alt har mindst 13
beboelseslejligheder. Det samme gazlder, hvor
flere ejendomme er samvurderet eller samno-
teret i tingbogen. | sddanne ejendomme skal
beboerrepr@sentationen  omfatte samtlige
ejendomme.

Stk. 6. | en ejendom, der er opdelt i ejer-
lejligheder, gxlder reglerne om beboerrepre-
sentation for lejere, hvis udlejeren ejer
mindst 6 beboelseslejligheder i ejerforenin-
gen.

Stk. 7.1 en ejendom, der ejes af en andels-
boligforening, gelder reglerne om beboerre-
presentation, hvis mindst 6 beboelseslejlighe-
der ikke bebos af andelshavere.

Stk. 8. Boligministeren fastsztter nermere
regler om afholdelse af beboermode og valg
af beboerreprzsentanter samt om afholdelse
af udgifter 1 forbindelse med beboerreprae-
sentation.
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§ 65. Beboerreprasentanterne har ret til at
drefte ethvert spergsmal af betydning for
ejendommens drift med udlejeren. Reprasen-
tanterne har ret til at

a) f4 udleveret ejendommens driftsregnskab
samt drofte ejendomsbudgettet og spergs-
mal om lejeforhejelser med udlejeren;

b) blive orienteret om udlejerens ansattelse
og afskedigelse af ejendomsfunktionrer;

¢) vare raddgivende med hensyn til anvendel-

se af de midler, der er afsat til vedligehol-

delse og renholdelse m. v.;

foresld gennemforelse af forbedringer, nar

der samtidig anvises mulighed for finan-

siering til dakning af de driftsudgifter,
der folger af forbedringens gennemforel-
se;

¢) fare tilsyn med planl®gningen af gennem-
forelsen af alle storre arbejder i ejendom-
men;

f) fd adgang til regnskabsmateriale og andre
bilag, nar arbejder, jfr. litra e, er afsluttet,
og

g) fa tilsendt udkast til driftsbudget for ejen-
dommen; driftsbudgettet skal vare opstil-
let som de senest aflagte regnskaber og
have samme periode, ligesom eventuelle
@ndringer i grundlaget for udarbejdelse af
budget (i forhold til regnskabet) klart skal
praciseres.

§ 66. Udlejeren kan ikke, forinden be-
boerreprasentanterne i en periode pd 3 uger
har haft adgang til at ytre sig,

a) fremsatte krav om lejeforhejelse efter §

47 i beboelseslejemal,

b) ivaerksatte forbedringer, der vil medfere
lejeforhojelse for beboelseslejemalene.

Stk. 2. Er en beslutning efter stk. 1 uop-
szttelig, skal beboerrepresentanterne orien-
teres om, at fristen som folge heraf ikke kan
respekteres.
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§ 67. Er der valgt beboerreprasentanter,
kan et beboermode vedtage en husorden.
Den skal vare geldende, medmindre udleje-
ren har vagtige grunde til at modsztte sig
dette.

Stk. 2. 1 ejendomme, der er opdelt i ejer-
lejligheder, og i ejendomme, der ejes af an-
delsboligforeninger, skal samtlige beboere
indkaldes til det beboermede, der traffer
afgorelse om husordenen. For hver beboel-
seslejlighed kan afgives én stemme.

148

§ 68. Reglerne i dette kapitel kan ikke ved
aftale fraviges til skade for lejeren.

Kapite! XII
Brugsrettens overgang til andre
(Fremleje, bytte m. v.)

§ 69. Lejeren af en beboelseslejlighed har
ret til at fremleje hejst halvdelen af lejlighe-
dens beboelsesrum til beboelse. Det samlede
antal personer, der bor i lejligheden, m4 ikke
overstige antallet af beboelsesrum.

Stk. 2. Lejeren skal i hvert enkelt tilfalde
meddele udlejeren, til hvem fremleje finder
sted og vilkdrene herfor.

§ 70. En lejlighed, der udelukkende er
udlejet til beboelse, har lejeren ret til at frem-
leje i indtil 2 ar, nér lejerens fravar er mid-
lertidigt og skyldes sygdom, forretningsrejse,
studieophold, midlertidig forflyttelse el. lign.

Stk. 2. Udlejeren kan modsatte sig fremle-
jeforholdet, nar

a) ejendommen omfatter f&rre end 13 bebo-
elseslejligheder, eller

b) det samlede antal personer i lejligheden
vil overstige antallet af beboelsesrum, eller

c) udlejeren i ovrigt har rimelig grund til at
modsatte sig fremlejeforholdet.

Stk. 3. § 69, stk. 2, finder tilsvarende an-
vendelse.

§ 71. Lejeren er erstatningsansvarlig for
skade, som ved uforsvarlig adfaerd forvoldes
af personer, der i kraft af reglerne i § 69 og §
70 benytter det lejede.

Stk. 2. Lejeren er over for udlejeren an-
svarlig for, at de i stk. | navnte personer
overholder de regler, der skal sikre en god
husorden og forsvarlig brug af det lejede.

Stk. 3. Lejeren er endvidere erstatningsan-
svarlig efter § 29, stk. 3, for skade forirsaget
af installationer, som de i stk. 1 nazvnte per-
soner har foretaget i det lejede.

§ 72. Lejeren ma ikke uden zgtefzllens
samtykke foretage fremleje, safremt dette vil
medfore, at det lejede ikke l&ngere kan tjene
til felles bolig eller som grundlag for ®gte-
fellernes eller den anden agtefalles virk-
somhed. Er den anden agtefzlle umyndig,
meddeler vaergen samtykket. Bestemmelserne
i § 18, stk. 2, og i § 201 lov nr. 56 af IR,



marts 1925 om agteskabets retsvirkninger
finder tilsvarende anvendelse.

§ 73. Lejeren af en lejlighed, der udelukkende

anvendes til beboelse, har ret til at bytte med en
lejer af en anden beboelseslejlighed, saledes at
denne overtager lejligheden.«

Stk. 2. Udlejeren kan modsaztte sig bytte

hvis

a) udlejer har sin bopal i ejendommen, og
denne omfatter ferre end 7 lejligheder,

b) den fraflyttede lejer ikke har beboet lejlig-
heden i 3 &r,

c) lejligheden ved bytning vil blive beboet af
flere end | person pr. beboelsesrum, eller

d) udlejeren i ovrigt har rimelig grund til at
modsatte sig det pagzldende bytte.

Stk. 3. Flere ejerlejligheder, der henhorer
under samme ejerforening, og som ejes af
samme udlejer, anses i denne bestemmelse
som én ejendom. Er flere ejendomme, der
ejes af samme ejer, opfert kontinuerligt som
én samlet bebyggelse, og har disse ejendom-
me felles friarealer eller nogen form for
driftsfellesskab, anses disse ligeledes i denne
bestemmelse som én ejendom. Det samme
gelder, hvor flere ejendomme er samvurderet
eller samnoteret i tingbogen.

§ 74. Den lejer, der ved bytning ensker at
overtage en lejlighed, der tilherer en kommu-
ne, et almennyttigt boligselskab, et kollegie-
selskab eller en stiftelse, skal opfylde de sar-
lige vilkdr, der gxlder for overtagelse af sa-
danne lejligheder. Med stiftelse ligestilles en
pensionskasse el. lign., der kun genudlejer
lejlighederne til sine medlemmer ved over-
gang til pension.

Stk. 2. Det kan betinges, at den, der ved
bytning opnar en lejlighed i en andelsbolig-
forening, skal indtrede som medlem af for-
eningen.

Stk. 3. Bytteretten galder uanset vedtagts-
massige begr@nsninger i beboernes byttead-
gang.

§ 75. Dor lejeren, har zgtefallen ret til at
fortsztte lejeforholdet.

Stk. 2. Dor lejeren af en beboelseslejlighed
uden at efterlade sig en xgtefzlle, har en
anden person, der i mindst 2 4r har haft fzl-
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les husstand med lejeren, ret til at fortsette
lejeforholdet.

Stk. 3. Dor en lejer, der har drevet en er-
hvervsvirksomhed, hvis stedlige forbliven i
ejendommen er af vasentlig betydning og
verdi for virksomheden, uden at efterlade
sig en agtefalle, har enhver af lejerens livs-
arvinger eller svigerbern ret til at overtage
lejeforholdet, medmindre udlejeren har veg-
tige grunde til at modsatte sig det. Det er
dog en betingelse, at den pagzldende har
fornedent kendskab til den branche, hvori
forretningen hidtil har varet drevet, og on-
sker selv eller sammen med sin ®gtefelle at
fore forretningen videre. Indtrzder den pa-
gzldende ikke som lejer, kan udlejeren ikke
udleje til anden side pA lempeligere vilkar,
end han har foresldet den pigzldende.

Stk. 4. I ovrigt kan i tilfelde af lejerens
dod sdvel udlejeren som dedsboet opsige
lejeforholdet med sadvanligt varsel, selv om
lejeforholdet matte vare indgiet for en be-
stemt lengere tid eller med langere opsigel-
sesfrist.

§ 76. Hvis lejeren af en beboelseslejlighed
pa grund af alder eller sygdom flytter pa ple-
Jehjem, i beskyttet bolig el. lign., finder § 75,
stk. 1 og 2, tilsvarende anvendelse.

§ 77. 1 tilfzlde af lejerens separation eller
skilsmisse eller ved omstedelse af lejerens
@zgteskab afgores det om nedvendigt ved be-
villingen eller dommen, hvilken af egtefel-
lerne der har ret til at fortsztte lejeforholdet.
Den =zgtefzlle, hvis erhvervsvirksomhed er
knyttet til et forretningslokale, har fortrinsret
til dette og den dertil herende beboelse.

§ 77 a. Sifremt parter, der i mindst 2 ar
har haft falles husstand, ophaver samlivet,
kan der, nar sarlige grunde, herunder navn-
lig hensynet til parternes mindredrige bern,
taler derfor, ved dom traffes bestemmelse
om, hvem af parterne der skal have ret til at
fortsztte lejeforholdet til en lejlighed, der har
tient som falles bolig. § 77, 2. pkt., finder
tilsvarende anvendelse.

§ 78. Har lejeren forladt sin &gtefalle, har
denne ret til at fortsztte lejeforholdet efter
reglen i § 75, stk. 1.
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§ 79. Lejeren kan ikke give afkald pd de
rettigheder, der tilkommer ham eller andre
efter §§ 69-70, §§ 72-73 og §§ 75-78.

Kapitel X111
Opsigelse

§ 80. Er lejeaftalen tidsbestemt, ophorer
lejeforholdet uden opsigelse ved den aftalte
lejetids udlob. Den tidsbestemte lejeaftale
kan ikke ved opsigelse bringes til opher i
lejeperioden, medmindre dette er aftalt eller
den anden part i lejeforholdet misligholder
aftalen.

Stk. 2. Benytter lejeren med udlejerens
vidende det lejede i mere end | mdined efter
den aftalte lejetids udlob, uden at udlejeren
har opfordret lejeren til at flytte, fortsetter
lejeforholdet uden tidsbegransning.

Stk. 3. Boligretten kan tilsidesztte tidsbe-
grensningen, hvis den ikke ma anses for til-
strekkeligt begrundet i udlejerens forhold.

§ 81. Er lejeaftalen ikke indgdet for et be-
stemt tidsrum, eller kan det ikke oplyses,
hvilken lejetid parterne har aftalt, kan lejeren
opsige lejeaftalen.

Stk. 2. Lejeren md dog ikke uden sin xgte-
felles samtykke opsige lejemdl om familiens
bolig eller om lokaler, hvortil ®gtefellernes
eller den anden agtefielles virksomhed er
knyttet. § 72, 2. og 3. pkt., finder tilsvarende
anvendelse.

§ 82. Udlejeren kan opsige lejeforhold om

a) enkelte verelser til beboelse, ndr verelset
er en del af udlejerens beboelseslejlighed
eller er en del af et en- eller tofamilieshus,
som udlejeren bebor,

beboelseslejlighed i et hus, hvori der pa
opsigelsestidspunktet kun findes to bebo-
elseslejligheder, hvoraf ¢jeren bebor den
ene. Reglen gelder, selv om ejeren anven-
der et eller flere tokaler i huset til andet
end beboelse, og selv om der i ejendom-
men er udlejet et eller flere enkeltvarelser
til beboelse,

lokaler til restauration, butik, kiosk eller
tilsvarende brug pd banegarde, i teatre,
foreningsbygninger, forlystelsesanlag,
skove, parker o.lign., hvor forretningen
mi antages hovedsagelig at blive sogt af
det publikum, der benytter de navnte
virksomheder, skove og parker, og hvor
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forretningen stdr i direkte tilknytning til
disse,
d) garager, stalde o. lign.

§ 83. Andre lejeforhold end de i § 82
nzvnte kan udlejeren kun opsige i folgende
tilfzlde, jfr. dog §§ 84 og 88:

a) Nar udlejeren onsker selv at benytte det
lejede.
NAar udlejeren dokumenterer, at nedriv-
ning eller ombygning af ejendommen
medforer, at det lejede ma fraflyttes. Op-
sigelse kan dog ikke ske, nar udlejeren
efter en ombygning selv onsker at benytte
det lejede.
c) Nar lejeren af en beboelseslejlighed siden
lejeaftalens indgdelse har varet antaget
som funktion®r ved ejendommens drift til
arbejde, for hvis udforelse det er af va-
sentlig betydning, at funktion®ren bor i
ejendommen, og udlejeren godtger, at ar-
bejdet ikke har varet udfert pa tilfreds-
stillende made. Opsigelse kan kun ske,
ndr lejligheden ved genudlejning skal be-
nyttes af efterfolgeren.
Nir lejeren af en beboelseslejlighed, som
er lejet som arbejder- eller funktionerbo-
lig af den virksomhed, hvori lejeren er
ansat, udtreder eller er udtradt af sit ar-
bejdsforhold til virksomheden og lejlighe-
den skal benyttes af en anden ansat i
virksomheden.
Nar det ma antages, at der trods udleje-
rens pimindelse ved det lejedes benyttelse
ikke er iagttaget god skik og orden, eller
der i ovrigt herved er opstdet forhold, der
er til ulempe for ejendommen eller de ov-
rige beboere, uden at forholdet er af en
sddan art, at udlejeren kan ophave leje-
forholdet uden varsel.
f) Ndir vagtige grunde i ovrigt gor det s&rlig
magtpdliggende for udlejeren at blive lost
fra lejeforholdet.
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§ 84. | opsigelsesretten efter § 83, stk. |,
litra a, gelder folgende begr@nsninger:

a) Vedrorer lejeforholdet en beboelseslejlig-
hed, er det en betingelse, at udlejeren selv
agter at bebo lejligheden. Er denne en
ejerlejlighed, som udlejeren ikke tidligere
har beboet, er det tillige en betingelse, at
lejemalet er indgdet for 1. juli 1986.



b) Opsigelsen skal vare rimelig ud fra en
vurdering af begge parters forhold. Ved
afgerelsen skal der bl. a. tages hensyn til,
hvor lenge udlejeren har ejet ejendom-
men, og — ved opsigelse af en lejer af en
beboelseslejlighed - lejerens muligheder
for at finde anden passende bolig.

¢) Lejeforhold om lokaler, der er udlejet til

erhvervsformal, kan udlejeren ikke opsige

med henblik pa at drive erhverv i samme
branche som lejerens.

Er det lejede en ejerlejlighed, omfattes

lejeforholdet kun af opsigelsesretten, hvis

lejemélet er indgdet efter ejendommens
udstykning i ejerlejligheder, og hvis lejer-
en ved lejeforholdets pabegyndelse var
gjort bekendt med, at det lejede er en
ejerlejlighed, og at opsigelse kan ske efter

§ 83, litra a.

e) En lejer kan ikke opsiges, s lenge han er
beboerrepraesentant.

f) Bebor udlejeren ved opsigelsens afgivelse
en lejlighed i ejendommen, skal udlejeren
samtidig med opsigelsen tilbyde lejeren at
overtage denne lejlighed.
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§ 85. Opsiges en lejer af en beboelseslej-
lighed efter § 83, litra a, b, c eller f, skal ud-
lejeren uden unodigt ophold tilbyde ham at
leje en unden lejlighed i ejendommen, hvis
der bliver en lejlighed ledig til overtagelse
senest 3 mineder efter den flyttedag, hvortil
lejeren er opsagt, og lejligheden skal udlejes.

Stk. 2. Opsiges en lejer efter § 83, litra b,
skul udlejeren samtidig med opsigelsen tilby-
de ham uat leje en lejlighed eller lokaler af
summe art som det opsagte, hvis der efter
genoplorelsen eller ombygningen sker udleje
al lejligheder eller lokaler.

§ B6. Opsigelsesvarslet er 3 maneder til
den forste hverdag i en maned, der ikke er
dagen ftor en helligdag. Dog er opsigelsesvar-
slet | maned for de i § 82, litra a og d,
navnte lejeforhold.

Stk. 2. Ved opsigelse efter § 82, litra b, og
§ 83, litra a, har lejeren krav pa et opsigelses-
varsel pA mindst 1 &r til aftalt flyttedag.

Stk. 3. Fraflytter lejeren inden opsigelses-
varslets udlob, skal udlejeren bestrebe sig pa
at genudleje det lejede. Hvad udlejeren ind-
vinder eller burde have indvundet ved gen-
udlejning, skal fragd i hans krav over for
lejeren.
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§ 87. Udlejerens opsigelse efter § 82, litra
b, og § 83 skal vare skriftlig og indeholde
oplysning om lejerens adgang ti! at gere ind-
sigelse efter stk. 2. Udlejerens opsigelse efter
§ 83 skal endvidere indeholde oplysning om
opsigelsesgrunden. Er det lejede udlejet til
andet end beboelse, skal opsigelsen tillige
indeholde oplysning om lejerens rettigheder
efter §§ 88-90. Indeholder opsigelsen ikke
disse oplysninger, er den ugyldig.

Stk. 2. Vil lejeren ikke godkende opsigel-
sen, skal han senest 6 uger efter, at opsigel-
sen er kommet frem til ham, fremsatte skrift-
lig indsigelse. Udlejeren ma da anlzgge sag
ved boligretten senest 6 uger efter lejerfri-
stens udleb, hvis udlejeren ensker at opret-
holde opsigelsen.

§ 88. En lejer, der driver en erhvervsvirk-
somhed, hvis stedlige forbliven i ejendom-
men er af vaesentlig betydning og vardi for
virksomheden, kan kun opsiges efter § 83,
hvis opsigelsen er rimelig ud fra en vurdering
af begge parters forhold.

Stk. 2. Ved afgorelsen efter stk. | skal der
bl. a. tages hensyn til lengden af det tids-
rum, hvori forretningen har varet drevet i de
lejede lokaler, vaerdien af kundekredsen, for-
retningens nettooverskud, vagtige indvendin-
ger mod lejerens person eller forretningsfe-
relse, hans behandling af de lejede lokaler og
hans forbedringer af disse.

§ 89. Opsiges en lejer, der driver en er-
hvervsvirksomhed, hvis stedlige forbliven i
ejendommen er af vasentlig betydning og
vaerdi for virksomheden, kan der gives lejer-
en erstatning for opsigelsen.

Stk. 2. Ved fastszttelse af en eventuel er-
statning efter stk. 1 skal boligretten ud over
de i § 88, stk. 2, nevnte forhold navnlig tage
hensyn til:

a) Vardiforringelsen af lejerens inventar o.
lign. ved flytning,

b) lejerens flytteudgifter,

¢) det forhold, at ejendommen skal nedrives
eller ombygges og lejeren er gjort bekendt
hermed ved lejeaftalens indgdelse.

Stk. 3. Lejeren skal ikke fraflytte, for han
har modtaget den erstatning, der er tilkendt
ham, eller udlejeren ved bankgaranti eller pa
anden made har stillet betryggende sikkerhed
for erstatningsbelebets betaling.
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§ 90. Vil lejeren godkende opsigelsen,
men kraeve erstatning efter § 89, skal lejeren
meddele udlejeren dette senest 6 uger efter,
at opsigelsen er kommet frem til ham.

Stk. 2. Lejeren mé endvidere anlegge sag
ved boligretten senest 6 uger efter udlobet af
den i stk. | navnte frist.

§ 91. Boligretten kan fastsette, at hele
erstatningen eller en del af denne skal tilba-
gebetales til udlejeren, hvis lejeren pa ny ab-
ner forretning i samme branche inden for en
af retten fastsat tidsfrist p& hojst 3 r og in-
den for en af retten fastsat afstand fra det
tidligere forretningslokale.

Stk. 2. Lejeren mé ikke abne forretning i
samme branche inden for den af retten fast-
satte afstand i tid og sted, for han har tilba-
gebetalt erstatning i1 overensstemmelse med
reglerne i stk. 1.

§ 92. Reglerne i §§ 83-90 kan, for sd vidt
angdr opsigelse fra udlejerens side, ikke ved
aftale fraviges til skade for lejeren, sd l&nge
udlejeren ikke har opsagt ham.

Stk. 2. Lejeren kan ikke give afkald pa sin
®gtefelles ret efter § 81, stk. 2.

Kapitel X1V
Udlejerens ret 1il at heeve lejeaftalen

§ 93. Udlejeren kan have lejeaftalen i fol-
gende tilfzlde:

a) Nir leje cller anden pligtig pengeydelse

ikke er betalt rettidigt, jfr. stk. 2.

Nar det lejede benyttes til andet end aftalt

og lejeren ikke trods udlejerens indsigelse

er ophort hermed.

NAar lejeren modsatter sig, at udlejeren

eller andre fAr adgang til det lejede, hvor

de har ret hertil efter §§ 54, 62 og 97.

NAr lejeren fraflytter det lejede i utide

uden aftale med udlejeren.

e) Nir lejeren vanrogter det lejede og ikke
uden ophold efter udlejerens pdkrav brin-
ger det lejede i stand.

f) Nar lejeren helt eller delvis overlader bru-
gen af det lejede til en anden i tilfzlde,
hvor han ikke er berettiget hertil, og trods
udlejers indsigelse ikke bringer forholdet
til opher.

g) Nar lejeren trods udlejerens pamindelse
tilsidesztter sine pligter til at iagttage god
skik og orden i ejendommen eller hans
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forhold trods udlejerens pamindelse er til
ulempe for ejendommen eller dens beboe-
re.

h) Nar lejeren af en butik eller bevartning
trods udlejerens indsigelse ikke opfylder
pligten til at holde forretningen iben og i
forsvarlig drift.

1) NAr en lejer, der helt eller delvis skal be-
tale lejen ved at udfore arbejde, groft for-
sommer sine pligter ved arbejdets udferel-
se og arbejdsforholdet som felge heraf
bringes til opher.

J) Ndr lejeren i ovrigt misligholder sine for-
pligtelser pA en sddan made, at hans fjer-
nelse er pdkravet.

Stk. 2. Udlejeren kan kun have lejeaftalen
som folge af for sen betaling, hvis lejeren
ikke har berigtiget restancen senest 3 dage
efter, at skriftligt pdkrav herom er kommet
frem til lejeren. Udlejerens pdkrav skal vare
afgivet efter sidste rettidige betalingsdag og
skal udtrykkeligt angive, at lejeforholdet kan
ophaves, hvis lejerestancen ikke betales in-
den fristens udlob. Som gebyr for pakravet
kan udlejeren kreve 50 kr. + 2 pct. af det
skyldige belob ud over 1.000 kr. Gebyret er
pligtig pengeydelse 1 lejeforholdet.

§ 94. Skonnes det forhold, der lzgges
lejeren til last, at vaere af uvasentlig betyd-
ning, kan udlejeren ikke heve lejeaftalen.

Stk. 2. Udlejeren kan ikke paberibe sig de
1§ 93, stk. I, litra a-f, nzvnte forhold, hvis
de er rettet, inden udlejeren haver lejeafta-
len.

§ 95. Ndr udlejeren haver lejeaftalen, skal
lejeren straks fraflytte og betale leje m. v. for
tiden, indtil han kunne fraflytte med szdvan-
ligt varsel. Lejeren skal endvidere erstatte
udlejeren ethvert tab, derunder omkostnin-
gerne ved lejerens udsattelse af det lejede.

Stk. 2. Udlejeren skal bestrebe sig for at
genudleje det lejede. Hvad udlejeren indvin-
der eller burde have indvundet ved genudlej-
ning i det i stk. | nevnte tidsrum, skal fragl
i hans krav over for lejeren.

§ 96. Det kan ikke med retsvirkning afta-
les, at udlejeren skal kunne hzve aftalen af
andre grunde end de 1 § 93 navnte, eller at
disse skal have videregdende folger for lejer-
en end fastsat i § 95.



Kapitel XV
Lejeres fraflvining

§ 97. Er der afgivet opsigelse, eller skal
det lejede af anden grund frafiyttes, skal
lejeren give adgang til at bese det lejede.
Lejeren fastsetter tiden herfor. Den skal vae-
re mindst 2 timer hveranden hverdag pd et
tidspunkt, der er bekvemt for en besigtigelse.
Denne kan kun finde sted med deltagelse af
udlejeren eller dennes stedfortreeder, nar
lejeren ikke er reprasenteret.

§ 98. Det lejede skal vare fraflyttet senest
kl. 12,00 pa fraflytningsdagen. Lejeren skal
aflevere det lejede i samme stand som ved
overleveringen med undtagelse af den forrin-
gelse, som skyldes slid og ®lde samt mang-
ler, som det pdhviler udlejeren at udbedre.
Det kan ikke pdlegges lejeren at bringe det
lejede i bedre stand end den, hvori han over-
tog det lejede.

Stk. 2. Udlejeren kan ikke gore krav i
medfor af stk. | gzldende, nar der er forlo-
bet mere end 2 uger fra fraflytningsdagen.
Dette gelder dog ikke, hvis mangelen ikke
kuan erkendes ved anvendelse af sazdvanlig
agtpigivenhed eller lejeren har handlet svig-

agtigt.

§ 99. Forbedringer, som lejeren har fore-
taget, md kun fjernes, nir lejeren bringer det
lejede i den stand, hvori han overtog det.

Stk. 2. Har lejeren med udlejerens samtyk-
ke efter § 28 foretaget ®endringer af det leje-
de. kan udlejeren kun krave reetablering,
ndr han har taget forbehold herom, da han
meddelte samtyvkket.

§ 99 a. Reglen i § 98, stk. I, 3. pkt., kan
ikke ved aftale fraviges til skade for lejeren.

Kapitel XVI
Tilbudspligt

§ 100. [ ejendomme, der helt eller delvis
anvendes til beboelse, skal udlejeren tilbyde
lejerne ejendommen til overtagelse pad an-
delsbasis, inden ejendommen overdrages til
anden side.

Stk. 2. Reglerne om tilbudspligt finder an-
vendelse pid ejendomme, der udelukkende
anvendes til beboelse, og som indeholder
mindst 6 beboelseslejligheder. Reglerne fin-
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der endvidere anvendelse pA andre ejendom-
me med mindst 13 beboelseslejligheder.

Stk. 3. Reglerne om tilbudspligt finder ik-
ke anvendelse pa ejendomme, der er opdelt i
ejerlejligheder.

Stk. 4. Tilbudspligten efter stk. | og 2 op-
retholdes, selv om ejeren efter lovens vedta-
gelse foretager matrikuler udstykning efter
lov om udstykning og sammenlagning m.m.
af faste ejendomme.

§ 101. Tilbudspligten respekterer private
forkobsrettigheder og koberettigheder, der er
tinglyst for 3. maj 1979, men gir i ovrigt for-
ud for andre rettigheder over ejendommen,
uanset hvornar de er stiftet.

Stk. 2. Tilbudspligten falder bort, nar ejen-
dommen er opdelt i ejerlejligheder.

§ 102. Tilbudspligten galder, nar ejen-
dommen eller en del heraf overdrages ved
salg, gave, fusion eller mageskifte. Den gel-
der endvidere ved overdragelse af aktier og
anparter i aktie-og anpartsselskaber, nar er-
hververen opnir den afgorende indflydelse
(majoritet) i selskabet.

Stk. 2. Tilbudspligten kommer dog ikke til
anvendelse,

a) nir erhververen er staten, en kommune
eller et godkendt saneringsselskab, eller
ndr erhververen er den hidtidige ejers @g-
tefelle eller er beslegtet eller besvogret
med ejeren i op- eller nedadstigende linje
¢ller i hans sidelinje sd nar som soskende
eller disses born,

c) ndr erhververen er en hidtidig medejer,

d) nar erhvervelsen sker ved arv, medmindre

erhververen er en juridisk person.

b

§ 103. Tilbudspligten opfyldes ved, at eje-
ren over for samtlige lejere af beboelseslejlig-
heder fremseatter tilbud om, at en af beboer-
ne dannet andelsboligforening kan erhverve
ejendommen til samme kobesum, kontante
udbetaling og ovrige vilkdr, som ejeren kan
opnd ved salg til anden side. Vilkarene skal
vere af et sAdant indhold, at de kan opfyldes
af en andelsboligforening. Acceptfristen skal
vere mindst 6 uger.

Stk. 2. 1 tilfelde af pAtenkt salg skal tilbu-
det ledsages af dokumentation for, at ejeren
ved salget kan opnda de tilbudte vilkar. [ til-
fzlde af pAtznkt overdragelse ved gave, fusi-
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on eller mageskifte eller af patenkt arveud-
leg skal tilbudet ledsages af en erklaring fra
en sagkyndig, der er udmeldt af boligretten,
om, at kebesummen og de evrige tilbudte
vilkar svarer til ejendommens vardi i handel
og vandel som udlejningsejendom.

Stk. 3. Senest samtidig med tilbuddet skal
ejeren give sedvanlige oplysninger om ejen-
dommen, herunder ejendommens driftsudgif-
ter, lejeforhold og saldi pid de forskellige
konti, som ejeren skal fere i henhold til den-
ne lov og lov om midlertidig regulering af
boligforholdene. Den i stk. | n®vnte accept-
frist pA 6 uger leber fra det tidspunkt, hvor
lejerne har modtaget oplysningerne.

Stk. 4. Ejeren kan afvise andelsboligfore-
ningens accept, hvis ikke mindst halvdelen af
lejerne af beboelseslejligheder pd accept-
tidspunktet er medlemmer af foreningen, el-
ler hvis foreningen ikke pa anfordring doku-
menterer, at den kan betale den krevede
kontante udbetaling.

Stk. 5. Bliver ejerens tilbud ikke accepte-
ret, kan ejendommen overgd til andre ved
salg pd de tilbudte vilkar eller ved gave, ma-
geskifte eller arveudlag, hvis skede anmeldes
til tinglysning senest | ar efter tilbuddet til
lejerne.

§ 104. Regler om tinglysning af dokumen-
ter om overdragelse af en ejendom, hvorpd
der er tilbudspligt, fastsettes af justitsmini-
steren.

§ 105. Reglerne i §§ 100-104 kan ikke ved
aftale fraviges til skade for lejeren.

Kapitel XVII
Om mellemmend ved udlejning

§ 106. (Ophavet).

Kapitel XVIII
Boligretten

§ 107. Retssager om hus eller husrum, der
er omfattet af denne lov, indbringes i 1. in-
stans for byretten. Retten benzvnes boligret-
ten.

Stk. 2. Retten tiltredes af 2 lzgdommere,
sifremt en af parterne i retssagen begarer
det eller retten bestemmer, at legdommere
skal medvirke.
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§ 108. Dommeren er boligrettens for-
mand. I retskredse, hvor der er ansat mere
end én dommer, fastsettes, hvem af dom-
merne der skal vare rettens formand, efter
retsplejelovens regler.

Stk. 2. For hver retskreds beskikker prasi-
denten for vedkommende landsret for et tids-
rum af 4 4r et antal lzgdommere. P4 en liste
opferes personer, der udpeges efter forhand-
ling med de sterre foreninger af grundejere i
retskredsen. PA en anden liste opferes perso-
ner, der udpeges efter forhandling med de
storre lejerforeninger i retskredsen.

Stk. 3. Findes der ikke sterre grundejer-
eller lejerforeninger i retskredsen, udpeges de
personer, der opferes p4 den ene liste, blandt
grundejere i retskredsen, som tillige er udle-
jere, medens de personer, der opferes pad den
anden liste, udpeges blandt lejere i retskred-
sen, som ikke tillige er udlejere.

Stk. 4. Boligministeren bestemmer, med
hvilke organisationer og foreninger der skal
forhandles.

§ 109. De, der beskikkes, skal vaere kendt
med bolig- og huslejeforhold.

Stk. 2. De, der beskikkes, skal have dansk
indfedsret, vere myndige og uberygtede. De
mi ikke vere umyndiggjort eller under lav-
vaergemadl, og deres bo mi ikke vere under
konkursbehandling. Opherer nogen af de
nzvnte betingelser at vare opfyldt, tilbage-
kaldes beskikkelsen.

Stk. 3. Personer, der er fyldt 65 &r eller
kan anfore anden rimelig fritagelsesgrund,
eller som har varet beskikket for mindre end
4 ar siden, kan begare sig fritaget for at bli-
ve beskikket.

Stk. 4. Justitsministeren fastsztter regler
om vederlag og rejsegodtgerelse til lzgdom-
mere.

§ 110. Boligrettens formand udtager efter
forhandling med sagens parter én person fra
hver liste som l&gdommer. Det skal tilstra-
bes, at der udpeges personer, der har sarligt
kendskab til lejeforhold af den art, sagen
angir. Bestemmelserne i retsplejelovens § 60,
stk. 1, og § 62 finder tilsvarende anvendelse.

Stk. 2. Legdommere deltager ikke i forbe-
redelsen af domsforhandlingen, medmindre
retshandlingen bestdr i afhering af parter og
vidner, afhjemling af syn og sken eller afsi-
gelse af kendelse om et omtvistet punkt. For-



manden kan dog altid tilkalde l2zgdommerne
under forberedelsen.

§ 111. En sag anlegges p& det sted, hvor
ejendommen er beliggende.

Stk. 2. Er sag anlagt, kan parterne med
rettens samtykke fravige reglen i stk. !.

Stk. 3. Indbringes en sag, der henherer
under de almindelige domstole, for boligret-
ten, eller indbringes en sag, der er omfattet
af denne lov, for en almindelig domstol, hen-
viser dommeren sagen til rette domstol.

§ 112. Sagerne behandles af boligretten
efter retsplejelovens regler for byretssager
med de @ndringer, som forholdene ger ned-
vendige.

Stk. 2 Under forberedelsen af domsfor-
handlingen kan forligsmagling foretages af
formanden alene.

Stk. 3. Legdommerne kan - ogsd uden
ledsagelse af formanden - foretage besigtigel-
se af det lejede.

Stk. 4. Boligrettens afgerelse trzffes ved
stemmeflerhed.

Stk. 5. Retsplejelovens regler om medde-
lelse af fri proces finder tilsvarende anven-
delse.

§ 113. Anke og kare af boligrettens afgo-
relser sker til landsretten i overensstemmelse
med retsplejelovens regler om anke og kare
af afgorelser, der er truffet af en byret.

Stk. 2. Boligrettens afgerelser og forlig
ingdet for boligretten kan tvangsfuldbyrdes
efter retsplejelovens bestemmelser om fuid-
byrdelse af domme og forlig.

Kapitel XVIII A
Frademmelse af retten til at administrere
udlejningsejendomme

§ 113 a. En ejer af en ejendom med
mindst 2 udlejede beboelseslejligheder kan
ved dom miste retten til at administrere ejen-
domme med udlejede beboelseslejligheder
eller bestemme, hvem der skal administrere
hans ejendomme med udlejede beboelseslej-
ligheder. Det kan bestemmes ved dommen,
om den kun har virkning for et begrznset
antal 4r.

Stk. 2. Frademmelse i medfer af stk. 1 kan
ske i tilfelde, hvor en ejer to gange
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1. er idomt bede eller haftestraf i medfor af
bestemmelserne i denne lov, lov om mid-
lertidig regulering af boligforholdene samt
lov om byfornyelse og boligforbedring,

2. er idemt bedestraf i medfer af byggeloven
for at undlade at foretage vedligeholdel-
sesarbejder, som er nedvendige for at
undg, at der opstar fare for en bebyggel-
ses beboere eller andre,

3. har veret under tvungen administration,
jfr. lov om tvungen administration af ud-
lejningsejendomme.

Stk. 3. Fradoemmelse i medfer af stk. | kan

i avrigt ske, sifremt en ejer gentagne gange

groft har tilsidesat reglerne i denne lov eller

reglerne i lov om midlertidig regulering af
boligforholdene.

§ 113 b. Nar en ejer er demt efter § 113 a,
skal Grundejernes Investeringsfond have
meddelelse herom ved rettens foranstaltning.

Stk. 2. For ejers regning forestdir Grund-
ejernes Investeringsfond herefter administra-
tionen af de af dommen omfattede ejendom-
me i den af dommen omfattede periode.

Stk. 3. § 60, stk. 3 og 4, i lov om midlerti-
dig regulering af boligforholdene finder til-
svarende anvendelse.

Kapitel XIX
Lovens ikrafttreden m. v.

§ 114. Denne lov treder i kraft den 1.
januar 1980.

§ 115, Lov nr. 23 af 14. februar 1967 om
leje med senere &ndringer oph&ves.

§ 115 a. Boligministeren fastsatter nar-
mere regler om beregning af boligers og er-
hvervslokalers bruttoetageareal i henhold til
denne lov.

§ 116. Boligministeren kan bemyndige en
under ministeriet oprettet styrelse til at udeve
de befojelser, der i denne lov er tillagt mini-
steren.

Stk. 2. Boligministeren kan fastsaztte regler
om adgangen til at paklage afgerelser, der er
truffet i henhold til bemyndigelse efter stk. 1,
herunder at afgerelsen ikke skal kunne ind-
bringes for ministeren.
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§ 116 a. Forslag til revision af § 47, stk. 2, 2.
pkt., og kapitel VIII A fremsattes for Folketin-
get i folketingsaret 1990-91.

§ 117. Loven galder ikke for Fzroerne og
Gronland.

§ 118. Reglerne i kap. XI og i § 73 finder
ikke anvendelse i ejendomme, der inden I.
marts (975 er erhvervet af en kommune eller
et godkendt saneringsselskab, og som er om-
fattet af en godkendt saneringsplan.

§ 119. Er den andel af lejen, der efter de
hidtil geldende regler afszttes pa en vedlige-
holdelseskonto til hvidtning, tapetsering og
maling af lejligheden, storre end det belab,
der er fastsat i § 22, opretholdes den hojere
afsetning, indtil udlejeren kraver lejeforhe-
jelse efter §§ 47, 50 eller 58.

Stk. 2. Reglen i § 84, litra d, er ikke til
hinder for, at en udlejer, der selv onsker at
benytte det lejede, kan afgive opsigelse, nar
det lejede var omdannet til ejerlejlighed in-
den lejeaftalens indglelse og lejeaftalen er
indgdet inden |. januar 1980.

§ 2 ilov nr. 170 af 28. april 1982 er saly-
dende:
§ 2

Loven!) trieder i kraft ved bekendtgorel-
sen 1 Lovtidende.?)

§ 2ilov nr. 296 at' 9. juni 1982 er silyden-
de:
§ 2

Loven’) treder i kraft dagen efter be-
kendtgorelsen i lovtidende?)

§$ 2 i lov nr. 706 af 22. december 1982 er
salydende:
§ 2

Stk. 1. Loven®) treder i kraft den 1. ja-
nuar 1983. .
Stk. 2. Lejeforhojelse efter § 63b i lov om
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leje, jfr. denne lovs § I, nr. 13, kan uanset
bestemmelsens stk. 2, gennemferes med |
mineds varsel med virkning fra den I. ja-
nuar 1983, hvis kravet om lejeforhejelse
fremsattes senest 3 maneder efter dette tids-
punkt.

Stk. 3. Lejeren kan forlange at efterbetale
lejeforhejelsen som navnt i stk. 2 for mane-
derne januar, februar og marts 1983 i lige s&
mange rater som det antal maneder, efterbe-
talingen vedrerer.

§8 2 og 3 1 lov nr. 609 af 21. december
1983 er sdlydende:

§2

Loven®) treeder 1 kraft den |. januar 1984,

§3

Stk. 1. Denne lovs § [, nr. 13,) har ikke
virkning for belob, der skal afsattes for 1983.
Har en udlejer, hvis ejendom er taget i brug i
1970 eller senere, opkravet lejeforhejelse i
henhold til lejelovens § 63 b, nedsattes lejen
tilsvarende med virkning fra 1. januar 1984.
Udlejeren giver lejerne skriftlig meddelelse
om nedsazttelsen inden udgangen af marts
1984.

Stk. 2. Lejelovens § 69, stk. 1, som affattet
ved denne lovs § I, nr. |7, finder anvendelse
pd fremlejeforhold, hvor indflytning sker ef-
ter lovens ikrafttreden.

§8 2 og 3 i lov nr. 194 af 9. maj 1984 er
silydende:

§2

Loven®) treder i kraft dagen efter be-
kendtgerelsen i Lovtidende.")

§3

Stk. 1. Pligten til afsetning efter § 63 a,
stk. |, i lov om leje opheves med virkning
fra 1. januar 1983 for de ejendomme, som er
nevnt i § | i denne lov, og for ejendomme
omfattet af kap. 11 i lov om boligbyggeri.

Stk. 2. Har en udlejer, hvis ejendom er
omfattet af § 63 a, stk. 6, i lov om leje, som
affattet ved denne lovs § | eller kap. 1l i lov



om boligbyggeri, opkrevet lejeforhojelse i
henhold til lejelovens § 63 b, nedszttes lejen
tilsvarende med virkning fra |. januar 1983.
Udlejeren giver lejerne skriftlig meddelelse
om nedsettelsen inden udgangen af juli
1984,

¥ 71 lov nr. 618 af 19. december 1984 er
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betales renter for et tidsrum efter lovens

ikrafttraden.

§ 2 i fov nr. 300 af 4. juni 1986 er salyden-
de:

§2

salvdende:

Loven'') treder i kraft den 1. juli 1986.

§7

Loven') treder i kraft den |. januar 1985

og finder anvendelse i det omfang, der skal

Lov@ndringen vedrorer § 7 stk. 4, 2. pkt., § 36, § 37, § 40, § 42 stk. 1, § 44, § 45, § 46, § 46a, § 46b, §
48 stk. 20§ 53 stk. 1. 2. pkt., § 64 stk. 1. 5. pkt., § 70 stk. 3. § 72, 3. pkt., § 93 stk. | litra a, § 96, § 99a,
¥ 100 stk. 4. § 102 stk. 1 og § 103 stk. 3.

Bekendtgorelsen i Lovtidende fandt sted den 6. maj 1982.

Lov®ndringen vedrorer § 46 a stk. 3, § 47 stk. 1, § 49 stk 1, § 58 stk. | og § 58 stk. 3.

Bekendigorelsen i Lovtidende fandt sted den 17. juni 1982.

Lov®ndringen vedrorer § 2, stk. 2, § 5. § 7, stk. 3 og 4, § 22, stk. |, § 45, stk. 2, § 46, stk. 2, § 47, stk.
1 og 2§49, stk. |, § 51.stk. 1. § 38, § 63a~h, § 76, § 77 a, § 83, litra b, § 102, stk. 2, § 103, stk. 2, og §
115 a.

Lovendringen vedrorer § 6. § 7 stk. |, 3. pkt. § 22, stk. S, § 36, stk. 2, § 40 stk. 1, 2. pkt., § 47, stk. I,
1. pkt.. § 47, stk. L. litra b, litra c og litra d, § 48 stk. 4, § 58 stk. 1, L. pkt., § 61 stk. 1, § 63 a, stk. 1, 1.
pkt. § 63 e. stk. 2, § 63 e. stk. 3, § 66 stk. 1, § 69, stk. |, |. pkt., § 69, stk. 2, 2. pkt., § 70, stk. 3, § 83
litra c. § 84. litra d. Kapitel XVIl og § 119 stk. 2.

Vedrorer § 63 a. stk. 1.

Lov®ndringen vedrorer § 63 a, stk. 6.

Bekendtgorelsen i Lovtidende fandt sted den 16. maj 1984.

Lov®ndringen vedrorer § 6. stk. 3. 2. pkt.

Lovendringen vedrorer § 33.stk. 4, § 34, § 35, § 52, stk.1, 2. pkt., § 64, stk. |, § 64, stk. 2, § 64, stk. 3,
Y 64, stk. 3, § 64. stk. 8. § 65.§ 73. § 84 litra a. § 102, stk. 2 litra d og kap. XVIII A,
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Bilag 2

Lov om midlertidig regulering af boligforholdene

Lovbekendtggrelse 1986:525 (11/8) som andret ved fglgende

love: 1986:797
1988:831

(3/12),
(21/12).

Kapitel |
Lovens gvldighedsomrdde

§ 1. Reglerne i lovens kap. [1-V om husle-
jeregulering m. v. geelder i kommuner, hvor
de hidtidige regler om huslejeregulering
gjaldt ved udgangen af 1979, og kommunens
registerfolketal pr. 1. april 1979 oversteg
20.000 indbyggere. Kommunalbestyrelsen
kan beslutte, at reglerne ikke skal gwelde 1
kommunen.

Stk. 2. | kommuner, hvor reglerne ikke
gelder, kan kommunalbestyrelsen under hen-
syn til boligforholdene bestemme, at reglerne
skal gelde.

§ 2. Reglerne i lovens kap. VII om benyt-
telse af boliger gelder i de kommuner, hvor
reglerne i kap. 11-V er geldende.

Stk. 2. | kommuner, hvor bestemmelserne
i kap. H1-V ikke finder anvendelse, kan kom-
munalbestyrelsen under hensyn til boligfor-
holdene i kommunen trieffe bestemmelse om,
at enkelte eller samtlige regler i kap. VII skal
gelde. Beslutning herom kan treffes for
hojst 4 dr ad gangen.

Stk. 3. Sifremt reglerne i kap. 11-V opho-
rer at gelde i en kommune, ophorer bestem-
melserne i kap. VI at gelde efter | ars for-
lob, medmindre kommunalbestyrelsen har
truffet bestemmelse efter stk. 2.

§ 3. De beslutninger, som kommunalbesty-
relsen treffer efter §8 | og 2, skal bekendtgo-
res i Statstidende og i ovrigt pd den madde.
der er siedvanlig 1 kommunen. Er andet ikke
udtrykkeligt fastsat i beslutningen, fir den
virkning fra og med datoen pd det nummer
af Statstidende, hvori den er bekendtgjort.

Kapitel 11

Huslejeregulering for beboelseslejligheder

§ 4. Reglerne i kapitel 11-1V gelder for

lejeforhold, der omfattes af lov om leje. ndr
det lejede helt eller delvis unvendes til bebo-
else.
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1987:376

(10/6), 1987:377 (10/6) og

Stk. 2. Undtaget fra reglerne i kap. 11-IV
er lejeforhold i ejendomme,

I. som ved lejemdlets indglelse ejes uf et
almennyttigt boligselskab, jfr. § 2 i lov om
boligbyggeri, c¢ller af institutioner som
nevat i kap. |l eller 12 i lov om bolig-
byggeri, eller

2. hvor mere end 80 pct. af ejendommens
bruttoetageareal den |. januar 1980 an-
vendtes til andet end beboelse.

Stk. 3. Undtaget fra reglerne i kapitel [1-
IV, bortset {ru §§ 21 og 22, er endvidere leje-
forhold om enkeltvierelser til beboelse. nir
verelserne er en del af udlejers beboelseslej-
lighed eller er en del af et en- eller tofumili-
eshus, som udlejer bebor.

§ 4 a. Flere ejerlejligheder, der henhorer
under samme ejerforening, og som ejes af
samme udlejer, anses i denne lov som een
ejendom.

Stk. 2. Er flere ejendomme, der ejes af
samme ejer, opfort kontinuerligt som en
samlet bebyggelse, og har disse ejendomme
felles friarealer eller nogen form for drifts-
fellesskab, anses disse ligeledes i denne lov
som een ejendom. Det samme gaelder, hvor
flere ejendomme er samvurderet eller samno-
teret i tingbogen.

§ 5. Ved lejeaftalens indglelse ma lejen
ikke fastsiettes til et belob, der overstiger det
lejedes vierdi efter § 47, stk. 2, i lov om leje,
jfr. dog stk. 2.

Stk. 2. Ved vurderingen af lejen og det
lejedes vaerdi ses der bort fra:

a) lejeforhojelse til afsztning efter § 18 b og
forbedringer, der er gennemfort for belob,
der er afsat efter denne bestemmelse,

b) lejeforhojelse efter § 27, stk. 2, og forbed-
ringer, der er gennemfort efter § 46 a, stk.
3,1 lov om leje, og

¢) lejeforhojelse og forbedringer efter § 53 i
lov om sanering og efter § 60 i lov om
byfornyelse og boligforbedring.

Ved den forste lejefastsettelse for forbed-
ringer hvortil der er ydet stotte efter lov om



sanering eller lov om byfornyelse og bolig-
forbedring, finder reglen i litra ¢ dog ikke
anvendelse.

Stk. 3. For ejendomme, hvis opferelse er fi-
nansieret med indekslan efter § 2, stk. 1, nr. 9, 1
lov om indeksregulerede realkreditldn, kan le-
jen ved lejeaftalens indgéelse uanset stk. 1 fast-
s&ttes til et belab, der kan dekke ejendommens
nedvendige driftsudgifter, jf. § 8, og afkastnin-
gen af ejendommens vardi, jf. § 9, stk. 3. Det
samme galder uanset ejendommens finansi-
ering ejendomme taget i brug efter 1. januar
1989, der er opfert af og udlejes af udlejere om-
fattet af lov om realrenteafgift, sdfremt bereg-
ning af afkastning sker efter § 9, stk. 4.

Stk. 4. Ved lejeaftalens indgielse kan der
ikke aftales en leje eller lejevilkar, der efter
en samlet bedommelse er mere byrdefulde
for lejeren end de vilkar, der gaelder for an-
dre lejere i ejendommen.

Stk. 5. Reglen i stk. 4 er dog ikke til hin-
der tor, at der i lejemdl, som er forbedret,
uden at der samudig er gennemfort en til
forbedringen svarende lejeforhojelse, ved
genudlejning kan aftales en leje efter reglen i
stk. 1-2.

§ 6. Lejen kan ikke kraeves forudbetalt for
et lzngere tidsrum end 6 maneder. Ved for-
udbetalt leje forstds i denne forbindelse det
belob, der umiddelbart inden de aftalte beta-
lingsterminer henstar som indbetalt hos udle-
jeren. Ej heller kan der hos lejerne kraves
andet indskud, depositum el. lign. af en sa-
dan storrelse, at det samlede belob - inklusi-
ve forudbetalt leje — overstiger, hvad der er
titladt efter {. punktum.

Stk. 2. Huslejen®vnet kan tillade, at stk. 1
fraviges, sdfremt der stilles behorig sikkerhed
for lejerens tilbagebetalingskrav, jfr. § 7, stk.
1, 2. pkt., i lov om leje.

§ 7. Hvis lejen ikke kan dakke ejendom-
mens nedvendige driftsudgifter, jfr. § 8, og
afkastningen af ejendommens vardi, jfr. § 9,
kan udlejeren forlange lejeforhojelse til ud-
ligning af forskellen.

Stk. 2. Bortset fra byggeri som navnti § 5,
stk. 3, kan lejeforhoejelse dog ikke kraves, der-
som lejen efter lejeforhejelsen vil overstige det
lejedes vardi efter § 47, stk. 2, i lov om leje.

Stk. 3. Lejeforhojelse efter stk. | har, med-
mindre parterne treffer anden aftale, virk-
ning fra den 1. i den mlned, der indtreder 3
maneder efter kravets fremsettelse.
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§ 8. De nedvendige driftsudgifter omfatter
udgifter til skatter, afgifter, renholdelse, ad-
ministration, forsikring og henlaggelser til
fornyelser i det omfang, det er rimeligt under
hensyn til ejendommens og det lejedes ka-
rakter. De nadvendige driftsudgifter omfatter
endvidere de belob, der afsattes til vedlige-
holdelse m.v. efter § 22 i lov om leje og §§
18, 18 a og 18 b i denne lov.

Stk. 2. 1 fredede ejendomme, hvorpd der
er tinglyst en sarlig bevaringsdeklaration i
henhold til lovgivningen om bygningsfred-
ning, kan et beleb svarende til den ejen-
domsskat, der til enhver tid kunne have va-
ret opkrevet, optages som driftsudgift, uan-
set om ejendommen er fritaget for ejendoms-
beskatning.

§ 9. Til afkastning af ejendommens vardi
afsattes pd budgettet et belob, der ikke ma
overstige 7 pct. af den ejendomsvardi, der er
fastsat pr. |. april 1973 ved 15. almindelige
vurdering af landets faste ejendomme.

Stk. 2.1 stedet for en afkastning efter reg-
len i stk. 1 kan udlejeren i ejendomme, der
tages i brug efter 1963, som afkastning bereg-
ne et belob, der ikke ma overstige rimelige
ydelser pa sedvanlige langfristede prioritets-
tdn, der er optaget til finansiering af ejen-
dommens opforelse, med tilleg af en passen-
de forrentning af den resterende del af den
rimelige anskaffelsessum med fradrag af
lejerindskud. Som passende forrentning an-
ses:

Ibrugtagelsesdr Pet.
1964 . ... .. 8
196569 . oot 10
1970=73 .o 12
efter 1973 ... oL 14

Stk. 3. 1 stedet for afkastning efter stk. 1 og 2
kan udlejeren for ejendomme finansieret med
indekslan efter § 2, stk. 1, nr. 9, i lov om indeks-
regulerede realkreditlan som afkastning bereg-
ne den rente, udlejeren lebende betaler pd in-
deksldn optaget til finansiering af ejendom-
mens opforelse med tilleg af 4 pct. af den in-
dekserede hovedstol. Udlejeren kan endvidere
beregne en forrentning pa 4 pct. af den reste-
rende anskaffelsessum efter fradrag af
lejerindskud. Det beleb, der er beregnet efter 2.
pkt., reguleres med samme procentsats, hvor-
med hovedstolen pa indekslanet reguleres.

Stk. 4. For ejendomme taget i brug efter |. ja-
nuar 1989, der er opfort af og udlejes af udleje-
re omfattet af lov om reairenteafgift, kan bereg-
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nes samme belob i afkastning som beregnet ef-
ter stk. 3 for en tilsvarende ejendom finansieret
med storst muligt indekslan efter § 2, stk. I, nr.
9, i lov om indeksregulerede realkreditlan.

Stk. 5. Er der i perioden 1. januar 1964
I. aprit 1973 gennemfort lejeforhojelser for
forbedringer, kan afkastningen beregnes med
indtil 7 pct. af ejendomsvaerdien ved den
seneste almindelige vurdering forud for for-
bedringens gennemforelse med tilleg af en
afkastning af den rimelige forbedringsudgift,
beregnet efter reglerne i stk. 2, saledes at
tidspunktet for forbedringens ibrugtagelse er
afgorende for forrentningsprocentens sterrel-
se.

Stk. 6. Sifremt ejendommen er opdelt i
ejerlejligheder efter 15. alm. vurdering, be-
regnes afkastningen pd grundlag af en for-
holdsmassig andel af ejendomsvardien ved
15. alm. vurdering.

§ 10. Lejeforhejelsen fordeles pad lejlighe-
derne efter deres indbyrdes veardi. Har lejlig-
heder samme indbyrdes brugsvardi, skal le-
jeforhojelsen forlods palegges lejligheder,
hvis leje er lavest. De belob, der afsattes til
vedligeholdelse efter §§ 18, 18 a og 18 b i
denne lov samt § 22 i lov om leje, fordeles
dog efter lejlighedernes bruttoetageareal.

Stk. 2. Ved bedommelsen af lejlighedernes
indbyrdes brugsverdi ses bort fra forbedrin-
ger, som er bekostet af lejeren.

Stk. 3. Er lejen for en lejlighed forhejet pa
grundlag af forbedring eller oget brugsvardi,
der ikke modsvares af udgifter p4d budgettet,
og er forhojelsen sket efter den ejendomsvur-
dering, hvoraf afkastningsprocenten bereg-
nes, ses der ved budgetteringen og ved be-
dommelsen af lejlighedernes indbyrdes
brugsvardi bort fra denne lejeforhojelse.

§ 11. For husrum, der benyttes af udleje-
ren, eller som er udlejet uden at vare omfat-
tet af reglerne i dette kapitel, samt for de i
stk. 3 omhandlede enkeltvarelser skal der pa
budgettet optages en lejevardi, der svarer til
de pAgzldende husrums andel af ejendom-
mens nodvendige driftsudgifter og afkast-
ning. Som udgangspunkt herfor anvendes
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lejen, henholdsvis lejeverdien, pr. 1. marts
1975. De beleb, der afsattes til vedligehol-
delse efter §§ 18, 18 a og 18 b i denne lov og
§ 22 i lov om leje, fordeles dog efter brutto-
etageareal.

Stk. 2. S&fremt husrum som navnt i stk. 1
udlejes helt eller delvis til beboelse, eller lo-
kaler, der hidtil har varet udlejet helt eller
delvis til beboelse, overgdr til anvendelse
som navat i stk. 1, skal fordelingsgrundlaget
&ndres tilsvarende. £ndringen foretages si-
ledes, at den leje, respektive lejevardi, som
de pdgzldende husrum hidtil er indgaet med,
udgdr af fordelingsgrundlaget, medens der i
stedet optages en lejevaerdi efter husrumme-
nes nye anvendelse og lejeniveauet for tilsva-
rende lejeforhold den 1. marts 1975.

Stk. 3. Lejen for enkeltvarelser til beboel-
se, som er omfattet af dette kapitel, jfr. § 4,
stk. 3, fasts®ttes efter bruttoetagearealet som
en forholdsmassig andel af den lejeverdi,
der er optaget pd lejebudgettet for de i stk. 1,
I. pkt., omhandlede lejemal. Hertil legges de
i stk. 1, 3. pkt., navnte belob.

§ 12. I ejendomme uden beboerreprasen-
tation skal krav om lejeforhojelse efter § 7
fremsettes samtidig over for de lejere, hvis
leje onskes forhejet. Kravet skal vare skrift-
ligt. Det skal indeholde oplysning om lejefor-
hojelsens storrelse og dens beregning. Det
skal endvidere vere ledsaget af et specifice-
ret regnskab for ejendommens vedligeholdel-
seskonto, jfr. § 20, for tiden fra det senest
udsendte regnskab og til et tidspunkt, der
ligger hojst 3 maneder for varslingstidspunk-
tet. Kravet skal indeholde oplysning om
lejerens adgang til at gore indsigelse, jfr. stk.
2. Indeholder kravet ikke disse oplysninger,
er det ugyldigt.

Stk. 2. Har mindst Y4 af de lejere, hvis leje
onskes forhojet, senest 6 uger efter at kravet
om lejeforhojelse er kommet frem skriftligt
fremsat indsigelse mod lejeforhejelsen, skal
udlejeren inden yderligere 6 uger forelegge
sagen for huslejen@vnet, sifremt han ensker
at fastholde kravet om lejeforhojelse.

§ 13. | ejendomme med beboerreprasen-
tation skal krav om lejeforhojelse efter § 7
fremsattes samtidig over for de lejere, hvis
leje onskes forhojet. Kravet skal vare skrift-
ligt. Det skal indeholde en angivelse af leje-
forhojelsens storrelse og dens beregning.



Kravet skal tillige indeholde oplysning om,
at det budget, der begrunder lejeforhajelsen,
er forelagt for beboerrepresentanterne, samt
om deres eventuelle udtalelser. Indeholder
kravet ikke disse oplysninger, er det ugyldigt.

Stk. 2. Senest samtidig med varslingen af
lejeforhojelsen over for lejerne skal beboerre-
presentanterne have tilsendt en genpart af
varslingsskrivelsen med en redegorelse for
budgetteringen, der indeholder en specifikati-
on af budgettets poster i fornedent omfang.
Beboerreprasentanterne skal endvidere have
et specificeret regnskab for ejendommens
vedligeholdelseskonto, jfr. § 20, for tiden fra
det senest udsendte regnskab til et tidspunkt,
der ligger hojst 3 méneder for varslingstids-
punktet. Beboerreprasentanterne kan inden
3 uger efter modtagelsen af udlejerens oplys-
ninger efter 1. og 2. pkt. fremsatte skriftligt
krav om, at udlejeren inden yderligere 3 uger
til beboerrepresentationen overleverer en
skriftlig redegorelse om narmere angivne
supplerende oplysninger tillige med sddan
dokumentation, som beboerrepresentanterne
har udbedt sig vedrorende budgettet og ved-
ligeholdelsesregnskabet. Beboerreprasentan-
terne skal endvidere have oplysning om de-
res adgang til at gore indsigelse, jfr. stk. 3.
Modtager beboerrepresentanterne ikke disse
oplysninger, er kravet om lejeforhojelse ugyl-
digt.

Stk. 3. Siafremt beboerrepresentanterne
senest 6 uger efter, at udlejerens henvendelse
eller yderligere oplysninger efter stk. 2 er
kommet frem, skriftligt har meddelt, at de
ikke kan tiltriede lejeforhojelsen, skal udleje-
ren inden vderligere 6 uger forelegge sagen
for huslejenevnet, sifremt han onsker at
fastholde kravet om lejeforhojelse.

Stk. 4. Sifremt udlejeren ikke rettidigt har
modtaget meddelelse fra beboerrepriesentan-
terne som navnt i stk. 3 eller beboerrepre-
sentanterne har tiltrddt lejeforhojelsen, kan
udlejeren oppebere den varslede lejeforho-
jelse, ndr han har meddelt lejerne dette med
tilkendegivelse af, at den enkelte lejer kan
indbringe sporgsmdilet om lejeforhojelsens
rimelighed for n®vnet efter § 15.

Stk. 5. Meddelelse efter stk. 4 kan gives i
varslingsskrivelsen efter stk. 1, sdfremt den
udsendes efter, at beboerrepresentanterne
har svaret eller deres svarfrist er udlobet.
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§ 13 a. Krav om lejeforhejelse, der udeluk-
kende skyldes afs®tning af de i §§ 18, I8 a
og I8 b i denne lov og de 1 § 22 i lov om leje
nzvnte afsztningsbelob, kan uanset bestem-
melserne i §§ 12 og 13 gennemfores alene
ved udlejerens skriftlige meddelelse herom til
lejerne.

§ 14. Indbringes krav om lejeforhojelse
efter § 12, stk. 2, eller efter § 13, stk. 3, for
huslejen®vnet, kan navnet tilsidesatte kravet
helt eller delvis, dersom betingelserne for
forhojelsens gennemforelse ikke er til stede.

Stk. 2. Indtil nevnets afgorelse foreligger,
kan udlejeren oppebare den varslede lejefor-
hojelse som en forelobig lejeforhojelse, der
dog ikke mi overstige |5 kr. pr. m? brutto-
etageareal. Lejen skal reguleres i overens-
stemmelse med nzxvnets afgorelse. Regule-
ring af forudbetalt leje kan ikke forlanges,
for kravet om lejeforhojelse er afgjort af
nevnet.

§ 15. P4 lejerens begaring skal husleje-
nevnet, medmindre navnet har truffet afge-
relse efter § 14, stk. 1, afgore, om udlejeren
har kravet hojere leje eller betinget sig andre
vilkdr end tilladt efter bestemmelserne i dette
kapitel.

Stk. 2. Naevnet afgor endvidere uenighed
om lejerens betaling for varme o. lign., her-
under uenighed om a conto bidrag samt om
lejeforhojelser efter lejeloven, siledes at udle-
jeren i tilfelde af indsigelse fra lejeren skal
indbringe sagen for huslejenzvnet under
agttagelse af de i lejeloven angivne frister
for indbringelse for boligretten.

§ 16. Med bode cller heefte straffes den,
som atkrever en lejer hojere leje end tilladt
efter reglerne 1 dette kapitel. PA samme made
straffes den udlejer, som aftaler leje og leje-
vilkdr, der er mere byrdefulde for lejeren end
tilladt efter bestemmelserne i §§ 5-6.

Stk. 2. Er en af de i stk. | nazvnte overtra-
delser begdet af et aktieselskab, andelsselskab
el. lign., kan bodeansvar pilegges selskabet
som sddant.

§ 17. Har udlejeren opkrevet hojere leje,
depositum, indskud eller lignende end tilladt,
kan lejeren krave det for meget betalte tilba-
ge, ligesom lejeren vil kunne krzve lejen
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nedsat med virkning for fremtiden. Ved leje-
forholdets opher skal lejerens krav vare
gjort geldende for huslejenazvnet inden 1 Ar
fra fraflytningstidspunktet.

Stk. 2. Lejeren kan uanset stk. I ikke kre-
ve tilbagebetaling af for meget betalt leje
med den begrundelse, at lejen overstiger det
lejedes vardi, med mindre krav om nedsat-
telse af lejen er fremsat for huslejen®vnet
inden | 4r efter det tidspunkt, lejen eller den
forhejede leje forste gang skal betales.

Stk. 3. Tilbagebetalingskrav forrentes fra
betalingstidspunktet med en Aarlig rente, der
svarer til den rente, der er fastsat efter § S,
stk. 1 og 2, i lov om renter ved forsinket be-
taling m.v. Hvor serlige forhold begrunder
det, kan det bestemmes, at der skal betales
en hojere eller lavere rente.

Kapitel II1
Vedligeholdelse og opretning

§ 18. Som et led i opfyldelsen af sin pligt til
at vedligeholde ejendommen skal udlejeren af-
sette 20,50 kr. pr. kvm bruttoetageareal Aarligt
pa en konto for udvendig vedligeholdelse af
ejendommen. [ ejendomme, der er taget i brug
for 1964, skal udlejeren afsztte 27,50 kr. pr.
kvm Arligt pd kontoen. Den Arlige afsetning
efter 1. og 2. pkt. foreges med 1,50 kr. pr. kvm
bruttoetageareal hver 1. januar, forste gang den
l. januar 1984.

Stk. 2. Har ejendommen lejligheder og
lokaler, der ikke er omfattet af reglerne i det-
te kapitel, skal der for sAdanne lokaler afsat-
tes samme belob pr. m? pa vedligeholdelses-
kontoen, som afsattes af lejen for beboelses-
lejligheder.

Stk. 3. Har lejeren ved aftale delvis overta-
get pligten til at vedligeholde ejendommen,
nedsattes det belab, der afsattes pad vedlige-
holdelseskontoen, forholdsmassigt. Har lejer-
en overtaget hele udlejerens vedligeholdel-
sespligt, skal der ikke foretages afsztning.

Stk. 4. Safremt de beleb, der er afsat efter
stk. 1 til vedligeholdelse og opretning, ikke
kan sikre en tilfredsstillende tilstand i ejen-
dommen i lebet af 5 ar, kan udlejeren med
tilslutning fra beboerreprasentanterne eller
et flertal af lejerne optage et hertil nedven-
digt storre beleb pa ejendomsbudgettet og pa
vedligeholdelseskontoen efter stk. 1.
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§ 18 a. [ ejendomme, som har mere end 2
lejligheder, og som er taget i brug for 1964,
kan udlejeren indsette det i § 18 nzvnte af-
sztningsbeleb pd en bunden konto for ejen-
dommen i Grundejernes Investeringsfond,
jfr. kap. II1 A. De indbetalte beleb kan ikke
gores til genstand for kreditorforfelgning og
kan kun udbetales efter reglerne i §§ 22 b og
e

Stk. 2. Afs@tning efter denne paragraf kan
ikke padbegyndes efter udgangen af 1982,
med mindre varsel om lejeforhejelse til dek-
ning af afsztningen er fremsat inden udgan-
gen af 1982.

Stk. 3. 1 ejendomme uden beboerreprasen-
tation skal samtlige lejere have meddelse om
etablering af en bunden konto, jfr. stk. 1, i
Grundejernes Investeringsfond. [ ejendomme
med beboerrepresentation skal meddelelse
efter 1. pkt. gives til beboerrepraesentanterne.

Stk. 4. Safremt afsztning til vedligeholdel-
se sker efter denne paragraf, skal udlejeren
afsette 14 kr. pr. m? bruttoetageareal arligt
udover afsztningen efter § 18. Det 4rlige be-
leb foreges den !. januar 1986 med 1 kr. pr.
m? bruttoetageareal.

Stk. 5. SAfremt afsztningsbelab til en ejen-
doms vedligeholdelse er indsat pd en bunden
konto efter stk. !, skal fremtidige afs@tnings-
belob til ejendommens vedligeholdelse til
stadighed indbetales efter denne bestemmel-
se.

Stk. 6. Indestdende pad ejendommens kon-
to efter § 18 pa tidspunktet for farste indbe-
taling pA kontoen efter stk. 1 kan ikke indbe-
tales p& denne konto.

§ 18 b. | ejendomme taget i brug far 1970, hvor
afsztning ikke sker efter § 18 a, og som har
mere end to beboelseslejligheder, skal udleje-
ren ud over de belab, der er nevnt i § 18,
afsaztte et arligt beleb pa 15 kr. pr. kvm brutto-
etageareal. Belobet indsazttes pA en konto for
ejendommen i Grundejernes Investeringsfond,
jfr. kap. III A.

Stk. 2. Stk. | finder tilsvarende anvendelse
hvor afsatning sker efter § 66.

Stk. 3. Belebet afsat efter stk. | anvendes i
overensstemmelse med reglerne i § 19. Dog
skal belebet fortrinsvis anvendes til brandsik-
ring og energibesparende foranstaltninger.



Stk. 4. Beboerreprazsentanterne eller et
flertal af lejerne kan foresld gennemforelse af
arbejder, som de afsatte midler kan anvendes
til.

Stk. 5. Det indbetalte belob kan ikke gores
til genstand for kreditorforfelgning og kan
kun udbetales efter reglerne i §§ 22 b og 22
e.

Stk. 6. Bestemmelsen i stk. | finder ikke
anvendelse p4 ejendomme, som af vurde-
ringsmyndighederne er vurderet som land-
brug, skov, plantage, frugtplantage, gartneri
eller planteskole, jfr. § 33 i lov om vurdering
af landets faste ejendomme.

§ 18 c. Grundejernes Investeringsfond kan
fritage ejeren af en ejendom for afsztning
efter § 18 b for den del af ejendommen, der
udelukkende anvendes til andet end beboel-
se.

Stk. 2. Boligministeren kan fastsatte regler
for, 1 hvilke omfang Grundejernes Investe-
ringsfond kan fritage en ejer for afsztning
efter § 18 b.

Stk. 3. Grundejernes Investeringsfonds
afgorelse efter stk. 1 kan indbringes for bo-
ligministeren.

§ 19. PA kontoen efter § |18 kan fradrages
belob, der er anvendt til opfyldelsen af udle-
jerens pligt til anden v:dligeholdelse end
omhandlet i § 21 i lov om leje, eller beleb
anvendt til brandsikring og opretning. End-
videre kan der med tilslutning fra beboerre-
presentanterne eller et flertal af lejerne fra-
drages belob, der er anvendt til forbedring,
isolering ¢l. lign.

Stk. 2. Dakkes en udgift ved optagelse af
lan, er udlejeren berettiget til 1 stedet for at
fradrage udgiften at fradrage de Arlige priori-
tetsydelser pA kontoen, efterhinden som dis-
se betales.

§ 20. Der udarbejdes et sarskilt Arsregn-
skab for vedligeholdelseskontoen, hvor udgif-
ten vises, fordelt pA de enkelte arbejder eller
forskellige kategorier af arbejder. En positiv
eller negativ saldo overfores til det folgende
regnskabsar.

Stk. 2. Har hverken lejerne eller beboerre-
prasentanterne i lobet af det sidste &r modta-
get vedligeholdelsesregnskab efter § 12 eller §
13, kan enhver af lejerne kraxve at fA udleve-
ret en genpart af det i stk. | navnte regn-

BRL

skab. Lejeren eller dennes fuldmeagtig skal
pd begzring gives adgang til at gennemgi
bilagene.

Stk. 3. Ved ejerskifte overtager den nye
udlejer vedligeholdelsespligten og videreforer
vedligeholdelseskontoen. En bunden konto
efter § 18 a og § 18 b folger ved ejerskifte
ejendommen.

§ 21. Uenighed om opfyldelse af lejerens
pligt til renholdelse, vedligeholdelse og for-
nyelse, jfr. § 20 i lov om leje, afgores af hus-
lejenzvnet. Dette galder ogsid uenighed om
opfyldelse af lejerens pligt til istands®ttelse
efter fraflytning.

§ 22. Uenighed om opfyldelsen af udleje-
rens pligt til renholdelse, vedligeholdelse og
fornyelse, jfr. §§ 19-24 i lov om leje, afgores
af huslejenzvnet. Det samme glder uenig-
hed om belob, der fradrages pd kontoen for
udvendig vedligeholdelse.

Stk. 2. Undlader udlejeren at efterkomme
en anmodning fra navnet om inden et fast-
sat tidspunkt at fremlezgge regnskaber med
bilag for de sidste 5 &r vedroerende de konti,
der er nzvnt i § 22 i lov om leje og §§ 18 og
18 a eller 18 b i denne lov, kan lejeren krave
lagt til grund, at der pA kontoen henstar et
beleb svarende til periodens hensattelser
uden fradrag for afholdte udgifter til vedlige-
holdelse. Undlader udlejeren at efterkomme
en anmodning fra nevnet om inden et fast-
sat tidspunkt at fremlagge regnskaber med
bilag vedrorende den i § 18 a eller § 18 b
nevnte konto, kan huslejenzvnet forlange
regnskaber og bilag fra Grundejernes Inve-
steringsfond.

Stk. 3. Nazvnet kan palazgge udlejeren at
lade bestemte arbejder udfere og fastsztte
nermere regler herom, herunder fastsztte en
tidsfrist for det enkelte arbejdes fuldforelse.

Stk. 4. Ved afgorelse af spergsmal om ren-
holdelses- og vedligeholdelsesarbejder, hvor-
til udgiften ikke kan afholdes af en vedlige-
holdelseskonto, skal navnet tage i betragt-
ning, om ejendommens vedligeholdelsestil-
stand m4 anses for rimelig i forhold til den
gxldende leje. Giver den galdende leje ikke
mulighed for straks at pAbyde gennemforelse
af nodvendige, men ikke uopsattelige vedli-
geholdelsesarbejder, kan navnet palegge
udlejeren at gennemfore sddanne arbejder,
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efterhdnden som de hertil fornedne afsatnin-
ger far virkning.

Kapitel 111 A

Vedligeholdelseskonto i
Grundejernes Investeringsfond

§ 22 a. Deti § 18 a og 18 b nevnte belob
indbetales Arligt bagud. Boligministeren fast-
setter nermere regler om forfaldstidspunk-
tet.

Stk. 2. Er der inden den Arlige indbetaling
afholdt beleb til vedligeholdelse, brandsik-
ring, opretning, forbedring eller energibespa-
rende foranstaltninger efter § 18 b, stk. 3,
eller § 19, som ikke kan dazkkes af belebet
efter § 18, kan belebet fradrages i den 4rlige
indbetaling. Der bortses fra den del af udgif-
ten, hvortil tilskud er ydet efter anden lov-
givning. Indbetalingen ma ledsages af doku-
mentation for fradraget.

Stk. 3. SAfremt saldoen pd ejendommens
konto for vedligeholdelse efter § 18 var nega-
tiv ved udgangen af 1980, kan udlejeren, ef-
ter forudgidende indberetning til Grundejer-
nes Investeringsfond, undlade indbetaling,
indtil den negative saldo er udlignet ved af-
setning efter § 18 a, stk. 3.

Stk. 4. Grundejernes Investeringsfond pa-
ser, at det beleb, der til enhver tid indestar
p4 kontoen, svarer til udlejerens forpligtelse
efter § 18 a og § 18 b med fradrag af beleb,
som ikke er indbetalt, jfr. stk. 2 og 3, og be-
leb, som er frigivet i medfer af § 22 b.

Stk. 5. Er det p& kontoen indestiende be-
lob mindre end forudsat efter reglerne i den-
ne lov, kan frigivelse efter § 22 b forst ske,
nir det manglende beleb er indbetalt.

Stk. 6. Er det pa kontoen indestdende be-
leb sterre end forudsat, udbetales differencen
snarest til udlejeren, som ikke kan oppebare
renter for den overskydende del for den tid,
belabet har veret bundet.

Stk. 7. Grundejernes Investeringsfond pa-
ser, at pligtig indbetaling finder sted rettidigt.
For forfaldne beleb har fonden pant og for-
trinsret i den pAgaldende ejendom efter ejen-
domsskatter. Belab, der ikke indbetales retti-
digt, inddrives ved udpantning efter reglerne
for udpantning af skatter og afgifter, som
opkrazves ved kommunernes foranstaltning,
jfr. loven om fremgangsmaden ved inddrivel-
se af skatter og afgifter m.v. Inddrivelsen
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foretages pa foranledning af kommunalbesty-
relsen i den kommune, hvor ejeren er bosat,
eller — hvis ejeren bor i udlandet — i den
kommune, hvori ejendommen er beliggende.
Inddrivelse sker med tilleg af et gebyr, der
tilfalder kommunen, og hvis sterrelse fastsat-
tes af boligministeren.

Stk. 8. Boligministeren (fastsaztter regler
for, hvorledes Grundejernes Investeringsfond
skal kontrollere indbetalinger, jfr. § 18 a og §
18 b, og udbetalinger, jfr. §§ 22 b og 22 e.
Boligministeren forer tilsyn med, at bestem-
melserne overholdes.

§ 22 b. Belob indbetalt pa en konto efter §
18 a eller § 18 b kan udbetales, nar udlejeren
dokumenterer, at et tilsvarende beleb er an-
vendt til ejendommens vedligeholdelse,
brandsikring, opretning, forbedring efter §
19, stk. 1, eller til ydelser pa lan til de nzvn-
te formal, jfr. § 19, stk. 2. Der bortses fra den
del af udgiften, hvortil tilskud er ydet efter
anden lovgivning. Der bortses endvidere fra
den del af udgiften, hvortil der er frigivet
bundne beleb fra Grundejernes Investerings-
fond, jfr. § 55 a.

Stk. 2. Senest samtidig med, at udlejeren
krever beleb udbetalt efter stk. 1, skal be-
boerrepresentanterne eller lejerne have un-
derretning om, hvilke udgifter der er atholdt,
og hvilket belab der kraeves udbetalt.

Stk. 3. Beleb indsat p4 en konto efter § (8
b kan udbetales, medmindre boerrepraesen-
tanterne eller et flertal af lejerne protesterer
mod udbetalingen inden 6 uger efter modta-
gelsen af underretningen efter stk. 2. SAfremt
enighed ikke kan opnds mellem udlejer og
beboerrepresentanter eller et flertal af lejer-
ne, skal udlejeren indbringe sagen for husle-
jenzvnet sifremt han onsker at fastholde
kravet om udbetaling efter stk. 1.

Stk. 4. Det er en betingelse for udbetaling
efter stk. 1, at udlejeren dokumenterer, at
indestdende beleb pd ejendommens konto
efter § |8 er opbrugt.

§ 22 c. § 20 finder tilsvarende anvendelse
pAddeni § 18 aog § 18 b nevnte konto.

§ 22 d. Grundejernes Investeringsfond
skal pd begering af huslejenzvnet i den
kommune, hvor ejendommen er beliggende,
give oplysning om binding og frigivelse af
belob samt sterrelsen af indestdende belob



pa ejendommens konto efter § 18 a eller § 18
b.

§ 22 e. Sifremt ejendommen nedrives,
udbetales de p& kontoen efter § 18 a og § 18
b indestdende beleb til ejeren.

Stk. 2. Sifremt ejendommen overglr til
sddan anden anvendelse, at den ikke er om-
fattet af kap. II-V i denne lov, udbetales de
p& kontoen efter § 18 a og § 18 b indestaen-
de beleb til ejeren. Ved udbetaling af erstat-
ning fra det offentlige ved ekspropriation
eller kondemnering (jfr. lov om byfornyelse
og lov om sanering) fragr resterende beleb i
den udmilte erstatning.

Stk. 3. S&fremt en kommunalbestyrelse
beslutter, at reglerne i kap. 11-V ikke lzngere
skal gelde i kommunen, udbetales det pa
kontoen efter § 18 a indestdende belab.

Stk. 4. Sifremt en kommunalbestyrelse
beslutter, at reglerne i kap. 1I-V ikke l®ngere
skal galde i kommunen, overferes de pa
kontoen efter § 18 b indestiende belob til
deni § 63 ailov om leje nevnte konto.

Stk. 5. Udbetaling efter stk. 1-3 skal ske i
lobet af det kvartal, der folger efter det kvar-
tal, 1 hvilket indbetalingspligten er ophort.

§ 22f. Tvister mellem ejeren og lejerne
samt ejeren og Grundejernes Investerings-
fond i henhold ul dette kapitel afgores af
huslejenevnet.

§ 22 g. Den, der med henblik pa indbeta-
ling til eller udbetaling fra en konto efter §
I8 a eller § 18 b over for Grundejernes Inve-
steringsfond afgiver urigtig skriftlig erklaring
eller skriftligt bevidner noget, hvorom han
ingen kundskab har, straffes efter § 163 i
borgerlig straffelov.

Kapitel 1V
Forbedringer

§ 23. Inden udlejeren i en ejendom, uden
beboerreprasentation iverksatter en forbed-
ring, der vil medfere en lejeforhojelse, der -
sammen med forbedringsforhojelser gennem-
fort i de sidste 3 &r - vil udgore mere end 40
kr. pr. m! bruttoetageareal, skal han fremsat-
te skriftligt varsel herom over for de lejere,
hvis lejeforhold onskes forbedret. Det skal
indeholde oplysning om forbedringsarbejdets
art og en angivelse af lejeforhejelsens forven-
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tede storrelse. Varslet skal endvidere indehol-
de oplysning om lejerens adgang til at gere
indsigelse, jfr. stk. 2. Indeholder varslet ikke
disse oplysninger, er det ugyldigt.

Stk. 2. Har mindst ' af lejerne senest 6
uger efter, at varslingsskrivelsen er kommet
frem til dem, skriftligt fremsat indsigelse
mod ivarkszttelsen af en forbedring som
nzvnt i stk. 1, skal udlejeren inden yderlige-
re 6 uger forelegge sagen for huslejenavnet,
sidfremt han ensker at fastholde kravet om
forbedringen.

§ 24. Inden udlejeren i en ejendom med
beboerrepresentation iverksetter en forbed-
ring, der vil medfere lejeforhojelse som
nevnt i § 23, stk. 1, skal han fremsatte
skriftligt varsel herom over for beboerrepra-
sentanterne. Det skal indeholde en beskrivel-
se af arbejdet med overslag over udgifterne,
oplysning om finansieringen heraf og den
forventede storrelse af den lejeforhejelse, der
er en folge af forbedringens gennemferelse.
Varslet skal endvidere indeholde oplysning
om beboerreprzsentanternes adgang til at
gore indsigelse, jfr. stk. 3. Indeholder varslet
ikke disse oplysninger, er det ugyldigt.

Stk. 2. Senest samtidig med varslet til be-
boerreprasentanterne skal udlejeren give
meddelelse herom til samtlige lejere, hvis le-
jeforhold onskes forbedret. Meddelelsen skal
indeholde oplysning om forbedringsarbejdets
art, en angivelse af lejeforhajelsens forvente-
de storrelse samt oplysning om, at kravet
samtidig er forelagt for beboerreprazsentan-
terne. Indeholder meddelelsen ikke disse op-
lysninger, er varslet efter stk. 1 ugyldigt.

Stk. 3. Har beboerreprazsentanterne frem-
sat skriftlig indsigelse senest 6 uger efter, at
varslingsskrivelsen er kommet frem til dem,
skal udlejeren inden yderligere 6 uger heref-
ter forelegge sagen for huslejenzvnet, sai-
fremt han onsker at fastholde kravet om for-
bedringen.

§ 25. Indbringes sag om ivarksattelse af
forbedringer efter §§ 23 og 24, kan husleje-
nzvnet modsatte sig ivarksaettelsen, hvis
forbedringen ma anses for uhensigtsmassig
under hensyn til ejendommens alder, belig-
genhed og beskaffenhed. Det samme galder,
hvis den ikke skonnes at medfere en passen-
de forogelse af brugsvardien under hensyn
til ejendommens og de pigzldende husrums
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karakter, tilstand, indretning og udstyr. Det
kan herved tages i betragtning, om &ndrin-
ger, som foranstaltningerne vil medfere i de
enkelte udlejede husrum, skonnes rimelige i
forhold til disses hidtidige hensigtsmassige
anvendelse.

Stk. 2. Sifremt udlejeren ivarksatter en
forbedring, som navnet har modsat sig, kan
han ikke krzve lejeforhojelse for forbedrin-
gen.

Stk. 3. Har udlejeren, ndr han indbringer
sagen for navnet efter stk. 1, ikke ejet ejen-
dommen i mindst 3 4r, skal nzvnet, ndr over
halvdelen af lejerne skriftligt fremsatter krav
herom, forlange, at forbedringen ikke ivark-
settes, for der er forlebet indtil 5 4Ar efter
udlejerens erhvervelse af ejendommen. Dette
gelder, selv om foranstaltningen ikke kan
anses for uhensigtsmassig eller urimelig.

Stk. 4. Indbringelse efter § 43 eller § 44 af
en afgerelse, hvorved navnet har tiltradt
iverksattelse af en forbedring, har opsztten-
de virkning.

§ 26. Vil en forbedring medfore en leje-
forhejelse, der — sammen med lejeforhojelser
for forbedringer gennemfort i de sidste 3 4r -
vil udgere mere end 80 kr. pr. m? bruttoeta-
geareal, skal udlejeren senest 3 mineder for
forbedringens ivarksattelse underrette lejer-
en om, at han kan krazve at f3 tilbudt anden
passende bolig inden udlobet af den i stk. 2
navnte frist.

Stk. 2. Fremsatter lejeren senest 6 uger
efter varslingen krav om at f4 tilbudt anden
passende bolig, skal udlejeren inden forbed-
ringens iverksattelse tilbyde lejeren en bolig
af passende storrelse, beliggenhed, kvalitet og
udstyr og til en leje, der — efter fradrag af
eventuel boligstotte - ikke afviger vasentligt
fra den hidtidige leje. Lejligheden har en
passende storrelse, nir den har samme varel-
sesantal som lejerens hidtidige lejlighed eller
den har et verelse mere end antallet af hus-
standsmedlemmer.

Stk. 3. Sfremt lejeren gor indsigelse, fordi
han finder, at udlejerens tilbud om anden
bolig ikke opfylder betingelserne i stk. 2, skal
udlejeren indbringe sporgsmalet for husleje-
navnet.

Stk. 4. Over for en lejer, der ikke har fiet
underretning efter stk. 1 om sin ret til at krae-
ve anden bolig, kan lejeforhojelse som folge
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af forbedringen ikke gennemfores ud over
den i stk. 1 angivne granse.

§ 27. Har udlejeren under iagttagelse af
reglerne i §§ 23-26 forbedret det lejede, kan
han forlange lejen forhejet med et belob, der
modsvarer foregelsen af det lejedes veardi,
jfr. lejelovens § 58.

Stk. 2. Har en udlejer gennemfort arbejder
efter reglen i lejelovens § 46 a, stk. 3, kan
han krzve en lejeforhejelse, der dakker de
udgifter, der folger af arbejdernes gennemfo-
relse, jfr. lejelovens § 58, stk. 3. § 28 finder
ikke anvendelse.

Stk. 3. Reglerne i §§ 12, 13, 15 og 17 fin-
der tilsvarende anvendelse. Lejeforhojelsen
kan tidligst gennemfores med virkning fra
det tidspunkt, hvor forbedringen er fuldfort.

Stk. 4. Udlejeren kan krazve en forelobig
lejeforhejelse pa grundlag af et overslag over
udgifterne og forbeholde sig at fremsatte nyt
krav, ndr byggeregnskabet er afsluttet. Lejen
skal reguleres efter byggeregnskabet, nar det
foreligger.

Stk. 5. Er sag indbragt for huslejenzvnet,
kan udlejeren, indtil nzvnets afgorelse fore-
ligger, oppebare den varslede lejeforhojelse
som en forelobig lejeforhejelse. Lejen skal
reguleres i overensstemmelse med nzvnets
afgorelse. Huslejenzvnet kan dog bestemme,
at udlejeren kun kan oppebare et mindre
belob, indtil nzvnet har truffet sin afgerelse.

Stk. 6. Udfoerer udlejeren ikke et pabe-
gyndt forbedringsarbejde med den fornedne
hurtighed, jfr. § 56 i lov om leje, kan husleje-
nevnet fasts®tte en tidsfrist for arbejdets
fuldforelse.

Stk. 7. Tilbagebetaling til lejerne af for
meget erlagt leje forrentes fra tilbagebeta-
lingstidspunktet efter bestemmelsen i § 17,
stk. 3.

§ 27 a. P4 begaring af beboerreprasen-
tanterne eller et flertal af lejerne afgor husle-
jenzvnet, om betingelserne er opfyldt for at
kreve udforelse af arbejder omfattet af leje-
lovens § 46 a, stk. 3.

Stk. 2. Navnet kan pilzgge udlejer at ud-
fore de i stk. | nzvnte arbejder og fastsatte
en tidsfrist for det enkelte arbejdes fuldferel-
se.

§ 28. Sifremt udlejeren ivaerksatter for-
bedringer i de forste 3 ar efter udlobet af den



frist, der i § 14, stk. 3, i lov om ejerlejlighe-
der er fastsat for lejernes overtagelse af ejen-
dommen pd andelsbasis, kan lejeren krave,
at den del af lejeforhejelsen, der overstiger
25 kr. pr. m? bruttoetageareal, gennemfores
gradvis for en 10-4rig periode. Den Arlige
leje kan hvert 4r i perioden forhejes med 10
pct. af den del af lejeforhejelsen som folge af
forbedringen, der overstiger 25 kr. pr. m%.

§ 29. Nir forbedringen alene omfatter
foranstaltninger, der er pabudt i henhold til
lov, eller arbejder, der er gennemfort i med-
for af lejelovens § 46 a, stk. 3, eller foran-
staltninger, der er omfattet af en kommunal-
bestyrelses beslutning efter lov om byfornyel-
se og boligforbedring, finder reglerne i §§
23-26 ikke anvendelse.

Stk. 2. Har udlejeren udfert foranstaltnin-
ger som navnt i stk. | med 1an fra Grund-
ejernes Investeringsfond, kan han i stedet for
lejeforhejelse efter § 27 kreve lejen forhejet
med den arlige ydelse af det 1an, der er opta-
get til finansiering af den pabudte forbed-
ring. Denne regel finder dog kun anvendelse,
nir den saledes beregnede lejeforhejelse ikke
overstiger 15 kr. pr. m? bruttoetageareal.

Stk. 3. Lejeforhojelsen kan gennemfores
med 3 méineders varsel. Reglerne i § 50, stk.
2 og 4,1 lov om leje finder tilsvarende an-
vendelse.

§ 29 a. Med bode eller hafte straffes den,
som gennemforer moderniseringer (forbed-
ringer) af en ejendom i strid med reglerne i
dette kapitel eller med kendskab til det lov-
stridige forhold finansierer sdidanne moderni-
seringer.

Stk. 2. Er én af de i stk. | nzvnte overtre-
delser begdet af et aktieselskab, andelsselskab
el lign., kan bodeansvar pédlezgges selskabet
som sidant.

Kapitel V
Huslejeregulering for enkeltveerelser

§ 30. Reglerne i dette kapitel galder for
udlejning af enkeltvarelser til beboelse.

§ 31. Finder lejeren, at lejen eller andre
vilkdr er urimelige, kan han indbringe
sporgsmalet for huslejenzvnet, der kan @n-
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dre lejen og lejevilkarene efter § 49 i lov om
leje.

Stk. 2. Nedsattes lejen eller &ndres lejevil-
kirene af nzvnet, kan dette bestemme, at
lejeforholdet ikke kan opsiges uden navnets
godkendelse.

§ 32. Skennes en opsigelse fra udlejerens
side foranlediget ved eller at sta i forbindelse
med forseg pd at opnd en urimelig leje eller
andre ubillige lejevilkdr, kan huslejenavnet
forkaste opsigelsens gyldighed og bestemme,
at lejeforholdet kun kan opsiges med nav-
nets godkendelse. Det samme gzlder, dersom
en opsigelse som folge af andre szrlige om-
stendigheder i forbindelse med dens afgivel-
se skennes stridende mod szdvanlig god ud-
lejningsskik, siledes at den m& anses for
ubillig.

§ 33. Er sag rejst for huslejenzvnet, kan
dette, nir omstzndighederne taler derfor,
bestemme, at lejeforholdet ikke uden nav-
nets godkendelse kan opsiges, sdledes at
lejeren skal fraflytte det lejede, forinden
navnets afgerelse i sagen er truffet.

§ 34. Med bede straffes den, som opkrz-
ver hejere leje end tilladt af huslejenzvnet
efter reglen i § 31, eller som i strid med § 32
opsiger lejeforholdet uden nevnets samtykke.

Stk. 2. Er en af de nazvnte overtredelser
begdet af et aktieselskab, andelsselskab el.
lign., kan bedeansvar pilegges selskabet som
sddant.

Stk. 3. § 17 finder tilsvarende anvendelse.

Kapitel VI
Huslejencevn

§ 35. I hver kommune, hvor reglerne i
kap. 11-V galder, nedsattes et eller flere hus-
lejenzvn.

Stk. 2. | kommuner, hvori der er nedsat
mere end ét navn, pahviler det nevnene ved
indbyrdes samarbejde at tilrettelzgge deres
behandling af sagerne efter ensartede ret-
ningslinjer.

§ 36. Et huslejenavn skal bestd af en for-
mand og to andre medlemmer.

Stk. 2. Formanden beskikkes af amtman-
den, i Kobenhavn af overprasidenten. For-
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manden skal have bestiet juridisk kandida-
teksamen. Han md ikke have serlig tilknyt-
ning til grundejer- eller lejerorganisationer
eller vere erhvervsmassigt interesseret i ejen-
domshandeler.

Stk. 3. De to andre medlemmer valges af
kommunalbestyrelsen efter indstilling af hen-
holdsvis de sterre grundejerforeninger og de
storre lejerforeninger i kommunen. De skal
begge vare kendt med huslejeforhold. Tvivl
om, hvilke foreninger der kan afgive indstil-
ling, afgeres af boligministeren.

Stk. 4. Findes der ikke sterre grundejerfor-
eninger eller lejerforeninger i kommunen,
eller afgiver disse ikke inden en af kommu-
nalbestyrelsen fastsat frist indstilling om valg
af medlemmer til nzvnet som n&vnt i stk. 3,
foretager kommunalbestyrelsen valg af
nevnsmedlemmer, idet det ene medlem skal
vare en ejer, der tillige er udlejer, og det an-
det medlem skal vere en lejer, der ikke tilli-
ge er udlejer.

Stk. 5. Der valges en suppleant for hvert
af medlemmerne efter de i stk. 2-4 navnte
regler.

Stk. 6. Udnzvnelsen af formand, medlem-
mer og suppleanter sker for indtil 4 ar.

§ 37. Formand, medlem eller suppleant
skal opfylde betingelserne i lov om leje, §
109, stk. 2.

Stk. 2. Bestemmelserne i § 109, stk. 3, i lov
om leje finder tilsvarende anvendelse.

Stk. 3. Nevnsmedlem eller suppleant er
pligtig at mode i navnet efter behorig ind-
kaldelse. Udeblivelse, uden at lovligt forfald
oplyses, straffes med bode.

Stk. 4. Bestemmelserne i retsplejelovens §
60, stk. 1, og § 62 finder tilsvarende anven-
delse.

§ 38. Kommunalbestyrelsen skal stille de
fornedne lokaler til rddighed for na®vnet og
serge for den nedvendige medhjzlp til dette.
Kommunen afholder udgifter, som navnets
virksomhed medferer, herunder til kontor-
hold m. v, og formandens og medlemmernes
udleg i anledning af hvervet. Kommunalbe-
styrelsen kan tillzgge formanden og de ovri-
ge medlemmer vederlag for deres virksom-
hed.
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§ 39. Indbringelse af sager for huslejenazv-
net skal ske skriftligt. Den nedvendige doku-
mentation skal vedlegges.

Stk. 2. Senest | uge efter sagens indbrin-
gelse giver nazvnet den anden part i lejefor-
holdet underretning om indbringelsen med
angivelse af, at han ma fremsatte sine ytrin-
ger i sagen inden 2 uger. Denne frist kan
forlenges af navnet, sifremt szrlige om-
stendigheder taler herfor.

§ 40. Navnet afgor selv, hvilke nzrmere
undersegelser, der skal foretages af navnet i
forbindelse med behandlingen af den enkelte
sag. Navnet har ret til at krzve fornedne
oplysninger hos sagens parter, alle offentlige
myndigheder og private.

Stk. 2. Nevnet fastsztter en frist, der nor-
malt ikke kan overstige 2 uger for besvarelse
af de spergsmdl, nzvnet stiller til sagens par-
ter eller andre. Fristen kan forl&nges af nav-
net, sdfremt sarlige omstzndigheder taler
herfor.

§ 41. Nazvnet kan foretage besigtigelse.
Sagens parter skal indkaldes til besigtigelsen
med mindst | uges varsel.

Stk. 2. Naevnet kan indkalde parterne til
at afgive forklaring for nzvnet. Begge parter
skal tilvarsles. De kan give moede ved en be-
fuldmegtiget.

Stk. 3. Navnets formand serger for sager-
nes forberedelse til behandling i nevnsmede.

§ 42. Huslejenzvnet skal treffe afgorelse
senest 4 uger fra det tidspunkt, hvor navnet
har modtaget svar efter § 39, stk. 2, eller efter
§ 40, stk. 2, eller hvor fristen for svar efter de
naevnte bestemmelser er udlebet.

Stk. 2. [ tilfzlde, hvor fristen for svar efter
de nazvnte bestemmelser er udlabet, uden at
svar er afgivet, kan navnet fortolke tavshe-
den pa den for modparten gunstigste mide
og navnlig lzgge dennes fremstilling til
grund for pakendelsen.

Stk. 3. Huslejenzvnets afgerelse treffes
ved almindelig stemmeflerhed. 1 tilfzlde af
stemmelighed gor formandens stemme udsla-
get. Navnet er kun belutningsdygtigt, nar
samtlige medlemmer er til stede.

Stk. 4. Nzvnets afgorelse protokolleres. Er
en beslutning ikke enstemmig, indfores tillige
oplysning om stemmeafgivningen.



Stk. 5. Navnets afgorelse meddeles klage-
ren og den anden part i lejeforholdet. Afge-
relsen skal begrundes. Parterne skal geres
bekendt med ankeadgangen efter § 43 eller §
44. Sifremt afgerelsen ikke er enstemmig,
skal dette fremgd af afgorelsen tillige med
begrundelsen herfor.

Stk. 6. Har navnet tiltrddt iverkszttelse af
en forbedring, meddeles det tillige parterne,
at indbringelse af afgorelsen efter § 43 eller §
44 har opsattende virkning.

§ 43. Uden for Kobenhavns kommune
kan huslejenavnets afgorelse af hver af par-
terne indbringes for boligretten. Indbringelse
mA ske senest 4 uger efter, at underretning
om navnets afgorelse er meddelt parterne.
sustitsministeren kan dog undtagelsesvis tilla-
de, at sagen indbringes for boligretten efter
udlebet af fristen, ndr ansegning herom ind-
gives inden | &r efter huslejen®zvnets afgorel-
se. Meddeles tilladelse, skal sag dog anlag-
ges inden 4 uger.

Stk. 2. 1 ejendomme med beboerrepresen-
tation kan beboerrepraesentanterne indbringe
afgorelsen. Lejelovens § 49, stk. 5, sidste pkt,,
finder tilsvarende anvendelse.

Stk. 3. Huslejen®zvnet skal efter boligret-
tens nazrmere bestemmelse redegore for sin
afgorelse under boligretssagen.

Stk. 4. Har huslejen®vnet ikke truffet af-
gorelse inden udlobet af fristen herfor i § 42,
stk. 1, kan klageren indbringe sagen for bo-
ligretten uden at afvente n@vnets afgorelse.
Stk. 2 og 3 finder tilsvarende anvendelse.

§ 44. | Kobenhavns kommune kan husle-
jenzvnets afgorelser af hver af parterne ind-
bringes for et ankenavn. Indbringelse mi
ske senest 4 uger efter, at underretning om
huslejenevnets afgorelser er meddelt parter-
ne. § 43, stk. 2 og stk. 4, finder tilsvarende
anvendelse.

Stk. 2. Ankena®vnet bestir af en formand
og 4 andre medlemmer, heraf 2 bygningskyn-
dige. Formanden beskikkes af boligministe-
ren. De ovrige medlemmer beskikkes af kom-
munalbestyrelsen.

Stk. 3. Formanden skal vare sagkyndig i
boligspergsmal og opfylde betingelserne i §
36, stk. 2. Af de ovrige medlemmer beskikkes
2, hvoraf 1 skal vare bygningskyndig, efter
indstilling fra landsomfattende sammenslut-
ninger af foreninger af ejere af udlejningse-
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jendomme og 2, hvoraf | skal vare byg-
ningskyndig, efter indstilling fra landsomfat-
tende sammenslutninger af lejerforeninger.
Bestemmelserne i § 36, stk. 5 og 6, og § 37
finder tilsvarende anvendelse. Den, der har
sede i et huslejenzvn, kan ikke valges til
formand, medlem eller suppleant i ankenav-
net.

Stk. 4. Klageren afkraves et gebyr pd 50
kr. for hver lejlighed eller lokale, hvorom
afgorelse indbringes for ankenavnet. Gebyret
tilfalder kommunen.

Stk. 5. Reglerne i §§ 38-42 finder anven-
delse.

Stk. 6. Ankenzvnets afgorelse kan ind-
bringes for boligretten efter reglerne i § 43.
Fristen pA | 4r, jfr. § 43, stk. |, regnes fra
ankenavnets afgorelse.

Kapitel VII
Benyttelse af boliger

§ 45. Reglerne i dette kapitel galder for
boliger med kokken, der er eller har veret
benyttet til helarsbeboelse i de i § 2 anforte
kommuner, jfr. dog § 46, stk. 1, 3. pkt., § 48,
stk. 1, 3. pkt., og § 50, stk. 1, 2. pkt.

Stk. 2. Kommunalbestyrelsens afgeorelser i
medfor af reglerne i dette kapitel er endelige.

§ 46. Uden kommunalbestyrelsens sam-
tykke er det ikke tilladt at nedlzgge en bolig
helt eller delvis. Dette gelder, hvad enten
nedleggelsen sker ved nedrivning, ved hel
eller delvis sammenlagning af 2 eller flere
boliger eller ved, at boligen helt eller delvis
tages i brug til andet end beboelse. Hvad der
er fastsat i [. og 2. pkt., galder tilsvarende
for enkeltvarelser, der hidtil har varet benyt-
tet til beboelse, nar verelserne ikke er en del
af udlejerens beboelseslejlighed eller en del
af et en- eller tofamilieshus, som udlejeren
bebor.

Stk. 2. Kommunalbestyrelsen kan bortset
fra de 1 stk. 1, sidste punktum, omhandlede
enkeltvarelser ikke n®gte samtykke efter stk.
I til sammenlegning af boliger, nir felgende
betingelser er opfyldt:

a) ingen af de boliger, der tilvejebringes,
mA have et bruttoetageareal pd mere end
130 m?,

b) boligerne skal vare ledige, uden at dette
skyldes opsigelse fra udlejers side, efter
lejelovens § 82 eller § 83, litra a-b,
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c) boligerne, hvis areal foreges, er ledige
som anfert under b eller beboet af bruge-
re, der onsker at overtage den udvidede
bolig.

Stk. 3. Samtykke efter stk. | er uforne-
dent, nir en bolig af staten eller kommunen
tages i brug til offentligt formal.

§ 47. Uden kommunalbestyrelsens sam-
tykke er det ikke tilladt personer, der herer
til samme husstand, at benytte mere end én
bolig i samme kommune. Kebenhavns kom-
mune, Frederiksberg kommune og kommu-
nerne i Kobenhavns, Roskilde og Frederiks-
borg amter betragtes i denne henseende som
én kommune.

Stk. 2. En bolig, der hidtil har varet udle-
jet som beboelseslejlighed, ma ikke udlejes
som enkeltverelser uden kommunalbestyrel-
sens samtykke.

§ 48. Bliver en bolig, der hidtil har varet
benyttet helt eller delvis til helarsbeboelse,
ledig, skal ejeren sorge for, at den fortsat
benyttes til beboelse. En bolig anses for le-
dig, nar den ikke er udlejet til eller ikke be-
nyttes til beboelse. Hvad der er fastsat i 1. og
2. pkt., gzlder tilsvarende enkeltvarelser, der
hidtil har varet benyttet til beboelse, ndr va-
relserne ikke er en del af udlejerens beboel-
seslejlighed eller en del af et en- eller tofami-
lieshus, som udlejeren bebor.

Stk. 2. Har en bolig varet ledig i mere end
6 uger, skal ejeren foretage anmeldelse af
den ledige lejlighed til kommunalbestyrelsen.

Stk. 3. Efter udlebet af den angivne frist
kan kommunalbestyrelsen anvise en lejlig-
hedssogende, til hvem ejeren straks er pligtig
at udleje boligen.

Stk. 4. Kommunalbestyrelsen er berettiget
til ved fogeden at lade en boligsegende, som
kommunalbestyrelsen har anvist, indsatte i
lejligheden.

Stk. 5. Har ejeren i sin anmeldelse pa en
efter kommunalbestyrelsens sken tilfredsstil-
lende made godtgjort, at han har indglet af-
tale om senere overdragelse af brugsretten,
eller at boligen midlertidigt er ubeboelig som

folge af ombygning, kan kommunalbestyrel-*

sen indremme ham en yderligere frist, inden
stk. 3 finder anvendelse.
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§ 49. Er en bolig som omhandlet i § 48
udlejet, men ubeboet, kan kommunalbestyrel-
sen ophave lejeaftalen, medmindre den hid-
tidige bruger er midlertidigt fraveerende pi
grund af sygdom, forretningsrejse, ferieop-
hold, militzrtjeneste, midlertidig forflyttelse
el. lign.

Stk. 2. Ophavelse efter stk. | sker ved
skriftlig meddelelse til lejeren. Den skal inde-
holde oplysning om lejerens adgang til at
gore indsigelse, jfr. stk. 3.

Stk. 3. Vil lejeren ikke anerkende ophe-
velsen, skal han senest 6 uger efter, at opha-
velsen er kommet frem til ham, fremsette
skriftlig  indsigelse. Kommunalbestyrelsen
md, hvis den onsker ophavelsen opretholdt,
anlegge sag ved boligretten senest 6 uger
efter lejerfristens udlob.

Stk. 4. Har ejeren ikke en maned efter, at
han fra kommunalbestyrelsen har modtaget
meddelelse om, at ophavelsen af lejeaftalen
er gennemfort, sorget for, at boligen pa ny er
taget i brug til beboelse, finder § 48, stk. 3 og
4, anvendelse.

§ 50. En bolig, der inden for de sidste S
ar har veret benyttet til heldrsbeboelse, ma
ikke uden kommunalbestyrelsens samtykke
tages i brug til sommerbeboelse, el. lign. mid-
lertidig benyttelse, der er til hinder for, at
boligen fortsat benyttes til helArsbeboelse.
Tilsvarende gaxlder de i § 48, stk. | sidste
punktum, omhandlede enkeltverelser.

Stk. 2. Meddeles afslag pd samtykke, fin-
der reglerne i § 48, stk. 2-5, anvendelse, idet
fristen i § 48, stk. 2, lober fra kommunalbe-
styrelsens afslag.

Stk. 3. Har ejeren i strid med reglerne i
stk. | taget boligen i brug til sommerbeboel-
se, kan kommunalbestyrelsen til enhver tid
benytte reglerne i § 48. En af ejeren indglet
lejeaftale om benyttelsen som sommerbeboel-
se m.v. kan af kommmunalbestyrelsen kra-
ves ophevet efter reglerne i § 49.

§ 51. Kommunalbestyrelsens svar pd en
ansegning om samtykke i henhold til §§ 46,
47 og 50 skal foreligge senest 6 uger efter, at
kommunalbestyrelsen har modtaget anseg-
ningen eller den dokumentation, som kom-
munalbestyrelsen har udbedt sig.

Stk. 2. Er boligen ledig, kan kommunalbe-
styrelsen kun nagte samtykke, hvis boligens
fortsatte anvendelse til helarsbeboelse er pa-



krzvet af hensyn til boligsegende i kommu-
nen.

Stk. 3. Har kommunalbestyrelsen nagtet
samtykke, kan ejeren anmode kommunalbe-
styrelsen om i medfer af § 48, stk. 3, at anvi-
se en lejer til boligen. SAfremt kommunalbe-
styrelsen ikke senest 6 uger efter anmodnin-
gen anviser en lejer, anses kommunalbesty-
relsens samtykke for meddelt.

§ 52. Forinden kommunalbestyrelsens
samtykke foreligger, ma boligen ikke tages i
brug til andet formal end heldrsbeboelse. Ej
heller m4 nogen bygningsforandring el. lign.
iverksettes med henblik pA sammenlegning
eller omdannelse til andet brug end beboelse.
Handles der i strid hermed, kan kommunal-
bestyrelsen krzve den tidligere tilstand gen-
oprettet.

Stk. 2. Fremgdr det af den begrundelse,
der ledsager en opsigelse, eller godtgeres det
p4 anden made, at opsigelsen er afgivet med
det formal at tilvejebringe en tilstand som
angivet i § 46, § 47 eller § SO, er det en betin-
gelse for opsigelsens gyldighed, at kommu-
nalbestyrelsens samtykke foreligger ved opsi-
gelsens afgivelse.

§ 53. Med bede straffes den, som uden
kommunalbestyrelsens samtykke:

a) i strid med reglerne i § 46, stk. 1, ned-
leegger en bolig helt eller delvis,

b) i strid med reglerne i § 47, stk. |, benyt-
ter mere end én beboelseslejlighed til bo-
lig for personer, der tilhorer samme hus-
stand,

¢) i strid med reglerne i § 47, stk. 2, udlejer
en beboelseslejlighed som enkeltvzrelser,

d) i strid med reglerne i § 50, stk. |, tager
en lejlighed i1 brug til sommerbeboelse el.
lign.,

e) i strid med reglerne i § 52 iverksatter
bygningsforandringer el. lign. med hen-
blik pAd sammenlagning af boliger eller
pa omdannelse af boliger til andet end
beboelse.

Stk. 2. Med bede straffes den, som undla-
der at indgive den i § 48, stk. 2, foreskrevne
anmeldelse eller indgiver anmeldelse efter
udlebet af den angivne frist.

Stk. 3. Er en af de i stk. I eller stk. 2
nzvnte overtredelser beglet af et aktiesel-
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skab, andelsselskab el. lign., kan bedeansva-
ret palegges selskabet som sidant.

Kapitel VIII
Grundejernes Investeringsfond

§ 54. Grundejernes Investeringsfond for-
valter de lejeforhejelser, der er bundet i med-
for af lov om midlertidig regulering af bolig-
forholdene af 14. februar 1967, samt midler,
der er bundet i medfer af § 18 a, § 18 b og §
63 a i lov om leje. Fondens vedtagter skal
godkendes af boligministeren. Vedtaegterne
skal indeholde fornedne bestemmelser til
sikring af forsvarlig virksomhed, herunder
om revision af en statsautoriseret revisor, der
udpeges af boligministeren.

Stk. 2. Fonden ledes af en bestyrelse pa 9
medlemmer. Formanden for bestyrelsen og 4
andre medlemmer af denne valges af lands-
omfattende sammenslutninger af ejere af ud-
lejningsejendomme. Boligministeren afger i
tvivistilfelde, hvilke foreninger der har valg-
ret. De ovrige medlemmer udpeges af bolig-
ministeren, heraf 3 efter indstilling af lands-
omfattende sammenslutninger af lejerfore-
ninger. Efter samme regler valges stedfortra-
dere for formanden og de evrige medlem-
mer. Alle valg sker for 4 &r ad gangen. Gen-
valg kan finde sted.

Stk. 3. Til varetagelse af den daglige admi-
nistration af fondens anliggender ansatter
bestyrelsen direktor og andet ledende perso-
nale og fastsatter retningslinjer for arbejdets
tilretteleggelse. Generelle forskrifter og vej-
ledninger, der udsendes til indskydere og
lantagere, skal godkendes af bestyrelsen.

§ 55. De belob, der er indbetalt til fonden
i medfer af lov om midlertidig regulering af
boligforholdene af 14. februar 1967 vedre-
rende et regnskabsir, bindes for en periode
af 1S Aar, regnet fra regnskabsdrets udleb.
Ved periodens udleb tilbagebetales de for et
regnskabsAr indbetalte belob over 10 ar med
lige store andele hvert Aar.

Stk. 2. Fonden udsteder beviser for mod-
tagne indbetalinger. Indskyderen kan ikke
szlge, pantsztte eller pA anden made rade
over beviset. SA4 lenge et beleb er bundet,
kan det heller ikke gores til genstand for ud-
leg eller udpantning.
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§ S5 a. Har en indskyder efter |. januar
1984 pa en eller flere af sine ejendomme af-
holdt udgifter, der kan fradrages efter § |9,
kan indskyderen krzve frigivelse af bundne
belob. Det er dog en betingelse for frigivelse,
at det dokumenteres, at indestdende belob pd
de berorte ejendommes vedligeholdelseskon-
to efter §§ 18 og 18 a eller 18 b er opbrugt,
og at beboerreprasentanterne eller lejerne
underrettes herom.

Stk. 2. Det frigivne belob kan udbetales,
medmindre beboerrepresentanterne eller et
flertal af lejerne inden 6 uger efter modtagel-
sen af underretningen har indbragt en sag
for huslejen@zvnet vedrorende anvendelse af
indestdende beleb pa ejendommens vedlige-
holdelseskonto efter §§ 18 og 18 a eller I8 b,
jfr. § 22, stk. 1.

Stk. 3. Resterende bundne beleb udbetales
efter § 55, stk. |, 2. pkt., idet der dog sker
nedrunding af resterende belob indbetalt
vedrorende et regnskabsar til nermeste hele
kronebelob deleligt med det resterende antal
udbetalingsar.

§ 55 b. Ved indskyderens ded, konkurs
eller tvangsakkord eller i tilfelde af et bolig-
selskabs afvikling kan boet krzve de bundne
belob frigivet.

Stk. 2. En indskyder, hvis indskud for en
ejendom ikke overstiger 5.000 kr. den 1. ja-
nuar 1984, fir belobet udbetalt med forst-
kommende renteudbetaling.

§ 56. Indbetalte belob forrentes med en
rente, hvis storrelse fastszttes af fonden un-
der hensyn til det almindelige renteniveau og
instituttets driftsresultat. Renten kan dog ik-
ke overstige 9 pct. p.a. Renten af belob ind-
betalt i medfor af lov om midlertidig regule-
ring af boligforholdene af 14. februar 1967
udbetales én gang drligt. Renten af belob,
der er bundet efter §§ 18 a og 18 b i denne
lov og § 63 ai lov om leje, tilskrives kontoen
én gang arligt.

§ 57. De indbetalte belob, der ikke er ud-
1ant til forbedring eller istandsettelse af be-
boelsesejendomme, herunder I14n til brandsik-
ringsforanstaltninger, eller til erhvervelse af
ejendomme med henblik pa sanering, skal til
enhver tid vare anbragt i obligationer ud-
stedt af de finansieringsinstitutter, der er
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godkendt i henhold til lov om realkreditinsti-
tutter.

§ S58. Udlan til beboelsesejendomme kan
ydes til:

1) Installation af centralvarme eller anden
forbedring af en ejendoms varmeinstalla-
tion.

2) Varmeisoleringsarbejder.

3) Forbedring af sanit®re installationer.

4) Forbedring af kokkener.

5) Brandsikringsforanstaltninger.

6) Andre forbedringer, hvorved ejendom-
mens brugsvaerdi foreges i veasentlig
grad, herunder f.eks. til omlagning af
gardspladser, fjernelse af hegn, skure el.
lign., hvorved der tilvejebringes opholds-
arealer for beboerne, samt til fjernelse af
bygninger, som ved deres beliggenhed,
omfang eller anvendelse er til vasentlig
ulempe for beboerne, og hvis fjernelse
medforer en varig forbedring af forhol-
dene.

7) Opretning.

Stk. 2. Lan kan kun ydes, hvis forbedrin-
gen og udgiften ved dens gennemforelse er
rimelig.

§ 59. De af fonden i medfer af § 58 ydede
14n sikres ved pant i vedkommende ejendom,
sdledes at lanet har sikkerhed inden for 85
pct. af, hvad der efter fondens skon er pan-
tets verdi. Ldnet md, sammenlagt med even-
tuelle tillegslan til de i ejendommen indesta-
ende |in, der optages til dekning af udgifter-
ne ved forbedringen, ikke overstige 90 pct. af
disse udgifter.

Stk. 2. Linene udbetales kontant og for-
rentes med 8 pct. p.a. Ved lanets udbetaling
kan der opkraeves et indskud til reservefond.

Stk. 3. Afdragstiden for lanene skal fast-
settes sdledes, at fonden har sikkerhed for til
enhver tid at kunne udbetale de bundne be-
lob, efterhdnden som tilbagebetaling skal ske.
Det kan bestemmes, at lintagerne i linets
lobetid skal yde bidrag til fondens admini-
stration og reservefond efter narmere i fon-
dens vedtaegter fastsatte regler.

Stk. 4. Lan ydet til etablering af et gird-
og haveanleg i forbindelse med gennemfe-
relse af en saneringsplan, til hvilken der er
givet tilsagn om statsstotte, kan sikres ved
ydelse af kommunal garanti for lanet.



Stk. 5. Lan til brandsikringsforanstaltnin-
ger kan ydes, selv om lanet ikke far pantesik-
kerhed inden for 85 pct. af pantets verdi,
ndr panteretten suppleres med en kommunal
garanti efter brandsikringslovens § 10, stk. 4.

§ 60. Har en udlejer ikke udfert renhol-
delses- og vedligeholdelsesarbejder samt for-
bedringsarbejder inden en af huslejen®vnet
fastsat frist, jfr. § 22, stk. 3, og § 27, stk. 6,
samt § 27 a, stk. 2, kan investeringsfonden pa
begering af en lejer lade de n®vnte arbejder
udfore for udlejerens regning uanset om ud-
lejeren har indbragt huslejenevnets afgerelse
for domstolene.

Stk. 2. Bestrider udlejeren, at investerings-
fonden har veret berettiget til at udfere ar-
bejderne, eller udgifternes rimelighed, kan
han deponere belebet eller efter aftale med
fonden stille sikkerhed for belobets betaling.

Stk. 3. Forrentning af beleb, som investe-
ringsfonden har lagt ud, fastsettes af fonden
med en rente, som svarer til renten pd kon-
tantldn ydet i en serie med en lobetid pd 10
ar 1 realkredit i et godkendt realkreditinstitut.
Narmere regler om fondens adgang til at
kreve gebyr for administration i forbindelse
med arbejdernes udforelse fastszttes af bo-
ligstyrelsen.

Stk. 4. SAfremt udlejeren ikke deponerer
eller stiller sikkerhed efter stk. 2, kan fonden
til dekning af udgifterne ved arbejdernes
udforelse yde udlejeren et ldn og som sikker-
hed for lanet lade tinglyse pant i ejendom-
men med fortrinsret cfter ejendomsskatter,
men uden personlig haftelse. Linet udbeta-
les kontant og forrentes med en rentesats,
der fastszttes af fonden, og som ved lanets
optagelse svarer til forrentningen efter stk. 3.
Afdragstiden fastszttes til hojst 10 ar. Dette
gelder ogsd for udgifter til dekning af for-
undersogelser og lignende, som er nodvendi-
ge for fondens beslutning efter stk. 1. Grund-
ejernes Investeringsfond skal pA begaring af
en ejendoms administrator efter lov om tvun-
gen administration af udlejningsejendomme
udlevere materiale vedrorende ejendommen.
Investeringsfonden kan krave betaling til
dekning af den udgift, der med rimelighed
er afholdt til tilvejebringelse af dette materia-
le.

Stk. 5. Investeringsfonden kan i evrigt be-
stemme, at indtil 50 pct. at lejeindtegten skal
indbetales til fonden, indtil fonden har féet
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dakning for sine udleg med palebne om-
kostninger og renter. Investeringsfonden skal
lade beslutningen, der er gyldig mod enhver,
tinglyse pd ejendommen.

Stk. 6. Safremt investeringsfonden efter
stk. 5 kan oppebare en del af lejeindtaegten,
skal alle lejerne efter pikrav herom betale
lejen til investeringsfonden, som refunderer
udlejeren overskydende beleb. Kun betaling
til investeringsfonden har frigerende virk-
ning.

§ 61. Af sine renteindtzgter kan fonden
foretage kapitalindskud i godkendte sane-
rings- og byfornyelsesselskaber samt yde til-
skud til fornyelse af ®ldre bydele, herunder
til fallesindkeb eller felles fremstilling af
elementer eller inventar med henblik p& mo-
dernisering af @ldre boliger. De samlede til-
skud kan dog ikke overstige 2 pct. af de be-
lob, der er indbetalt til fonden.

Stk. 2. Uanset bestemmelsen i stk. 1, sid-
ste pkt., kan fonden yde tilskud som navnt i
§ 66, stk. S, i lov om byfornyelse og boligfor-
bedring.

§ 61 a. Grundejernes I[nvesteringsfond
kan afkreve offentlige myndigheder alle
nedvendige oplysninger til brug for admini-
strationen af bestemmelserne i denne lovs §§
18 a og 18 b, jfr. kapitel [II A, og af kapitel
X A ilov om leje.

§ 62. Opstar der ved fondens virksomhed
tab, der ikke kan dakkes af de af fonden
opsamlede reserver, dekkes tabet ved for-
holdsmassig nedskrivning af de ved vedkom-
mende regnskabsars udlob endnu ikke tilba-
gebetalte indskud.

Stk. 2. Medmindre bestyrelsen med tilslut-
ning af boligministeren og finansudvalget
treffer anden bestemmelse, fordeles eventuelt
overskud ved fondens opher forholdsmessigt
blandt de indskydere, der har indbetalt be-
leb, som ikke er tilbagebetalt i medfor af §
55 b.

§ 63. Med bede straffes den, der i strid
med reglerne i § 60, stk. S, undlader at give
investeringsfonden alle nedvendige oplysnin-
ger om lejerne og lejens storrelse.
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Kapitel VIIT A

Kommunernes adgang til at kreeve visse boliger
stillet til radighed

§ 63 a. Kommunalbestyrelsen kan bestem-
me, at ejere af ejendomme, hvor afkastning be-
regnes efter § 9, stk. 3, eller § 9, stk. 4, skal stille
indtil hver 10. ledige lejlighed til rddighed for
kommunalbestyrelsen til lasning af boligsoci-
ale opgaver.

Stk. 2.§ 42, stk. 7-10, og § 43 i lov om byfor-
nyelse og boligforbedring finder tilsvarende
anvendelse.

Kapitel IX
Lovens ikrafttraeeden m.v.

§ 64. Loven trzder i kraft den 1. januar
1980.

Stk. 2. Samtidig ophaves lov om midlerti-
dig regulering af boligforholdene nr. 400 af
20. juli 1977, som &ndret ved lov nr. 259 af
8. juni 1978.

§ 65. Kommunalbestyrelsen kan i oktober
kvartal 1979 treffe beslutning efter § 1 med
virkning fra lovens ikrafttreden.

Stk. 2. Har en kommunalbestyrelse inden
udgangen af 1979 truffet beslutning som om-
handlet i § 6 i lov om midlertidig regulering
af boligforholdene, jfr. lovbekendtgorelse nr.
400 af 20. juli 1977, bevarer beslutningen sin
gyldighed, som om den var truffet i medfer
af § 1 i nerverende lov.

Stk. 3. Har en kommunalbestyrelse i med-
for af § 59 i den hidtil gzldende lov beslut-
tet, at hele kapitlet skal gelde i kommunen,
bevarer beslutningen sin gyldighed i indtil |
Ar, som om den var truffet i medfor af § 2 i
nazrvarende lov. Vedrorer beslutningen kun
nogle af kapitlets bestemmelser, bortfalder
denne ved lovens ikrafttreden.

§ 66. Sifremt den andel af lejen, der efter
de hidtil geldende regler afsxttes til vedlige-
holdelse og opretning, er storre end de belob,
der er fastsat i § 18 i denne lov og i § 22 i
lov om leje, opretholdes den hojere afsat-
ning, indtil de lejeforhojelser, der matte gen-
nemfores i medfor af lovens § 7 eller § 27 og
§ 29, overstiger de hidtidige hensazttelsesbe-
lob.

Stk. 2. SAfremt den andel af lejen, der ef-
ter de hidtil geldende regler afseattes til ved-
ligeholdelse og opretning, er mindre end de
belob, der er fastsat i § 18 i denne lov og i §
22 i lov om leje, bibeholdes den lavere afsat-
ning uanset lovandringen, indtil der gen-

174

nemfores lejeforhojelse i medfor af lovens §
7 eller § 27 og § 29.

§ 66 a. Boligministeren fastsztter nerme-
re regler om beregning af boligers og er-
hvervslokalers bruttoetageareal i henhold til
denne lov.

§ 67. Boligministeren kan bemyndige en
under ministeriet oprettet styrelse til at udove
de befojelser, der i denne lov er tillagt mini-
steren.

Stk. 2. Boligministeren kan fastsztte regler
om adgangen til at paklage afgorelser, der er
truffet i henhold til bemyndigelse efter stk. 1,

herunder at afgerelsen ikke skal kunne ind-
bringes for ministeren.

§ 67 a. Forslag til revision af § 5, stk. 3, § 7,
stk. 20g 3, § 9, stk. 3, og § 63 a fremsattes for
Folketinget i folketingsaret 1990-91.

§ 68. Loven gzlder ikke for Faroerne og
Grenland.

§ 2 1 lov nr. 526 af 28. december 1979 er
silydende:

§2

Loven') treder i kraft den 1. januar 1980.

§ 21 lov nr. 483 af 5. november 1980 er
salydende:

§2

Loven?) treder i kraft den 1. januar 1981.

§ 3, stk. 2, i lov nr. 207 af 13. maj 1981 er
sdlydende:

Stk. 2. § 2°) treder i kraft dagen efter be-
kendtgorelsen i Lovtidende.?)

§ 2ilov nr. 297 af 9. juni 1982 er sdlyden-
de:
§2

Loven’) trzder i kraft dagen efter be-
kendtgerelsen i Lovtidende.®)

§ 2 i lov ar. 707 af 22. december 1982 er
silydende:



§2

Stk. 1. Loven’) treeder i kraft den |. ja-
nuar 1983.

Stk. 2. Lejeforhejelse som folge af afsat-
ning efter § 1, nr. 16 og 20%), kan uanset § 7,
stk. 3, i lov om midlertidig regulering af bo-
ligforholdene gennemfores med | maneds
varsel med virkning fra den 1. januar 1983,
hvis kravet om lejeforhojelse fremszttes se-
nest 3 maneder efter dette tidspunkt.

Stk. 3. Lejeren kan forlange at efterbetale
lejeforhejelsen som navnt i stk. 2 for mane-
derne januar, februar og marts 1983 i lige sa
mange rater som det antal maneder, efterbe-
talingen vedrorer.

§§ 2 og 3 i lov nr. 610 af 21. december
1983 er sdlydende:

§2

Loven®) treeder i kraft den 1. januar 1984.

§3

Denne lovs § |, nr. 5, har ikke virkning
for belob, der skal afsattes for 1983. Har en
udlejer, hvis ejendom er taget i brug i 1970
eller senere, opkrzvet lejeforhojelse som fol-
ge af afsaztning efter lov om midlertidig re-
gulering af boligforholdene § 18 b, nedszttes
lejen tilsvarende med virkning fra |. januar
1984. Udlejeren giver lejerne skriftlig medde-
lelse om nedsazttelsen inden udgangen af
marts {984.
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§§ 2 og 3 i lov nr. 195 af 9. maj 1984 er
salydende:

§2

Loven'?) treder i kraft dagen efter be-
kendtgorelsen i Lovtidende.'")

§3

Stk. 1. Pligten til afsatning efter lov om
midlertidig regulering af boligforholdene §
18 b oph®ves med virkning fra |. januar
1983 for de ejendomme, som er nevnt i den-
ne lovs § I, nr. 2, samt for ejendomme om-
fattet af kap. 11 i lov om boligbyggeri.

Stk. 2. Fritagelse for afsztning efter denne
lovs § 1, nr. 3, har virkning for beleb, der fra
I. januar 1983 har skullet afsattes efter § (8
b i lov om midlertidig regulering af boligfor-
holdene.

Stk. 3. Har en udlejer af en ejendom, der
er omfattet af § 18 b, stk. 6, i lov om midler-
tidig regulering af boligforholdene, som af-
fattet ved denne lovs § I, nr. 2, eller kap. 11 i
lov om boligbyggeri, opkrevet lejeforhojelse
som folge af afsztning efter lov om midlerti-
dig regulering af boligforholdene § 18 b,
neds®ttes lejen tilsvarende med virkning fra
I. januar 1983. Udlejeren giver lejerne skrift-
lig meddelelse om nedsattelsen inden udgan-
gen af juli 1984.

¢ 71 lov nr. 618 af 19. december 1984 er
sadlydende:

175



BRL
§7

Loven'?) treder i kraft den 1. januar 1985
og finder anvendelse i det omfang, der skal
betales renter for et tidsrum efter lovens
ikrafttreden.

§ 2 i lov ar. 301 af 4. juni 1986 er sdlyden-
de:

§2

Loven") treeder i kraft den 1. juli 1986.
Dog treder § 1, nr. 1, 4 og 5, i kraft den 1.
januar 1987,

'} Lovendringen vedrorer § 19, stk. 1, § 27, stk. 5, § 29 a, § 55, stk. 3 og § 60, stk. 1.

‘) Lovaendringen vedrorer § 8, 2. pkt.. § 13, stk. 2, 3. pkt., § 13, stk. 3, § 17, § 18 a, § 20, stk. 3, § 22, stk.
2, § 22, stk. 4, Kapitel 111 A, § 44, stk. 4-6, § 54, stk. |, L. pkt., § 55, stk. [, 1. pkt., § 56, stk. 1, 3. og 4.
pkt., § 58, stk. I, § 60, stk. |, § 60, stk. 36, § 63 og § 66, stk. | og 2.

') Lovandringen vedrorer § 22 g.

) Bekendtgorelsen i Lovtidende fandt sted den 4. maj 1981.

') Lovaendringen vedrorer § 5, stk. I, § 7, stk. 2, 2 pkt. § 27, og § 29, stk. .

*) Bekendtgorelsen i Lovtidende fandt sted den 17. juni 1982.

‘) Lovandringen vedrorer § 4, stk. 2, §4a,§5,§7,§8, § 10, stk. I, § 11, stk. 1, § 12, stk. 1, § 13, stk. 2,
§13a, §1S5 stk.2,§18,§18a,§18b,§20, §22,stk.2,§22a,§22b,§22c,§22d,§22e,§22g,§
24, stk. 2, § 26, stk. 2, § 29, § 54, stk. |, § 55, stk. |, § 56, § 60, § 61, § 61 a og § 66 a.

) Vedrorer § 18, stk. | og § 18 b.

*) Lovendringen vedrorer § 4, stk. 2, § 17, § 18 b, stk. 1, § 22, stk. 2, I. pkt., § 22, stk. 4, § 22 b, stk. |, 2
og 3. § 27, stk. 3, I. pkt., § 27, stk. 7, § 27 a, § 29, stk. 2, § 55, stk. 3 0g 4,§ 552, § 55 b, § 60, stk. |, §
60, stk. 3, 1. pkt., § 60, stk. 4, 2. pkt., § 62, stk. 2, 2. pkt.

19) Lovandringen vedrorer § 4, stk. 2, § 18 b, stk. 60g § 18 c.

') Bekendtgorelse i Lovtidende fandt sted den 16. maj 1984.

'’) Lovaendringen vedrorer § 17, stk. 3, |. pkt.

") Lovaendringen vedrorer § 4, stk. 3, § 6, stk. 2, § 8, stk. 2, § U1, stk. I, § I, stk. 3, § 13, stk. 2, 3. pkt., §
17, stk. 2, § 45, stk. 1, § 46, stk. I, 3. pkt., § 46, stk. 2, § 48, stk. |, 3. pkt. og § 50, stk. 1, 2. pkt.
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Bilag 3

Lov om tvungen administration af udlejningsejendomme

Kapitel |
Lovens anvendelsesomrade

§ 1. Loven galder for ejendomme, hvor
mindst 2 lejligheder er udlejet helt eller del-
vis til beboelse.

Stk. 2. Flere ejerlejligheder, der henhorer
under samme ejerforening, og som ejes af
samme udlejer, anses i denne lov som én
ejendom.

Stk. 3. Er flere ejendomme, der ejes af
samme ejer, opfort kontinuerligt som en
samlet bebyggelse, og har disse ejendomme
felles friarealer eller nogen form for drifts-
fellesskab, anses disse ligeledes i denne lov
som én ejendom. Det samme galder, hvor
flere ejendomme er samvurderet eller samno-
teret i tingbogen.

Kapitel {1
Beslutning om tvangsadministration

§ 2. | kommuner, hvor reglerne i kapitel
II-V i lov om midlertidig regulering af bolig-
forholdene er gxldende, kan huslejenzvnet
pa begaring af beboerrepresentanterne eller
et flertal af lejerne samt i de i stk. 3 navnte
tilfelde beslutte, at en ejendom skal admini-
streres pé ejerens vegne.

Stk. 2. Det er dog en betingelse for, at der
kan treffes beslutning efter stk. 1, at den af
huslejen®vnet fastsatte frist efter § 22, stk. 3,
§ 27, stk. 6, eller § 27 a, stk. 2, i lov om mid-
lertidig regulering af boligforholdene ikke er
overholdt. Det er tillige en betingelse, at
Grundejernes Investeringsfond to gange tidli-
gere, eller én gang tidligere inden for de sid-
ste 2 Ar, har ladet arbejder udfore for ejerens

regning, jfr. § 60 i lov om midlertidig regule-
ring af boligforholdene, eller at Grundejernes
Investeringsfond pad grund af en ejendoms
serlige forhold ikke finder at kunne patage
sig at udfere arbejder, som er pdlagt af hus-
lejenevnet.

Stk. 3. Sifremt Grundejernes Investerings-
fond pa grund af en ejendoms sarlige for-
hold ikke finder at kunne patage sig de i stk.
2 navnte arbejder, skal investeringsfonden
give meddelelse herom til huslejenzvnet.
Huslejen@vnet skal herefter inden 8 dage
trzffe afgorelse om, at ejendommen skal ad-
ministreres pa ejerens vegne.

§ 3. | kommuner, hvor reglerne 1 kapitel
II-V i lov om midlertidig regulering af bolig-
forholdene ikke er galdende, trzffer bolig-
retten afgorelse efter § 2, stk. 1, i en af be-
boerreprasentanterne eller et flertal af lejer-
ne anlagt sag. Afgorelsen treffes ved dom.

Stk. 2. Det er dog en betingelse for, at bo-
ligretten kan treffe afgorelse efter stk. 1, at
ejendommen er mangelfuld, at udlejeren tid-
ligere er domt til at lade vedligeholdelsesar-
bejder udfore pd ejendommen, og at udleje-
ren herefter ikke uden unedigt ophold har
pabegyndt og fuldfert de nevnte vedligehol-
delsesarbejder.

§ 4. Et huslejen®vns beslutning eller en
dom om tvungen administration er, uanset
hvornar andre rettigheder er stiftet eller ting-
lyst, gyldig over for enhver med de retsvirk-
ninger, der folger af bestemmelserne i denne
lov.
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Stk. 2. Afgorelser om tvungen administra-
tion skal meddeles boligministeren. Er be-
slutningen truffet ved dom, jfr. § 3, stk. 1,
skal meddelelse tillige gives til kommunalbe-
styrelsen i den kommune, hvori ejendommen
er beliggende. Huslejenzvnet eller kommu-
nalbestyrelsen skal lade afgorelsen tinglyse
pd ¢jendommen.

Kapitel 111
Generelle bestemmelser

§ 5. Boligministeren udpeger administra-
tor og fastsztter vederlag for administratio-
nen. Foreligger der for ejendommen en god-
kendt saneringsplan efter § 9 i lov om sane-
ring, eller er ejendommen omfattet af en be-
stutning efter § 16 i samme lov eller af en
beslutning efter §§ 7, 32, 72 eller 73 i lov om
byfornyelse og boligforbedring, overtager
kommunalbestyrelsen eller ved selskabssane-
ring saneringsselskabet dog de befojelser, der
er tillagt administrator.

Stk. 2. Er ejendommen omfattet af en be-
slutning om kondemnering eller af pabud
efter den tidligere gzldende lov om boligtil-
syn, overtager kommunalbestyrelsen de be-
fojelser, der er tillagt administrator.

§ 6. Huslejenevnet eller kommunalbesty-
relsen fastsetter efter aftale med administra-
tor en rimelig frist, inden for hvilken de pi-
budte arbejder skal vere udfort, dog hejst 10
ar. Er ejendommen omfattet af en beslutning
efter den tidligere geldende lov om boligtil-
syn, eller vil de pAbudte arbejder stride mod
eller vaesentligt fordyre gennemforelsen af en
godkendt saneringsplan for ejendommen el-
ler en beslutning efter §§ 7, 32, 72 eller 73 i
lov om byfornyelse og boligforbedring, skal
administrator alene udfore sidanne arbejder,
der er nodvendige af hensyn til beboernes
sikkerhed.

§ 7. Administrator skal underrette de
panthavere i ejendommen, hvis rettigheder
fremgadr af tingbogen, om overtagelsen af
administrationen og om de pAbudte arbejder.
Panthaverne kan veelge at lade arbejderne
udfore for egen regning. Onsker flere pant-
havere at udfore arbejderne, har en eftersta-
ende panthaver fortrinsret for en foranstden-
de.
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Stk. 2. Sifremt panthaverne ikke inden 6
uger fra modtagelsen af administrators un-
derretning efter stk. 1 har erkleret, at de on-
sker at lade arbejdet udfere, skal administra-
tor ivarksztte dette pd ejerens vegne, si
snart der er okonomisk mulighed herfor, jfr.
§§ 9, 10 og 12.

§ 8. Administrator kan, eventuelt med fo-
gedens bistand, kreve udlevering af doku-
menter, der vedrorer ejendommen.

Stk. 2. Administrator har samme ret som
ejeren til at gore sig bekendt med registrere-
de oplysninger vedrorende ejendommen efter
lov om bygnings- og boligregistrering.

§ 9. Administrator oppebarer ejendom-
mens lejeindtegter, eventuelle varmebidrag
og lignende. Lejerne kan efter underretning
herom kun betale med frigorende virkning til
administrator, medmindre lejerne betaler le-
jen til Grundejernes Investeringsfond efter §
60, stk. 6, i lov om midlertidig regulering af
boligforholdene. I sa fald oppebarer admini-
strator efter underretning af investeringsfon-
den den overskydende del af lejeindtegten.

Stk. 2. Har ejendommen en positiv almin-
delig vedligeholdelseskonto, jfr. § 18 i lov om
midlertidig regulering af boligforholdene,
kan administrator krave, at udlejeren betaler
et hertil svarende belob til administrator in-
den 3 uger efter, at pdkrav herom er kommet
frem ti! udlejeren. Administrator skal sorge
for, at belob, der ikke betales rettidigt, sna-
rest inddrives ved udpantning efter reglerne
for udpantning af skatter og afgifter, som
opkreves ved kommunernes foranstaltning,
jfr. loven om fremgangsmaden ved inddrivel-
se af skatter og afgifter m.v. Inddrivelsen
foretages pa foranledning af kommunalbesty-
relsen i den kommune, hvor ejeren er bosat,
eller - hvis ejeren bor i udlandet - i den
kommune, hvori ejendommen er beliggende.
Inddrivelse sker med tilleg af et gebyr, der
tilfalder kommunen, og hvis storrelse fastsat-
tes af boligministeren. Ved udpantningen
skal det af udlejeren til lejerne senest ud-
sendte vedligeholdelsesregnskab, jfr. § 20 i
lov om midlertidig regulering af boligforhol-
dene, legges til grund. SAfremt der senere er
aflagt regnskab over for Grundejernes Inve-
steringsfond, jfr. § 22 a i lov om midlertidig
regulering af boligforholdene, laegges dette
regnskab til grund.



Stk. 3. Administrator skal anvende de op-
pebarne beleb til dekning af udgifterne i
navnte rekkefolge: varme, vand, el og gas,
administration, renholdelse, vedligeholdelse,
opretning, brandsikring, forsikringer, ejen-
domsskatter, der forfalder i tvangsadmini-
strationsperioden, og, i det omfang lejeind-
tegten giver mulighed herfor, tillige udgifter
til ydelser pa prioriteter.

Stk. 4. Administrator bestemmer, i hvilken
rekkefolge de pabudte arbejder vedrorende
vedligeholdelse, opretning og brandsikring
skal udfores.

Stk. 5. Administrator indtreder i det hele i
ejerens sted i forhold til lejerne, herunder
med hensyn til retten til ifolge lovgivningen
at kreve lejeforhejelser samt til at foretage
genudlejning af ledige lejligheder og ovrige
lokaler. Administrator kan endvidere krave
udbetaling fra Grundejernes Investeringsfond
i henhold til § 22 b i lov om midlertidig re-
gulering af boligforholdene.

Stk. 6. Foranstaltninger, som er pibudt i
henhold til lov, kan udfores af administrator.

Stk. 7. Arbejder, som pabydes af husleje-
navnet efter beslutningen om tvangsadmini-
stration, jfr. § 2, kan udfores af administra-
tor.

Stk. 8. Boligministeren fastsztter nermere
regler om administrators virke og pligt til at
aflegge regnskab.

§ 10. Sifremt hverken lejeindtzgten eller
opfyldelse i henhold til § 9, stk. 2, er tilstrek-
kelig til at dzkke udgifterne ved pabudte
arbejder til ejendommens vedligeholdelse og
opretning eller udgifterne til foranstaltninger
som nevnti § 9, stk. 6 og 7, kan administra-
tor pd ejerens vegne optage lan hertil og som
sikkerhed for lanet lade tinglyse pant i ejen-
dommen med fortrinsret efter ejendomsskat-
ter, men uden personlig heftelse.

Stk. 2. Pantebrevet skal for at kunne ting-
lyses med fortrinsret indeholde huslejenzv-
nets eller kommunalbestyrelsens erklering
om, at pantebrevet er til sikkerhed for lan
efter stk. 1.

§ 11. Sifremt der ikke opnds lan som
nevnt i § 10, skal administrator med angivel-
se af ldnebehovet rette henvendelse til kom-
munalbestyrelsen.
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§ 12. Sifremt der ikke inden 3 maéneder
efter administrators henvendelse godkendes
en saneringsplan efter § 9 i lov om sanering
eller treffes beslutning efter § 16 i samme
lov for ejendommen eller beslutning efter §§
7, 32, 72 eller 73 i lov om byfornyelse og bo-
ligforbedring, yder kommunalbestyrelsen 1dn
til betaling af de budgetterede udgifier med
tilleg af eventuelle senere forhejelser i det
omfang, udgifterne ikke kan dekkes pd an-
den méade.

§ 13. LAn ydet efter § 12 er rente- og af-
dragsfri, indtil den tvungne administration
ophaves. Herefter afdrages lanet inden for
en periode af hojst 20 ar. Renten fastsettes
af boligministeren efter forhandling med fi-
nansministeren pd grundlag af markedsfor-
holdene for lan af tilsvarende type.

§ 14. Som sikkerhed for lanet lader kom-
munalbestyrelsen tinglyse pant i ejendommen
med fortrinsret efter ejendomsskatter, men
uden personlig haftelse.

Stk. 2. Pantebrevet skal for at kunne ting-
lyses med fortrinsret indeholde kommunalbe-
styrelsens erklering om, at pantebrevet er til
sikkerhed for l1an efter § 12.

§ 1S5. Boligministeren yder rentefri statsldn
til dekning af halvdelen af kommunens ud-
gifter i medfer af § 12 inden for de midler,
der pad de Arlige finanslove bevilges i hen-
hold til lov om sanering og lov om byforny-
else og boligforbedring.

Stk. 2. Kommunalbestyrelsen indbetaler
halvdelen af modtagne renter og afdrag pa
lanet til staten.

§ 16. Huslejenzvnet eller kommunalbesty-
relsen skal ophave den tvungne administrati-
on og sorge for, at tinglysning efter § 4, stk.
2, slettes, ndr de pabudte arbejder, jfr. dog §
6. er udfort og betalt og administrator erklae-
rer at vere fyldestgjort for sit tilgodehaven-
de. Det samme galder, ndr ejendommen ikke
lengere er omfattet af loven, jfr. § 1.

Stk. 2. Ejes en ejendom af en kommune, i
hvilken reglerne i kapitel [I-V i lov om mid-
lertidig regulering af boligforholdene ikke er
geldende, treffes afgorelsen efter stk. | af
boligministeren.
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§ 17. Huslejen®vnets afgorelser i henhold
til denne lov kan indbringes for boligretten
eller i Kobenhavns kommune for et anke-
nzvn efter reglerne 1 §§ 43 og 44 i lov om
midlertidig regulering af boligforholdene.
Indbringelse af afgorelsen for boligret eller
ankenzvn har ikke ops®ttende virkning.

Kapitel 1V
lkraftireeden m.v.
§ 18. Boligministeren kan bemyndige ¢n
under ministeriet oprettet styrelse til at udeve

de befojelser. der i denne lov er tillagt mini-
steren.
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Stk. 2. Boligministeren kan fastsztte regler
om adgangen til at pdklage afgorelser, der er
truffet i henhold til bemyndigelse efter stk. |,
herunder at afgorelserne ikke skal kunne
indbringes for ministeren.

§ 19. Loven trader i kraft den |. januar
1985.

Stk. 2. Lov om tvungen administration af
udlejningsejendomme, jfr. lovbekendtgorelse
nr. 142 af 6. april 1982, ophaves.

§ 20. Loven galder ikke for Fazroerne og
Gronland.



Bilag 4

Lov om lejeregulering i erhvervslokaler m.v.

Kapitel 1
Lovens anvendelsesomrade

§ 1. Loven galder for leje, herunder fremleje,
af lokaler, der udelukkende anvendes til andet
end beboelse.

Stk. 2. Omfatter en lejeaftale savel lokaler,
der anvendes til beboelse, som lokaler, der al-
ene anvendes til andet end beboelse, og er loka-
lerne beliggende i hver sin fysiske enhed, gzl-
der loven for de lokaler, der alene anvendes til
andet end beboelse.

Stk. 3. Loven gelder, selv om lejen skal beta-
les med andet end penge, herunder ved arbejde.

§ 2. Loven galder ikke i det omfang, lejefor-
holdet er omfattet af s®rlige regler i anden lov-
givning.

Stk. 2. Lejevilkar, der ikke er reguleret ved
denne lov, reguleres ved lov om leje.

Kapitel 2
Andring af lejevilkdr

§ 3. Er lejen vasentlig lavere end det lejedes
vardi, kan udlejeren forlange lejen forhajet til
det beleb, der er rimeligt under hensyn hertil.
Krav om lejeforhejelse kan dog tidligst fa virk-
ning 4 r efter lejeforholdets begyndelse.

Stk. 2. Ved vurderingen af lejen og det leje-
des vardi ses der bort fra:

1) Forbedringer, som lejeren har udfert for
egenregning med udlejerens tilladelse.

2) Lejeforhejelser og forbedringer efter § 53 i
lov om sanering og efter § 60i lov om byfor-
nyelse og boligforbedring. Dette galder dog
ikke ved den forste lejefastsattelse for for-

bedringer, hvortil der er ydet stotte efter dis-
se love.

Stk. 3. Ved krav efter stk. 1, 1. pkt., skal udle-
jeren dokumentere, at den leje, som forlanges,
svarer til lejen for en reprasentativ del af de le-
jemAl i kvarteret eller omradet, som er indglet
mindst 12 maneder for lejeforhejelsens ikraft-
treden, og som er sammenlignelige, f.eks. med
hensyn til beliggenhed, art, storrelse, kvalitet,
udstyr, vedligeholdelsestilstand og vilkar.

Stk. 4. Sifremt lejeforhajelsen overstiger 20
pct. af den leje, der er gzldende pA varslings-
tidspunktet, skal forhejelsen fordeles over 4 Ar,
sdledes at forhejelsen pr. Ar udger 1/4 af den
samlede lejeforhejelse. [ denne 4-Arige periode
kan udlejer ikke yderligere forlange lejen regu-
leret under hensyn til det lejedes vardi.

Stk. 5. Lejeforhojelse kan kraves uanset af-
talt uopsigelighed, narudlejeren har forbeholdt
sig at kunne regulere lejen.

§ 4. Lejeforhojelse efter § 3 kan gennemfores
med 3 maneders varsel.

Stk. 2. Kravet om lejeforhejelse skal frem-
sattes skriftligt og indeholde en angivelse af le-
jeforhajelsens storrelse og af fordelingen i hen-
hold til § 3, stk. 4: Kravet skal tillige indeholde
oplysning om grunden til lejeforhejelsen samt
om lejerens adgang til at gere indsigelse, jf. stk.
3. Indeholder kravet ikke disse oplysninger, er
det ugyldigt.

Stk. 3. Vil lejeren ikke godkende kravet om
lejeforhajelse, skal lejeren skniftligt fremsatte
indsigelse senest 6 uger efter, at kravet om leje-
forhejelse er kommet frem. Udlejeren skal da
anlzgge sag ved boligretten senest 6 uger efter
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lejerfristens udleb, hvis udlejeren ensker at
fastholde kravet om lejeforhejelse.

Stk. 4. Indtil boligrettens afgerelse forelig-
ger, kan udlejeren oppebare den varslede leje-
forhejelse som en forelebig lejeforhejelse, der
dog ikke mé overstige 25 kr. pr. m? bruttoetage-
areal. Lejen skal reguleres i overensstemmelse
med rettens afgorelse. Regulering af depositum
kan ikke forlanges, for kravet om lejeforhejelse
er afgjort af retten. Tilbagebetaling til lejerne af
for meget betalt leje forrentes fra betalingstids-
punktet med en Arlig rente, der svarer til den
rente, der er fastsat efter § 5, stk. 1 og 2,i lov om
renter ved forsinket betaling m.v.

§ S. Er lejen vasentlig hojere end det lejedes
vardi, kan lejeren forlange lejen nedsat til et
belab, der er rimeligt under hensyn hertil. Le-
jen kan dog ikke i det forste Ar efter lejeaftalens
indglelse nedsattes til et beleb, der er lavere
end den aftalte leje ved lejeforholdets begyn-
delse.

Stk. 2. Ved vurderingen af lejen og det leje-
des vardi ses der bort fradei § 3, stk. 2, navnte
omstendigheder. Endvidere finder § 3, stk. 3,
tilsvarende anvendelse ved sammenligning af
lejen med lejen i tilsvarende lejemdl i kvarteret
eller omradet.

Stk. 3. Nedsaxttes lejen efter stk. 1, kan
lejeren kraeve det for meget betalte tilbagebe-
talt. Lejeren kan dog ikke krave tilbagebeta-
ling af for meget betalt leje, medmindre retssag
om nedsattelse af lejen er anlagt inden 1 4r ef-
ter 1-Ars-fristens udlob, jf. stk. 1, eller efter, at
en lejeforhojelse forste gang skal betales.

§ 6. Foreges de ejendomsskatter, der pdhvi-
ler ejendommen, kan udlejeren forlange udgif-
ten udlignet gennem en lejeforhejelse for de lo-
kaler, som skatten vedrorer. Lejeforhojelse kan
kr®ves uanset aftalt uopsigelighed.

Stk. 2. 1 fredede ejendomme, hvorpd der er
tinglyst en s@rlig bevaringsdeklaration i hen-
hold til lovgivningen om bygningsfredning,
kan udlejeren, uanset om ejendommene er fri-
taget for ejendomsbeskatning, kreve lejeforhe-
jelse efter stk. I, sAfremt der sker forhojelse af
den ejendomsskat, der kunne have varet op-
kreevet, hvis ejendommen ikke var fredet.

Stk. 3. Lejeforhejelsen fordeles i forhold til
den galdende leje eller, hvor der ikke er fastsat
nogen leje, lejevardi.

Stk. 4. Lejeforhejelsen kan gennemfores
med 3 mineders varsel. Lejeforhejelsen kan
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dog kreves med virkning fra det tidspunkt, ud-
giften er palagt ejendommen, hvis kravet om le-
jeforhejelse fremsattes senest 5 maneder efter
dette tidspunkt.

Stk. 5. Kravet om lejeforhejelse skal frem-
szttes skriftligt og indeholde en beregning af,
hvorledes ®ndringen af lejen fremkommer,
samt oplysning om lejerens adgang til at gere
indsigelse, jf. stk. 6. Indeholder kravet ikke dis-
se oplysninger, er det ugyldigt.

Stk. 6. Vil lejeren ikke godkende kravet om
lejeforhajelse, skal lejeren senest 6 uger efter, at
kravet er kommet frem, fremsatte skriftlig ind-
sigelse, der angiver, pa hvilke punkter kravet
ikke kan godkendes. Udlejeren skal da anlzgge
sag ved boligretten senest 6 wuger efter
lejerfristens udleb, hvis udlejeren ensker at
fastholde kravet om lejeforhejelse.

§ 7. Reglerne i § 6 gelder ogs4, hvis der pi-
legges ejendommen nye eller foregede afgifter
til vand, el, renovation, kloak, skorstensfej-
ning, kontrolmaling af sterre oliefyringsanlzg
eller lignende efter takster, der er fastsat eller
godkendt af det offentlige.

Stk. 2. Reglerne i § 6 galder ogs4, hvis der
pAlegges ejendommen nye vej-, kloak- eller
lignende bidrag til det offentlige. Er bidrag pA-
lagt ejendommen som en engangsydelse, kan
udlejeren, nar den er betalt, udligne bidraget pa
lejerne gennem en lejeforhejelse, der i lobet af
10 &r har dekket udlejerens udleg med tilleg
af sedvanlige finansieringsudgifter. Lejeforhe-
jelsen bortfalder ved periodens udleb. Lejerne
kan dog krave at betale belabet kontant.

§ 8. Bortfalder eller nedsattes de i §§ 6 og 7
navnte skatter, afgifter og bidrag, skal udleje-
ren med virkning fra nedsattelsestidspunktet
foretage en tilsvarende lejenedsattelse for de
lokaler, i hvis leje udgiften har veret indregnet.
Dette g®lder dog ikke for fredede ejendomme
som nazvnti § 6, stk. 2.

Stk. 2. Udlejeren skal give lejeren skriftlig
meddelelse om nedsattelsen af lejen senest 6
uger efter, at meddelelsen om skatte- eller af-
giftsnedsattelsen er kommet frem.

§ 9. Reglerne i §§ 3-S5 kan ikke ved aftale fra-
viges til skade for lejeren.



Kapitel 3

Boligretten

§ 10. Retssager om lokaler, der er omfattet af
denne lov, behandles efter reglerne i lov om le-
je, kapitel XVIIL

Kapitel 4

Lovens ikrafttreeden m.v.

§ 11. Denne lov treder i kraft den I. januar
1989.

§ 12. Lejeforhajelse efter § 3 kan gennemfo-
res med virkning fra 1. januar 1989, hvis kravet
om lejeforhejelse fremsattes senest tre mane-
der efter dette tidspunkt. § 4 gelder ogsa for le-
jeforhejelse efter 1. pkt.

Stk. 2. Lejeren kan forlange at efterbetale le-
jeforhejelser som navatistk. | over samme an-
tal mineder, som efterbetalingen vedrorer.

ERL

Stk. 3. Lejeforhajelser, varslet efter § 47 i lov
om leje til ikrafttreden efter 31. december
1988, kan ikke gennemfores.

Stk. 4. Lejeforhejelser efter § 3 kan tidligst fA
virkning 4 r efter, at en lejeforhejelse efter § 47
i lov om leje er tradt i kraft.

§ 13. Omfatter en lejeaftale, der er indgiet
for 1. januar 1989, sdvel lokaler, der anvendes
til beboelse, som lokaler, der alene anvendes til
andet end beboelse, og er lokalerne beliggende
i hver sin fysiske enhed, kan den samlede leje
for de af aftalen omfattede lokaler indtil 1993
kun forhejes med indtil 25 kr. pr. m? bruttoe-
tageareal pr. ar. Heri er inkluderet den forhe-
jelse, der for beboelsesdelen felger af kapitel 1
i lov om midlertidig regulering af boligforhol-
dene.

§ 14. Loven galder ikke for Fareerne og
Grenland.
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Bilag 5

Bekendtgorelse om beregning af arealet af boliger og
erhvervslokaler

I medfer af § 115 a i lov om leje, jfr. lov-
bekendtgerelse nr. 45 af 28. januar 1983, og §
66 a i lov om midlertidig regulering af bolig-
forholdene, jfr. lovbekendtgorelse nr. 46 af
28. januar 1983, fastsattes folgende:

§ 1. Beregning af bruttoetagearealet for
hver enkelt bolig eller erhvervsiokale.

Boligers og erhvervslokalers areal opgores
som brutroetagearealer. Bruttoetagearealet er
defineret som boligens eller erhvervslokalets
samlede areal medregnet ydervegge og andel
i adgangsarealer som narmere beskrevet ne-
denfor.

Bruttoetagearealet opgores som arealet i
vandret plan malt til ydersiden af de begren-
sende ydervaegge.

Arealet af de enkelte boliger cller er-
hvervslokaler afgr&nses mod omgivende bo-
liger eller erhvervslokaler ved halvdelen af
skilleviegge til disse. Skillevagge til adgangs-
arealer henregnes dog fuldtud til boligen/er-
hvervslokalet.

Den navnte definition pa bruttoetagearea-
let gelder med folgende begr®nsninger og
tilfojelser:

a. Adgangsarealer til boliger og erhvervslo-
kaler, herunder trapper, korridorer, altan-
gange, elevatorer m.v., fordeles for en op-
gang med lige store andele pa de tilliggen-
de boliger og erhvervslokaler (dvs. uvanset
disses storrelse). Ved »tilliggende« forstds,
at lokalet har dorforbindelse til adgangs-
arealet.

For bygninger med altangang fordeles
adgangsarealet p4 alle boliger og er-
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hvervslokaler, dvs. ogsd pa enheder i stue-
etagen.

Er der indrettet boliger eller erhvervsloka-
ler i kzlder og/eller tagetage, medregnes
det dertil knyttede adgangsareal i det fzl-
les adgangsareal, der skal fordeles.

Er der fwlles adgang til boliger/erhvervs-
lokaler og »udenomsrum« (jfr. nedenstd-
ende litra c), medregnes kun halvdelen af
dette areal til det samlede felles adgangs-
areal, der skal fordeles. Bruttoetagearealet
for boliger og erhvervslokaler opgores i
dette tilfzlde incl. den mod »udenoms-
rummene« vendende side af fzlles mure
eller skillevegge.

. Arealet af Abne overdekkede terrasser,

idbne altaner, dbne indgangspartier og
porte medregnes ikke.

. Arealer af »udenomsrum« beliggende ad-

skilt fra boligen eller erhvervslokalet -
sdsom vaskerum, varmecentraler, pulter-
rum, cykel- og barnevognsrum o. lign. -
medregnes ikke.

. I tagetager opgores bolig- eller erhvervs-

areal som arealet malt i vandret plan |5
m. over fardigt gulv til ydersiden af tag-
bekledningen.

. Indgar der i en bolig ¢ller et erhvervsloka-

le arealer i kwlderetage, medregnes dette,
hvis det er sammenh®ngende med det ov-
rige areal via en indvendig trappe.

Arealer af »supplementsrume«, der horer
til en bolig eller et erhvervslokale, men er
beliggende adskilt herfra, medregnes til
boligen eller erhvervslokalet som hen-
holdsvis bolig- eller erhvervsareal. Dette
gelder f.eks. arealet af rum til beboelses-



og erhvervsformal beliggende pd andre
etager og med sarskilt indgangsder (og
adresse).

. Anvendes en bolig til bdde bolig- og er-
hvervsformdl, medregnes hele arealet som
boligareal. Dog er det i relation til be-
stemmelsen i § 4, stk. 2, 2. pkt., i lov om
midlertidig regulering af boligforholdene
det areal, der faktisk anvendes til bolig og
erhvervsformal, der er afgerende for, om
ejendommen er omfattet af loven.

. Arealet af »enkeltverelser til beboelse«
(dvs. boliger uden eget kokken) anses som
erhvervsarealer.

Bekg. om bruttoetageareal

§ 2. Beregning af ejendommens brutroeta-
geareal.

Ejendommens samlede bruttoetageareal
opgeres som summen af de enkelte boligers
og erhvervslokalers bruttoetageareal beregnet
som anforti § 1.

Tilsvarende beregnes beboelseslejligheder-
nes samlede bruttoetageareal som summen af
de enkelte beboelseslejligheders bruttoetagea-
real.

Ved opgorelse af ejendommens bruttoeta-
geareal medregnes ikke arealet af garager,
carporte og udhuse.

§ 3. Bekendtgorelsen trader i kraft den 1.
januar 1984,
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Bilag 6

Bekendtgorelse om binding af afsztningsbelob i
Grundejernes Investeringsfond og om gebyr ved inddrivelse
af disse

I medfer af § 22 a i lov om midlertidig
regulering af boligforholdene, jfr. lovbe-
kendtgorelse nr. 46 af 28. januar 1983, og §
63 d i lov om leje, jfr. lovbekendtgerelse nr.
45 af 28. januar 1983, fastszttes felgende:

Kapitel 1
Bindingspligt for afseetningsbelob efter § 18 a i
lov om midlertidig regulering af boligforhol-
dene

§ 1. Den ejer, der inden udgangen af 1982
har varslet forhejelse af lejen over for lejerne
med de i lovens § 18 a, stk. 4, nzvnte belab,
skal senest samtidig med varslingen give in-
vesteringsfonden underretning ved fremsen-
delse af kopi af varslingsskrivelsen. Var-
slingsskrivelsen skal ledsages af oplysninger
om det samlede bruttoetageareal for beboelse
og om det samlede bruttoetageareal for er-
hverv.

Stk. 2. Til brug for oprettelse af bindings-
kontoen skal ejeren give Grundejernes Inve-
steringsfond:

a) dokumentation for ejendommens ejerfor-
hold,

b) oplysning om, samt dokumentation for
samtlige ejendommens ejeres CPR-numre
samt eventuelle CIR-numre,

c) udskrift af ejendommens BBR-ejermedde-
lelse,

d) oplysning om samtlige ejeres bopz!,

e) oplysning om samt dokumentation for,
hvilken saldo konto for udvendig vedlige-
holdelse, jfr. § 18 i lov om midlertidig re-
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gulering af boligforholdene, havde pr. 31.
december 1980.

Stk. 3. SAfremt de i stk. | og 2 nzvnte op-
lysninger ikke ledsager ejerens underretning
efter stk. 1 til investeringsfonden, kan bin-
dingskonto for ejendommen ikke oprettes.

Stk. 4. Grundejernes Investeringsfond op-
retter efter modtagelse af den i stk. | nzvnte
underretning og de i stk. 1 og 2 navnte op-
lysninger bindingskonto for ejendommen.
Oprettelsen af kontoen bekraftes skriftligt
over for ejendommens ejer.

Stk. 5. SAfremt der sker @ndringer i de i
stk. 1 og 2 nzvnte forhold, pAhviler det udle-
jeren at underrette investeringsfonden herom
inden en frist p4 3 méaneder.

§ 2. For hvert kalenderar skal udlejeren til
investeringsfonden fremsende en opgerelse
over de lovpligtige hensattelser til vedlige-
holdelse, jfr. lovens §§ 18 og 18 a, samt over
de afholdte udgifter, i det omfang de kan
debiteres vedligeholdelseskontoen. Grund-
ejernes Investeringsfond kan dog tillade, at
opgerelsen sker for en 12 mineders periode,
der afgiver fra kalenderaret. 1 tilfelde af
tvangsauktion over ejendommen opgeres det
bindingspligtige belob i hele maneder.

Stk. 2. Ejeren skal opdele udgifierne pi
folgende made:

, a) Vedligeholdelsesudgifter, jfr. lovens § 19,

stk. 1, 1. punktum, og § 19, stk. 2, herun-
der udgifter afholdt af beleb, afsat efter
lovens § 18, stk. 4.



b) Forbedringsarbejder, isolering eller lig-
nende. hvor beboerreprxsentanter eller et
flertal af lejere har accepteret, at belebet
afholdes over vedligeholdelseskontoen, jfTr.
lovens § 19, stk. |, 2. punktum, og § 19,
stk. 2.

Sik. 3. Opgorelsen skal vaere underskrevet
af ejendommens ejer. Opgorelsen skal ledsa-
ges af

a) erklering fra ejendommens ejer om, at
beboerrepraesentanterne  eller  samtlige
lejere af beboelseslejligheder har modtaget
underretning om de afholdte udgifter, el-
ler

b) oplysning om de efter § 19 afholdte udgif-
ter, attesteret-af en registreret eller statsau-
toriseret revisor eller advokat.

Stk. 4. Senest samtidig med den forste 4rli-
ge indberetning skal ejeren endvidere frem-
sende en opgerelse, hvoraf det fremgar, hvil-
ken saldo konto for udvendig vedligeholdel-
se, jfr. § 18 i lov om midlertidig regulering af
boligforholdene, havde pa ikrafttredelsestid-
spunktet for den forste lejeforhojelse, der er
gennemfort | medfor af § 18 a, stk. 4. Opgeo-
relsen skal vare underskrevet af ejendom-
mens ejer.

Stk. 5. Indberetning efter stk. 1 skal frem-
sendes inden 5 méneder efter udgangen af
det 4r, som indberetningen vedrorer.

§ 3. Indbetaling til Grundejernes Investe-
ringsfond til indszttelse pa en bunden konto
til vedligeholdelse efter §§ 18 og 18 a i lov
om midlertidig regulering af boligforholdene
skal foretages af hele det afsatningspligtige
belob. Indbetalingen skal ske samtidig med
indberetningen efter § 2.

§ 4. Her en ejendoms ejer i et 4r afholdt
storre udgifter til ejendommens vedligehol-
delse, opretning og brandsikring end det lov-
pligtige, 4rlige hensattelsesbeleb, jfr. boligre-
guleringslovens §§ 18 og 18 a, kan der ske
frigivelse af midler fra bindingskontoen i
investeringsfonden. Det er dog en betingelse,
at midlerne pA ejendommens konto efter § 18
af opbrugt.

Stk. 2. Bundne midler kan ogsa frigives,
nar ejeren med samtykke fra beboerrepra-
sentanterne eller et flertal af lejerne har af-
holdt udgifter til forbedringer af ejendom-
men, jfr. lovens § 19, stk. 1, 2. pkt.

Bekg. om binding af afscetningsbelob

Stk. 3. Bundne midler kan frigives til dak-
ning af prioritetsydelser p4 1an, optaget til de
i stk. | nevnte formal, nar ldnets anvendelse
dokumenteres over for investeringsfonden,
jfr. lovens § 19, stk. 2.

Stk. 4. Er der afholdt sterre beleb, end der
indestdr pA kontoen, kan det overskydende
belob modregnes i fremtidige indbetalinger.

§ 5. Har en ejendoms ejer inden arets ud-
lob afholdt vedligeholdelsesudgifter m.v., jfr.
boligreguleringslovens § 19, der overstiger
den forholdsmassige andel af den arlige af-
sztning til ejendommens vedligeholdelse og
mindst et halvt 4rs afsaztning, kan eventuelt
indestdende beleb pa bindingskontoen kra-
ves frigivet. Det er dog en betingelse, at mid-
lerne pd ejendommens konto efter § 18 er
opbrugt.

Stk. 2. Der kan kun ske frigivelse efter stk.
I to gange Aarligt.

§ 6. Grundejernes Investeringsfond foreta-
ger stikprevekontrol af de skete indberetnin-
ger og kan til brug herfor forlange indsendel-
se af dokumentation for de afholdte udgifter.

§ 7. 1 de tilfzide, hvor pligtig indbetaling
vedrorende et Ar ikke har fundet sted inden
det i § 3 navnte tidspunkt, og betaling ikke
sker efter pakrav, pahviler det Grundejernes
Investeringsfond at rette henvendelse til den
i lovens § 22 a, stk. 7, nevnte kommune med
begaring om, at kommunen inddriver det
skyldige beleb.

§ 8. Ved udbetaling efter lovens § 22 e
kan Grundejernes Investeringsfond krave
den efter fondens sken fornedne dokumenta-
tion.

§ 9. Vedrerende det senest afsluttede ka-
lenderar skal Grundejernes Investeringsfond
hvert 4r senest 31. december give boligstyrel-
sen meddelelse om:

a) Antal ejendomme, som er omfattet af bin-
dingsperioden.

b) Sterreise af det samlede &rlige bindings-
pligtige beleb.

c) Antal tilfelde, hvor inddrivelse ved kom-
munens foranstaltning har varet nedven-
dig i det senest forlebne kalenderar.
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Bekg. om binding af afscetningsbelob

d) Antal tilfzlde, hvor udbetaling er sket i
medfor af lovens § 22 a, stk. 6.

e) Antal tilfelde, hvor udbetaling er sket i
medfor af lovens § 22 e.

f) Antal tvister mellem grundejerne og inve-
steringsfonden, der har varet indbragt for
huslejenzvn.

Kapitel 11
Bindingspligi for afseeiningsbelob efter § 18 b i
lov om midleriidig regulering af boligforholde-
ne

§ 10. Ejere af ejendomme, der pr. |. ja-
nuar 1983 er omfattet af lovens § 18 b, skal
inden udgangen af april 1983 give felgende
oplysninger til Grundejernes Investerings-
fond:

a) dokumentation for ejendommens ejerfor-
hold,

b) oplysning om samt dokumentation for
samtlige ejendommens ejeres CPR-numre
samt eventuelle CIR-numre,

c) oplysning om samtlige ejeres bopal,

d) udskrift af ejendommens BBR-ejermedde-
lelse,

e) oplysning om det samlede bruttoetageare-
al for beboelse og om det samlede brutto-
etageareal for erhverv samt om antallet af
beboelseslejemal og erhvervslejemal,

f) oplysning om samt dokumentation for,
hvilken saldo konto for udvendig vedlige-
holdelse, jfr. lovens § 18, havde pr. 31.
december 1982.

Stk. 2. S&fremt en ejendom efter 1. januar
1983 bliver omfattet af § 18 b, skal udlejeren
efter pakrav give investeringsfonden de i stk.
1, litra a-e, nzvnte oplysninger, samt eventu-
elle oplysninger om og dokumentation for
saldoen for konto for udvendig vedligehol-
delse, jfr. lovens § 18, pa det tidspunkt, hvor
bindingspligten indtradte.

Stk. 3. Grundejernes Investeringsfond kan
til brug for kontoens oprettelse krave sup-
plerende oplysninger fra ejendommens ejer.

Stk. 4. Safremt der sker &ndringer i de i
stk. 1 navnte forhold, pahviler det udlejeren
at underrette investeringsfonden herom in-
den en frist pA 3 maneder.

§ 11. For hvert kalenderAr skal udlejeren
til investeringsfonden fremsende en opgerel-
se over de lovpligtige hensattelser, jfr. lovens
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§§ 18 og 18 b, samt over de afholdte udgifier
i det omfang. de kan debiteres kontoen.
Grundejernes Investeringsfond kan dog tilla-
de, at opgorelsen sker for en 12 maneders
periode, der afviger fra kalenderaret. | tilfel-
de af tvangsauktion over ejendommen opgo-
res det bindingspligtige belob i hele méaneder.

Stk. 2. Ejeren skal opdele udgifterne pé
folgende made:

a) Vedligeholdelsesudgifter, jfr. lovens § 19,
stk. 1, I. punktum, og § 19, stk. 2, herun-
der udgifter afholdt af belob, afsat efter
lovens § 18, stk. 4.

b) Forbedringsarbejder, isolering eller lig-
nende, hvor beboerreprasentanter eller et
flertal af lejere har accepteret, at belobet
afholdes over vedligeholdelseskontoen, jfr.
lovens § 19, stk. 1, 2. punktum, og § 19.
stk. 2.

Stk. 3. Opgorelsen skal vare underskrevet
af ejendommens ejer. Opgorelsen skal ledsa-
ges af:

a) erklering fra ejendommens ejer om, at
beboerrepresentanterne  eller  samtlige
lejere af beboelseslejligheder har modtaget
underretning om de afholdte udgifter, el-
ler

b) oplysning om de efter § 19 afholdte udgif-
ter, attesteret af en registreret eller statsau-
toriseret revisor eller advokat.

¢) Safremt udlejeren er staten, en amtskom-
mune eller en kommune, finder det under
a) og b) anforte ikke anvendelse.

Stk. 4. Indberetning efter stk. | skal frem-
sendes inden 5 mdéneder efter udgangen af
det ar, som indberetningen vedrerer.

Stk. 5. Safremt en ejendom omfattet af
lovens § 18 b overgar til at vaere omfattet af
lejelovens § 63 a, kan Grundejernes Investe-
ringsfond, uanset bestemmelsen i stk. 4, med
3 maneders varsel krave indberetning efter
stk. 1.

§ 12. Indbetaling til Grundejernes Investe-
ringsfond skal ske af hele det i lovens § 18 b,
stk. 1, nzvnte beleb, jfr. dog stk. 2. Indbeta-
lingen skal ske samtidig med indberetning
efter § 11.

Stk. 2. Har en ejendoms ejer i et &r af-
holdt sterre udgifter til ejendommens vedli-

-geholdelse m.v., jfr. lovens § 19, end det lov-

pligtige arlige hens&ttelsesbelob efter lovens
§ 18, kan overskydende udgifter modregnes i



den arlige indbetaling. Det er dog en betin-
gelse. at midlerne pd ejendommens konto
efter § 18 er opbrugt.

§ 13. Har en ejendoms ejer i et &r afholdt
storre udgifter til vedligeholdelse m.v., jfr.
lovens § 19, end det lovpligtige hensattelses-
belob efter lovens §§ 18 og 18 b, kan der ske
frigivelse af midler fra bindingskontoen i
investeringsfonden. Det er dog en betingelse,
at midlerne pd ejendommens konto efter § 18
er opbrugt.

Stk. 2. Udbetaling efter stk. | kan tidligst
she 6 uger efter, at ejeren har underrettet be-
boerreprasentanterne eller lejerne om, hvilke
udgifter, der er afholdt, og hvilke beleb, der
kreves udbetalt. Har beboerreprasentanterne
eller flertal af lejerne protesteret mod udbe-
talingen. og ejeren har indbragt sagen for
huslejenzvnet, vil frigivelse dog forst kunne
finde sted. ndr huslejenzvnet har truffet af-
gorelse herom, jfr. lovens § 22 b, stk. 3.

Stk. 3. Er der afholdt storre belob, end der
indestar pad kontoen, kan det overskydende
belob modregnes i fremtidige indbetalinger.
Det er dog en forudsatning, at betingelserne
for modregning efter § 12, stk. 2, er opfyldt i
det pag=zldende ar.

§ 14. Har en ejendoms ejer inden Aarets
udlob afholidt vedligeholdelsesudgifter m.v.,
Jfr. boligreguleringslovens § 19, der overstiger
den forholdsmassige andel af den &rlige af-
sztning til ejendommens vedligeholdelse og
mindst et halvt ars afs@tning, kan eventuelt
indestdende belob pa bindingskontoen kra-
ves frigivet. Det er dog en betingelse, at mid-
lerne pd ejendommens konto efter § 18 er
opbrugt.

Stk. 2. Der kan kun ske frigivelse efter stk.
| to gange arligt.

§ 15. Grundejernes Investeringsfond fore-
tager stikprevekontrol af de skete indberet-
ninger, og kan til brug herfor forlange ind-
sendelse af dokumentation for de afholdte
udgifter.

§ 16. 1 de tilfelde, hvor pligtig indbetaling
vedrorende et ar ikke har fundet sted inden
det i § 12 navnte tidspunkt, og betaling ikke
sker efter pdkrav, pahviler det Grundejernes
Investeringsfond at rette henvendelse til den
i lovens § 22 a, stk. 7, nevnte kommune med

Bekg. om binding af afscetningsbelob

begxring om, at kommunen inddriver det
skyldige belob.

§ 17. Ved udbetaling efter lovens § 22 e
kan Grundejernes Investeringsfond krave
den efter fondens skon fornedne dokumenta-
tion.

§ 18. Vedrorende det senest afsluttede ka-
lenderdr skal Grundejernes Investeringsfond
hvert 4r senest 31. december give boligstyrel-
sen meddelelse om:

a) Antal ejendomme, som er omfattet af bin-
dingsordningen.

b) Storrelsen af det samlede arlige bindings-
pligtige belob.

¢) Antal tilfelde, hvor inddrivelse ved kom-

munens foranstaltning har veret nedven-

dig i det senest forlobne kalenderar

Antal tilfzlde, hvor udbetaling er sket i

medfor af lovens § 22 a, stk. 6.

e) Antal tilfelde, hvor udbetaling er sket i
medfor af lovens § 22 e.

f) Antal tilfelde, hvor udbetaling er sket

efter et huslejenzvns afgorelse herom, jfr.

lovens § 22 b, stk. 3.

Antal tvister mellem grundejere og inve-

steringsfonden, der har varet indbragt for

huslejenzvn.

o.

—

8

Kapitel 111
Bindingspligt for afscetningsbelob efter § 63 a i
lov om leje

§ 19. Ejere af ejendomme, der pr. 1. ja-
nuar 1983 er omfattet af lovens § 63 a, skal
inden udgangen af juni 1983 give folgende
oplysninger til Grundejernes Investerings-
fond:

a) dokumentation for ejendommens ejerfor-
hold,

b) oplysning om samt dokumentation for
samtlige ejendommens ejeres CPR-numre
samt eventuelle CIR-numre,

c) oplysning om samtlige ejeres bopel,

d) udskrift af ejendommens BBR-ejermedde-
lelse,

¢) oplysning om det samlede bruttoetageare-
al for beboelse og om det samlede brutto-
etageareal for erhverv samt om antallet af
beboelseslejemal og erhvervslejemal.

Stk. 2. Safremt en ejendom efter |. januar
1983 bliver omfattet af § 63 a, skal udlejeren
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efter pakrav give investeringsfonden de i stk.
1, litra a—, nzvnte oplysninger.

Stk. 3. Grundejernes Investeringsfond kan
til brug for kontoens oprettelse kreve sup-
plerende oplysninger fra ejendommens ejer.

Stk. 4. Safremt der sker &ndringer i de i
stk. | nzvnte forhold, pahviler det udlejeren
at underrette investeringsfonden herom in-
den en frist pd 3 maneder.

§ 20. For hvert kalenderar skal udlejeren
til investeringsfonden fremsende en opgorel-
se over de lovpligtige hensattelser, jfr. lovens
§ 63 a, samt over de afholdte forbedringsud-
gifter i det omfang, de onskes debiteret kon-
toen. Grundejernes Investeringsfond kan dog
tillade, at opgorelsen sker for en 12 mane-
ders periode, der afviger fra kalenderaret. |
tilfelde af tvangsauktion over ejendommen
opgeres det bindingspligtige beleb i hele ma-
neder.

Stk. 2. Ejeren skal give investeringsfonden
meddelelse om det udferte arbejdes art og
omfang. Opgorelsen skal vare underskrevet
af ejendommens ejer.

Opgorelsen skal ledsages af’:

a) erklzring fra ejendommens ejer om, at

beboerreprasentanterne  eller  samtlige

lejere af beboelseslejligheder har modtaget

underretning om de afholdte udgifter, el-

ler

oplysning om de afholdte forbedringsud-

gifter, attesteret af en registreret eller

statsautoriseret revisor eller advokat.

c) Safremt udlejeren er staten, en amtskom-
mune eller en kommune, finder det under

a) og b) anferte ikke anvendelse.

Stk. 3. Indberetning efter stk. 1 skal frem-
sendes inden 5 maneder efter udgangen af
det ar, som indberetningen vedrorer.

Stk. 4. Sifremt en ejendom omfattet af
lovens § 63 a overglr til at vare omfattet af
§ 18 b i lov om midlertidig regulering af bo-
ligforholdene, kan Grundejernes Investe-
ringsfond, uanset bestemmelsen i stk. 3, med
3 maneders varsel kreve indberetning efter
stk. 1.

b

~

§ 21. Indbetaling til Grundejernes Investe-
tinsfond skal ske af hele det i lovens § 63 a
naevnte beleb. Indbetalingen skal ske samti-
dig med indberetning efter § 20.
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§ 22. Har en ejendoms ejer i et ar afholdt
storre udgifter til forbedringer, jfr. lovens §
63 a, stk. 3, end det lovpligtige henszttelses-
beleb efter lovens § 63 a, stk. I, kan der ske
frigivelse af midler fra bindingskontoen i
investeringsfonden.

Stk. 2. Udbetaling efter stk. | kan tidligst
ske 6 uger efter, at ejeren har underrettet be-
boerrepraesentanterne eller lejerne om, hvilke
udgifter, der er afholdt, og hvilket belob, der
kreves udbetalt. Har beboerreprzsentanterne
eller et flertal af lejerne protesteret mod ud-
betalingen, jfr. lovens § 63 e, stk. 3, og ejerne
har indbragt sagen for boligretten, vil frigi-
velse dog forst kunne finde sted, nar bolig-
retten har truffet afgorelse herom.

Stk. 3. Er der afholdt sterre belob, end der
indestdr pd kontoen, kan det overskydende
beleb krazves udbetalt af senere indbetalte
belob.

§ 23. Har en ejendoms ejer inden arets
udiob afholdt forbedringsudgifter, jfr. lovens
§ 63 a, stk. 3, der overstiger den forholds-
massige andel af den Arlige afsztning efter
lovens § 63 a, stk. I, og mindst et halvt ars
afsztning, kan eventuelt indestdende pa bin-
dingskontoen kraves frigivet.

Stk. 2. Der kan kun ske frigivelse efter stk.
1 to gange arligt.

§ 24. Grundejernes Investeringsfond fore-
tager stikprovekontrol af de skete indberet-
ninger og kan til brug herfor forlange ind-
sendelse af dokumentation for de afholdte
udgifter.

§ 25. 1 de tilfelde, hvor pligtig indbetaling
vedrerende et Ar ikke har fundet sted inden
det i § 21 nzvnte tidspunkt, og betaling ikke
sker efter pakrav, pahviler det Grundejernes
Investeringsfond at rette henvendelse til den
i lovens § 63 d, stk. 5, nevnte kommune med
begzring om, at kommunen inddriver det
skyldige beleb.

§ 26. Ved udbetaling efter lovens § 63 f
kan Grundejernes Investeringsfond krave
den efter fondens sken fornodne dokumenta-
tion.

§ 27. Vedrorende det senest afsluttede ka-
lenderér skal Grundejernes Investeringsfond



hvert 4r senest 31. december give boligstyrel-

sen meddelelse om:

a) Antal ejendomme, som er omfattet af bin-
dingsordningen.

b) Storrelsen af det samlede &rlige bindings-
pligtige belob.

¢) Antal tilfzlde, hvor inddrivelse ved kom-
munens foranstaltning har varet noedven-
dig i det senest forlobne kalenderér.

d) Antal tilfzlde, hvor udbetaling er sket i
medfor af lovens § 63 d, stk. 4.

e) Antal tilfelde, hvor udbetaling er sket i
medfor af lovens § 63 f.

Kapitel 1V
Gebyr ved inddrivelse af belob til Grundejernes
Investeringsfond

Bekg. om binding af afscetningsbelob

§ 28. Det gebyr, der tilfalder kommunen
for hver inddrivelse af forfaldne belab til
Grundejernes Investeringsfond, jfr. § 22 a i
lov om midlertidig regulering af boligforhol-
dene og § 63 d i lov om leje, fastszttes til 50
kr. + ' pct. af beleb udover 3.000 kr.

Kapitel V
Ikrafttreedelse

§ 29. Bekendtgorelsen treder i kraft 1.
januar 1985,

Sth. 2. Samtidig ophaves boligstyrelsens
bekendtgoreise nr. 87 af 25. februar 1983 om
binding af vedligeholdelsesbelob i Grund-
ejernes Investeringsfond.
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Bilag 7

Bekendtgerelse om administrators virke og
regnskabsafleggelse samt om fasts&ttelse af gebyr

I henhold til § 9, stk. 2 og 8, i lov nr. 610
af 12. december 1984 om tvungen admini-
stration af udlejningsejendomme fasts@ttes:

Kapitel 1
Administrators virke

§ 1. Administrator skal, inden 3 uger efter
at han er udpeget, underrette de panthavere i
ejendommen, hvis rettigheder fremgir af
tingbogen, om overtagelsen af administratio-
nen og om de pdbudte arbejder.

§ 2. Administrator skal snarest muligt un-
derrette lejerne i ejendommen om, at de kun
med frigerende virkning kan betale leje,
eventuelle varmebidrag m.v. til administra-
tor, medmindre lejerne indbetaler lejen til
Grundejernes Investeringsfond efter § 60, stk.
6, i lov om midlertidig regulering af boligfor-
holdene. Er dette tilfzldet, skal administrator
underrette investeringsfonden om, at den
resterende del af lejeindtzgten skal udbetales
til ham.

§ 3. Administrator kan midlertidigt undla-
de at udbetale belob fra ejendommens ind-
vendige vedligeholdelseskonti, indtil han har
skaffet sig overblik over ejendommens eko-
nomiske forhold.

§ 4. Administrator kan antage sagkyndig
bistand til at vurdere omfanget af de pabudte
arbejder og til at udarbejde et overslag over
udgifterne ved arbejdernes gennemforelse.

Stk. 2. Udgifter til sagkyndig bistand af-
holdes af ejendommens lebende indtzgter.
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§ 5. Administrator kan indgd aftale med
ejendommens ejer om, at ejeren selv forestar
udforelsen af de pabudte arbejder, s&fremt
det ma antages, at der herved sikres en hurti-
gere udferelse af arbejderne.

Stk. 2. Det er en betingelse for at indgi
aftale efter stk. 1, at ejeren stiller betryggen-
de ekonomisk sikkerhed for arbejdernes gen-
nemforelse, og at beboerreprasentanterne
tiltreder aftalen.

§ 6. Administrator er berettiget til et ve-
derlag for den sadvanlige administration,
svarende til den udgift pr. lejlighed, som An-
kenevnet for De Kobenhavnske Husleje-
nzvn godkender uden yderligere dokumenta-
tion ved opgerelsen af den omkostningsbe-
stemte leje i det pAgzldende ar.

Stk. 2. Vederlaget for den sarlige admini-
stration vedrerende gennemferelsen af de
pabudte arbejder pd ejendommen kan udge-
re indtil 4,5 pct. af de dokumenterede brutto-
ombygningsudgifter.

Stk. 3. S&fremt den i stk. 2 nevnte admini-
stration pd grund af ekstraordinzre forhold
mi plregnes vasentligt at overstige det nor-
male omfang, pahviler det administrator at
underrette boligstyrelsen herom med henblik
pa fastleggelse af yderligere vederlag.

Kapitel 2
Administrators regnskabsafleggelse
§ 7. Administrator skal fere et omhygge-

ligt regnskab over sin administration af den
enkelte ejendom.



Stk. 2. Regnskabet skal indeholde oplys-
ning om de i regnskabsiret oppebarne leje-
indtegter, eventuelle varmebidrag og lignen-
de samt om lan optaget efter lovens §§ 10
eller 12.

Stk. 3. Regnskabet skal indeholde oplys-
ning om
a) afholdte udgifter til udferelse af de arbej-

der, huslejenzvnet har palagt, eller som er

palagt ved dom,

b) afholdte udgifter til udferelse af foran-
staltninger, som er pabudt i henhold til
lov,

c) afholdte udgifter til ejendommens drift,
herunder skatter, afgifter, renholdelse, op-
varmning, forsikring, henlaggelse til for-
nyelser og afsatning pa indvendige vedli-
geholdelseskonti og udvendig vedligehol-
delseskonto,

d) eventuelt betalte ydelser pad prioriteter, og
om

e) hvilket vederlag, der er ydet for admini-
strationen.

§ 8. Administrator skal i tilknytning til
regnskabet afgive oplysning om opkraevet
indskud og forudbetalt leje, om hvilke leje-
forhejelser, der er varslet, samt om foretagen
genudlejning af ledige lejligheder og vilkare-
ne herfor.

Bekg. om administrators virke m.v.

§ 9. Administrator aflegger regnskab over
for ejendommens ejer én gang Arligt, 1. gang
senest | &r efter udpegningen til administra-
tor.

Stk. 2. Ejeren eller dennes fuldmagtig skal
i forbindelse med regnskabets aflzggelse ef-
ter anmodning have adgang til at gennemgi
bilagene.

§ 10. Administrator aflegger endeligt
regnskab, nar den tvungne administration er
ophavet.

Kapitel 3
Fastsaettelse af gebyr

§ 11. Det gebyr, der tilfalder kommunen
for inddrivelse af indestiende pd vedligehol-
delseskontoen efter § 18 i lov om midlertidig
regulering af boligforholdene, jfr. § 9, stk. 2,
i lov om tvungen administration af udlej-
ningsejendomme, fastsattes til 50 kr. + %
pct. af beleb udover 3.000 kr.

Kapitel 4
Ikraftiredelse

§ 12. Bekendtgoerelsen traeder i kraft da-
gen efter bekendtgorelsen i Lovtidende.

Stk. 2. Samtidig ophaves boligstyrelsens
bekendtgerelse nr. 360 af 18. juni 1982 om
administrators regnskabsafleggelse.
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Bilag 8

Bekendtgorelse om beboerreprasentation

I medfor af § 64, stk. 8, i lov om leje, jfr.
lovbekendtgorelse nr. 375 af 11. juli 1984,
som @ndret ved lov nr. 618 af 19. december
1984 og lov nr. 300 af 4. juni 1986, fastszttes
herved folgende bestemmelser for afholdelse
af beboermode og valg af beboerrepresen-
tanter samt om afholdelse af udgifter i for-
bindelse med beboerreprasentation.

§ 1. Lejerne kan etablere beboerreprasen-

tation i:

a) en ejendom, der bestdr af mindst 6 bebo-
elseslejligheder;

b) en ejendom, der er opdelt i ejerlejligheder,
nir udlejer ejer mindst 6 beboelseslejlig-
heder i ejerforeningen;

c) en ejendom, der ejes af en andelsboligfor-
ening, hvis mindst 6 af beboelseslejlighe-
derne ikke bebos af andelshavere.

Stk. 2. Er flere ejendomme, der ejes af
samme ejer, opfert kontinuerligt som en
samlet bebyggelse, og har disse ejendomme
felles friarealer eller nogen form for drifts-
fallesskab, kan der oprettes beboerreprasen-
tation, nir ejendommene i alt har mindst 13
beboelseslejligheder. Det samme ga&lder, hvor
flere ejendomme er samvurderet eller samno-
teret i tingbogen. 1 sAdanne tilfzlde skal be-
boerreprasentationen omfatte samtlige ejen-
domme.

Stk. 3. I ejendomme med mindre end 6 og
mere end 2 udlejede beboelseslejligheder har
et flertal af lejerne samme befajelser, som
beboerreprazsentationen i andre ejendomme.
Lejerne skal vzlge en talsmand til at repra-
sentere lejerne over for udlejeren. Reglerne i
§§ 2-9 finder tilsvarende anvendelse.
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§ 2. Enhver beboer eller en lejerforening,
som har et eller flere medlemmer blandt be-
boerne, kan indkalde til beboermode for at
valge beboerreprazsentanter.

Stk. 2. Indkaldelse skal ske med mindst 8
dages varsel ved opslag p4 passende sted el-
ler brev til samtlige lejere i ejendommen, her-
under ogsa til andre lejere end lejere af be-
boelseslejligheder. Samtidig indkaldes udleje-
ren skriftligt.

Stk. 3. Adgang til beboermedet har be-
boerne i ejendommen, fuldmagtige for lejer-
ne, erhvervslejere, representanter for udleje-
ren og — sdfremt en lejer ensker det - repra-
sentanter for en lejerforening, hvoraf pigel-
dende er medlem.

§ 3. Beboermodet kan oprette beboerre-
presentation og vaelge beboerrepresentanter,
nir mindst 50 pct. af de fremmaeodte lejere af
beboelseslejligheder giver tilslutning hertil.

Stk. 2. Lejerne skal mede personligt eller
lade sig representere af et husstandsmedlem
eller ved fuldmagt.

Stk. 3. Er der ikke 50 pct. af samtlige be-
boelseslejere tilstede ved beboermedet, skal
beslutning om at oprette beboerreprasentati-
on efterfelgende bekrzftes ved en urafstem-
ning blandt lejerne af beboelseslejlighederne.

Stk. 4. Beboerreprazsentation er herefter
oprettet, sifremt flertallet af de ved urafstem-
ningen afgivne stemmer gir ind derfor.

Stk. 5. Urafstemningen er skriftlig. Hvert
enkelt beboelseslejemal har | stemme. Der
kan ikke stemmes ved fuldmagt.

Stk. 6. Reglerne i stk. 1-5 finder tilsvaren-
de anvendelse ved beslutninger om at opha-
ve beboerreprzsentationen.



§ 4. Beboermadet valger selv sin dirigent.

Stk. 2. Beboermeodet foretager valg af be-
boerrepresentanter og suppleanter for disse.
Der skal valges 3 beboerrepresentanter. [
ejendomme med mindre end 13 beboelseslej-
ligheder skal der valges 1 beboerreprzsen-
tant. Genvalg kan finde sted.

Stk. 3. Valgbar som beboerreprasentant er
enhver, der bor i en udlejet beboelseslejlig-
hed i ejendommen, uanset om vedkommende
er optaget pa lejekontrakten.

§ 5. Nar beboerreprazsentanterne er valgt,

pahviler det dem at meddele udlejeren resul-’

tatet af valget med angivelse af, til hvem ud-
lejeren med frigerende virkning kan eller
skal henvende sig angiende spergsmil, som
kan eller skal forelegges for beboerreprasen-
tanterne.

Stk. 2. Beboerreprasentanterne kan beslut-
te at soge bistand i en lejerforening. Udleje-
ren kan ikke modsatte sig, at lejerforeningen
som bistand for beboerrepresentanter delta-
ger med | reprasentant i forhandlinger om
ejendommens forhold.

Stk. 3. Hvervet som beboerrepresentant
bortfalder ved den valgte persons fraflytning,.

§ 6. De valgte beboerreprasentanter skal
inden 2 maneder efter oprettelsen af beboer-
representationen afholde beboermede i ejen-
dommen.

Stk. 2. P4 beboermedet skal der trzffes
beslutning om, at et beleb pa indtil 120 kr.
irligt pr. beboelseslejemal skal opkreves til
dezkning af udgifterne ved beboerreprasen-
tanternes arbejde i ejendommen.

Stk. 3. Beboerreprasentanterne skal give
meddelelse til udlejeren om belabets storrel-
se. Udlejeren opkrzver belebet kvartalsvis
hos beboelseslejerne og udbetaler det til be-
boerrepresentanterne.

§ 7. De valgte beboerrepresentanter skal i

Bekg. om beboerrepreesentation

hvert kalenderdr inden 1. april afholde be-
boermede i ejendommen. Dagsordenen for
beboermodet skal mindst omfatte folgende
punkter:

1. Afieggelse af beboerrepresentanternes
beretning samt regnskab for det forlobne
ar.

2. Valg af beboerreprasentanter.

Stk. 2. Reglerne i § 2, stk. 2-3, finder til-
svarende anvendelse.

§ 8. Beboermode afholdes endvidere, nar
beboerrepr@sentanterne finder anledning
dertil, eller nar mindst ' af lejerne begarer
dette, eller nar der pi et tidligere beboermeo-
de er truffet beslutning herom.

Stk. 2. Reglerne i § 2, stk. 2-3, finder .il-
svarende anvendelse.

§ 9. Beboermeodets beslutninger treffes pa
grundlag af almindelig stemmeflerhed blandt
de meodende lejere. Hver beboelseslejlighed
har | stemme. Stemmeret kan udeves af et
husstandsmedlem eller ved fuldmagt.

Stk. 2. Til beslutninger vedrerende forslag
om husorden, jfr. lejelovens § 67, kreves, at
et flertal af samtlige beboelseslejere pa et
beboermode stemmer herfor. Sifremt forsla-
get uden at vaere vedtaget efter denne regel
har opnaet tilslutning fra mindst halvdelen af
de fremmedte beboelseslejere, afholdes nyt
beboermeode inden | maned, og pa dette mo-
de kan forslaget - uanset antallet af frem-
modte - vedtages med halvdelen af de afgiv-
ne stemmer.

Stk. 3. 1 ejendomme, der er opdelt i ejer-
lejligheder, og i ejendomme, der ejes af an-
delsboligforeninger, skal samtlige beboere
indkaldes til det beboermode, der traffer
afgorelse om husordenen.

§ 10. Bekendtgorelsen trader i kraft ved
bekendtgerelsen i Lovtidende.
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Bilag 9

Lov om tinglysning.

I. Tinglysning vedrorende 1ast ejendom.
Kapitel 1.

Rettigheder, der skal tinglyses.

§ 1. Rettigheder over fast ejendom skal
lyses til tinge for at f& gyldighed mod afta-
ler om ejendommen og mod retsforfelgning.

Stk. 2. Den aftale eller retsforfelgning, der
skal kunne fortrenge en utinglyst ret, skal
selv vare tinglyst og erhververen ifelge af-
talen vare i god tro.

§ 2. Nar et pantebrev er tinglyst, behover
overdragelse eller anden overforelse af pan-
tebrevet ingen tinglysning.

§ 3. Brugsrettigheder, der ikke er stiftet
pa lengere tidsvilkir end de sedvanlige, er
gyldige mod enhver uden tinglysning. Ved
brugsrettigheder over landejendomme er en
opsigelse St. Hansdag til at fratreede nest-
folgende 1. maj sedvanligt vilkdr. Ved andre
ejendomme er en opsigelse med et halvt ars
varsel eller derunder sedvanligt vilkér.

Stk. 2. Nar en brugskontrakt er tinglyst,
skal forudbetaling af leje for mere end et
halvt ar og nedsattelse af lejen tinglyses
ifelge denne lovs § 1, dersom denne forudbe-
taling eller neds=ttelse ikke har hjemmel i
den tinglyste kontrakt.

§ 4. De pa fast ejendom hvilende skatter
og afgifter til stat og kommune samt forsik-
ringsbidrag til de af staten anerkendte
brandforsikringsselskaber har gyldighed
mod enhver uden tinglysning. _

Stk. 2. Gyldige uden tinglysning er endvi-
dere ydelser hidrerende fra foranstaltninger,
der tjener til at sikre ejendommens forsy-
ning med vand, lys, varme o. lign., dens
forbindelse med omverdenen, afledning eller
fjernelse fra ejendommen af vand eller an-
det, under forudsetning af, at nevnte for-
anstaltninger foretages af det offentlige selv
eller efter en af det offentlige givet bemyn-
digelse. Anlegsbidrag til de nevnte foran-
staltninger skal dog altid tinglyses.
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Stk. 3. De i stk. 2 n®vnte rettigheder, der
er gyldige uden tinglysning, stir tilbage for
offentlige skatter og afgifter, bankhaftelsen
og nzvnte brandforsikringsbidrag, men gir i
ovrigt forud for alle sivel tidligere som se-
nere stiftede rettigheder.

Stk. 4. Hvor der i lovgivningen er eller
senere méatte blive hjemlet kommuner for-
trinsret for afgifter til de i stk. 2 nevnte
foranstaltninger som for offentlige skatter,
kreeves der ikke tinglysning hverken for
anlegsbidrag eller arlige bidrag.

§ 5. Ved god tro forstis i denne lov, at
ethververen ikke kender den utinglyste ret
og €] heller ved grov uagtsomhed er skyld i
sit ukendskab til den. God tro ma vere til-
stede pa det tidspunkt, da aftalen anmeldes
til tinglysning, og ved overdragelse af pan-
tebreve pa overdragelsens tid.

§ 27. Nair et dokument er tinglyst og ud-
leveret eller afsendt fra tinglysningskonto-
ret. kan godtroende erhververe af rettighe-
der over ejendommen ifelge tinglyst aftale
— eller ifalge transport pi et pantebrev —
ikke modes med nogen indsigelse mod
nevnte dokuments gvldighed. Den indsigel-
ce. at et dokument er falsk eller forfalsket.
eller at dets udstedelse retsstridig er frem-
kaldt ved personlig vold eller ved trussel om
ajeblikkelig anvendelse af sddan, eller at
udstederen var umyndig ved udstedelsen,
bevares dog ogsi overfor den godtroende
echverver.



Bilag 10

RETSPLEJELOVENS §§ 511,

564 og 573

§ 511. Udlazg kan ikke foretages i endnu
ikke udbetalt len eller andet vederlag for
personligt arbejde, medmindre der er forle-
bet mere end 7 dage efter slutningen af den
periode, i hvilken lennen er indtjent, eller
efter at vederlaget er fortjent.

Stk. 2. Szrskilt udleg i krav pa leje af fast
ejendom kan ikke foretages, for kravet er
forfaldet.

Stk. 3. Skyldnerens medkontrahent ifolge
en gensidigt bebyrdende kontrakt kan uanset
udleg i skyldnerens ret betale til skyldneren
og treffe aftale med denne om @ndring i
kontraktforholdet, hvis dette er nedvendigt
for at undgi narliggende fare for tab eller
vasentlig ulempe. Medkontrahenten kan i
disse tilfelde modsatte sig udlegget helt el-
ler delvis, hvis han har rimelig interesse deri.

§ 564. Fogedretten indkalder med mindst
3 ugers varsel skyldneren, pant- og udlzgs-
havere, servitutberettigede og andre, der be-
rores af ejendommens salg, til tvangsauktio-
nen, jfr. § 154. Indkaldelse kan dog undla-
des, hvis auktionen er berammet p4 det i §
563, stk. 1, nevnte mode.

Stk. 2. Indkaldelsen skal indeholde oplys-
ning om tid og sted for auktionen, auktions-
rekvirentens eller hans fuldmagtigs navn og
adkomst til at stille ejendommen til salg,
ejendommens beliggenhed og sterrelse og
ejerens navn. De interesserede skal opfordres
tit at medbringe szdvanlig dokumentation
for de i § 569 navnte oplysninger, og det
skal anfores, at undladelse heraf kan medfe-
re den i § 563, stk. I, nevnte virkning. Med
indkaldelsen ska! folge den i § 562, stk. 3,
navnte salgsopstilling.

Stk. 3. Indkaldelsen skal indeholde oplys-
ning om, hvor auktionsdokumenterne kan
efterses, og til hvem henvendelse kan rettes
anglende auktionen og ejendommens besigti-
gelse.

Stk. 4. Hvis rekvirentens anmodning om
auktion ikke omfatter det til ejendommen

herende losere eller kun en del heraf, skal
indkaldelsen indeholde oplysning herom og
om pant- og udlegshaveres adgang til i med-
for af § 568 at kreve lesoregenstande omfat-
tet af auktionen.

Stk. 5. Fogedretten underretter rekvirenten
om, hvem der er indkaldt i medfer af stk. |.

§ 573. PAhviler der ejendommen servitut-
ter, brugsrettigheder, aftagts-, livrente- eller
lignende forpligtelser, som har prioritet forud
for al pantegzld, opribes ejendommen med
forpligtelse til at overtage eller udrede sidan
byrde ud over auktionsbudet, medmindre
den berettigede samtykker i andet. Er en
ydelse forfaldet inden den endelige auktion,
skal den betales af keberen inden 7 dage ef-
ter auktionens slutning,

Stk. 2. Har sddanne byrder sekundar prio-
ritet, kan fogedretten, hvis den skenner, at de
ikke pavirker ejendommens salgsverdi nav-
nevardigt, bestemme, at de skal overtages af
koberen ud over auktionsbudet. Ellers opra-
bes ejendommen forst med forpligtelse til at
overtage eller udrede byrden ud over auk-
tionsbudet. Opnds der ikke et bud, der giver
fuld dekning til de forud prioriterede krav,
oprabes ejendommen uden sidan forpligtel-
se. 1 s& fald kapitaliseres byrden efter lovgiv-
ningens almindelige regler, idet kapitalvaerdi-
en om fornodent fastszttes ved fogedrettens
skon, efter at alle interesserede har haft lej-
lighed til at udtale sig. Den berettigede har
ret til dekning af kobesummen forud for
senere prioriterede i det omfang, den strzk-
ker til. Belobet skal betales pA samme made
som pantehaftelser, der kan krazves udbetalt,
og forrentes med en 4rlig rente, der svarer til
den til enhver tid fastsatte officielle diskonto
med et tillzg af 2 pct.

Stk. 3. Kan nogen gore betingede eller
uvisse krav geldende i ejendommen, kan den
berettigede kraeve, at der under hensyn til
kravets art afszttes det fornedne belgb af
kebesummen til hans fyldestgorelse. Det af-
satte belob indbetales til fogedretten, der ind-
setter det til forrentning i et pengeinstitut.
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Lovforkortelser og lignende

ABL: lov om andelsboligforeninger og andre boligfeellesskaber - se s. 54.

AFTL: lovom aftaler og andre retshandler pa formuerettens omrade - »aftaleloven«.
BBL: lov om boligbyggeri - se s. 71.

BBLbekg: bekendtgorelse om almennyttig boligvirksomhed - se s. 71.

BRL: lovom midlertidig regulering af boligforholdene - »boligreguleringsloven« - se s. 21.
DL: Danske Lov.

ELL: lov om ejerlejligheder - se s. 53.

ERL: lovomlejereguleringierhvervslokaler m.v. - nerhvervslejereguleringsloven« - ses. 21.
GBL: lov om geeldsbreve ~ »gaeldsbrevsloven« - jfr. lovbekendtgarelse 1986:669 (23/9).
LL: lovom leje - »lejeloven« - se s. 21.

RPL: retsplejeloven, jfr. lovbekendtgarelse 1986:567 (1/9).

TAL: lov om tvungen administration af udlejningsejendomme - »tvangsadministra-
tionsloven« - se s. 21.

Tinglysningsbekendtgerelsen: bekendtgerelse 1979:17 (26/1).
Tinglysningscirkulaeret: cirkulere 1979:16 (26/1).
TL: lov om tinglysning - »tinglysningsloven« - jfr. lovbekendtgerelse 1986:622 (15/9).

Litteratur- og ovrige forkortelser

Ehlers & Blom I og II (1968): Knud Ehlers og Arne Blom: Kommentar til lejelovene
(1968).

Ehlers & Blom I og II (1976): Knud Ehlers og Arne Blom: Kommentar til lejelovene
1976).

FT: Folketingstidende.
GD: Grundejernes Domssamling.

Kallehauge & Blom I og II: H. Kallehauge og Arne Blom: Kommentar til lejelovene I og
11 (1980).

Kallehauge & Blom Tilleeg: Tilleeg 1984 til Kommentar til lejelovene.
Kaarsberg og Gatzsche: O.1. Kaarsberg og A. Gatzsche: Lejelovene (1941).
Lejeret 2: Halfdan Krag Jespersen: Lejeret 2 (udk. oktober 1989).
Lejman: Fritjof Lejman: Den nya hyresritten (Stockholm 1976).

RT: Rigsdagstidende.
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Domsregister

JD
1949.305 s. 40 note 35, 48 note 45

U
1929.103 HD s. 17 note 12

1938.377 QLK s. 41 note 38

1939.1055 HKK s. 30
1939.1058 HKK s. 30, 44
1939.1060 HKK s. 30

1941.140 HKK s. 41 note 38
1941.440 QLD s. 41
1942.408 QLD s. 59 note 70
1942.847 QLD s. 48 note 45
1946.1017 GLD s. 29
1946.1029 HD s. 44
1947.851 HD s. 49 note 46
1949.297 HKK s. 41 note 38

1952.442 QLD s. 49 note 47

1952.885 GLD s. 51 note 52, 52, 52 note 55,
60 note 72

1953.434 HD 5. 72

1954.190 QLD s. 51

1954.326 HKK s. 41, 53 note 57

1954.592 QLD s. 41, 44 note 39, 61 note 75

1954.973 HD s. 29

1954.1026 QLD s. 64

1955.193 @LDs. 72

1956.162 GLD s. 42

1956.384 VLD s. 49 note 48

1956.562 QLD s. 89 note 211957.614 VLD s.
34 note 23, 40 note 36

1958.479 HD s. 40 note 35, 42

1959.241 OLDs. 72

1959.581 OLK s. 40 note 37, 41

1959.821 OLDs. 72

1959.919 VLD s. 51

1959.945 QLD s. 51

U

1960.696 QLD s. 44, 53 note 57, 61
1960.749 BRD s. 41, 44 note 39
1960.863 VLK s. 42

1960.972 VLD s. 43, 44 note 39
1960.1096 QLD s. 41

1961.623 VLD s. 59 note 70, 60
1962.702 VLD s. 41, 44 note 39, 61 note 75
1962.778 VLD s. 72

1963.392 HD s. 56

1963.876 QLK s. 29

1965.924 QLD s. 61

1966.506 @LD s. 58

1966.760 VLD s. 87 note 15
1968.526 VLK s. 68 note 87

1970.451 HD s. 43, 61 note 75
1970.763 HD s. 43, 44 note 39
1971.236 SHD s. 41

1971.904 VLD s. 85 note 9
1974.841 QLD . 72

1975.230 HD s. 86 note 12
1975.663 VLD s. 60 note 71
1975.666 VLD s. 50

1977.343 VLD s. 61, 62 note 79, 63
1977.748 VLD s. 41, 44, 61 note 75
1977.798 QLD s. 94 note 34
1978.834 VLD s. 53 note 57, 61
1978.973 VLD s. 94 note 35
1979.27 HD s. 27 note 9

1980.309 OLD s. 27 note 9

1982.874 (Lyngby boligret) s. 32 note 19, 70
note 91

1982.1029 VLD s. 105

1983.23 HD s. 27 note 9

1983.810 QLD s. 56

1983.1099 VLD s. 77 note 105

1984.143 VLD s. 72

1984.637 VLD s. 72

1985.349 HD s. 84

1985.672 VLD s. 93 note 31, 95 note 37
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U

1985.714 HD s. 94 note 34

1987.192 VLD s. 77 note 107, 101, 103
1987.727 QLD s. 77 note 105

1988.541 HD s. 104

1988.594 VLD s. 94 note 34

1988.621 @LD s. 69 note 90, 73 note 96
1988.973 OLD s. 72

VLT

1947.40s. 72
1955.120 s. 30
1957.83 s. 41 note 38

Utrykte landsretsafgorelser
VLD

20. februar 1970 (V 859/1978) s. 106

19. september 1979, 8. afd. B396/1979s. 72

21. december 1979, 7. afd. B 1814/19795. 72

14. januar 1980 (VI 3370/1979) s. 42

3. februar 1983, 6. afd. B 2520/1981 5. 72

19. januar 1984, IV 742/1983 s. 66

29. februar 1984 (VI 574/1983) s. 104

16. april 1984, 4. afd. B 326/1984 5. 72

14, september 1984 (1112322/1983)s. 51 no-
te 51

29. januar 1985, 6. afd. B 1744/1983 s, 72

6. februar 1987, 8. afd. B 1601/1985 5. 72

26. maj 1988 (I 2212/1986) s. 105

10. maj 1989 (I1 2191/1987) s. 106

3. juli 1989 (VI 2386/1987) s. 108
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VLK

23. juli 1959 (862/1959) s. 64

OLD

14. maj 1974 (II nr. 279/1973) s. 82

9. november 1976 (II 114/1976) ref. i GD
1976:2 s. 86 note 12

13. marts 1979, 2. afd. B 94/1978 5. 72

31. marts 1981 (II 266/1980) ref. i GD
1982:9 5. 106

21. februar 1984 (II 298/1983) ref. i GD
1984:8 s. 95 note 36

Utrykte boligretsafgorelser

Esbjerg boligret af 18.
404/1986 5. 72

Frederikshavn boligret af 14. oktober 1987
(1346/1986) s. 107

Horsens boligret af 3. juli 1984 (3603/1983)
s. 30 note 15

Hersholms boligret af 25. juni
(1572/1986) s. 104

Skive boligret af 6. marts 1981 (1616/1980)
s. 105

Svendborg boligret af 6. oktober 1982
(1010/1981) s. 106

Svendborg boligret af 12. december 1988
(245/1988) s. 108

Arhus boligrets dom af 17. december 1980
s. 42, 44

marts 1986,

1987



Lovregister

ABL

§ 1stk. 3 - s. 35 note 25
§8stk. 1 - 5. 55

AFTL

KAP 3 (§§ 28-36) - s. 14,92, 94, 94 note 34
§ 31 - s. 93 note 31

§36 - 5.93
BBL

§4stk. 1 - s5.72
§7 -s.73

§8 -s5.73

§§ 10-10c - s. 73
§11 - 5.73

§ 1l stk. 6 — 5. 71
§15 - 5.73

§ 77 stk. 10 - 5. 73

BRL

§ 1 - s. 24, 75 note 102, 92

§ 1 stk. 1 - s. 74 note 101

§4stk. 1 - s.23,57, 57 note 67, 71, 74 note
101

§4stk. 1, 1. led - 5. 75

§4stk. 1,2.led - 5. 75

§4stk.2 - 5.24,75,76

§4stk.2nr. 1 -5.57,58,71

§4stk.2nr.2 - 5. 75

§4stk.3 — 5.24,32,75,76

§4a - s. 75 note 103

§5-578

§ 5stk. 1 - s. 66, 77, 77 note 106, 98, 99,
101, 101 note 47, 102, 103, 104, 105

§5stk.2 - 5. 77

§Sstk.3 - 5.77

§ 5 stk. 4 - 5. 77, 86 note 13, 92, 99, 101,
102, 103, 104, 105

§Sstk. 5 - 5.77

§6 - s.56, 62,63, 78, 89 note 22, 98, 99

§ 6 stk. 1 - s. 62 note 78, 70 note 94

BRL

§ 6 stk. 2 - s. 63 note 81, 70 note 92

§ 7 ~ s. 61 note 74, 70, 78, 97, 99, 101, 102
§ 7 stk. 2 - s. 77, 77 note 106, 98, 99

§ 7 stk. 3 - s. 95 note 37, 99

§ 8 - s. 61 note 74, 70, 78, 97, 99, 101, 102
§ 9 - s. 61 note 74, 70, 78, 97, 99, 101, 102
§ 10 - s. 61 note 74, 70, 78, 97, 99, 101, 102
§ 11 - s. 61 note 74, 70, 78, 97, 99, 101, 102
§ 11stk.3 - 5.32

§ 12 - 5. 70, 97, 99, 101, 102, 102 note 49
§ 13 - 5. 70, 97, 99, 101, 102, 102 note 49
§ 13a - s. 99 note 42

§ 14 - s. 78 note 110, 97, 99, 101, 102

§ 14 stk. 1 - s. 70 note 92

§ 14 stk. 2 - s. 70 note 94

§ 15 - s. 70 note 92, 78 note 110, 97, 99, 102
§ 16 - s. 62 note 78, 77 note 106, 78

§ 17 - s. 71 note 95, 99

§ 17 stk. 1 - s. 77 note 106

§ 17 stk. 2 - s. 77 note 106

§ 18 - s. 78, note 108

§ 18a - s. 78 note 109

§ 18 b - s. 78 note 109

§ 18 ¢ - s. 78 note 109

§ 19 ~ s. 78 note 108

§ 20 - s. 78 note 108

§ 21 - s. 70 note 92, 76, 78 note 110

§ 22 - s. 76, 78 note 108, 78 note 110
§22f. - s. 78 note 110

§ 22 stk. 1 -~ s. 70 note 92

§ 22 stk. 3 - s. 70 note 92

§ 22 stk. 4 - s. 71 note 95

§23 -5.78
§24 - 5.78
§ 25 - 5. 78, 78 note 110
§26 - s.78

§ 27 - s. 99 note 42

§ 27 stk. 1 - s. 70 note 94, 78, 100

§ 27 stk. 2 - s. 70 note 94

§ 27 stk. 3 - s. 70 note 92, 78, 78 note 110

201



Lovregister

BRL

§ 27 stk. 4 - s. 70 note 94

§ 27 stk. 5 - s. 71 note 95, 78 note 110
§ 27 stk. 6 - s. 78 note 110

§ 27 stk. 7 - s. 71 note 95

§ 27 a - s. 78 note 110

§29 - 5.78

§ 31 stk. 1 - s. 70 note 94, 71 note 95
§45stk. 1 - 5. 32

§ 60 - s. 74 note 99, 100

§66a - s.33

DL
5-8-12 - s. 18 note 1

ELL

§1 -5.32

§4stk.1 - .27

ERL

§ 1stk. 1 - s. 34 note 21, 74, 82, 83 note 3

§ 1 stk. 2 - s. 36, 61 note 74
§ 1stk. 3 - 5. 59, 61

§2stk.2 - 5.23

§ 3 ~ s. 23, 61 note 74, 97
§3stk.3 - 5.85

§ 3stk. 3i.f. - s.94
§4 -s5.23,97
§4stk. 1 - 5.99
§5 -s.23,97
§Sstk. 1 - s.94

§ Sstk.2 - 5. 85,94
§6 - s.23,97

§7 -s.23,97

§8 - 5.23,97

§9 - s.23,95,97
GBL

§27 - 5. 82

LL

§ 1 - s. 66 note 82

§ 1stk. 1 - s.24, 27 note 12, 28, 29, 74, 82,
83 note 3, 84

§ 1stk.2 - s. 49, 59, 61

§ 1stk.3 - s. 31, 47, 64, 66, 67

§ 2stk. 1 - s. 52, 53, 58, 68, 69, 70, 71

§ 2stk. 2 - s. 31, 49, 51, 67, 68 note 88

§3 - s. 36, 62note 77
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§ 3, 1. punktum - s. 35
§ 3, 2. punktum - s. 23, 36

§3stk.1 - s.64
§4stk.2 - 5. 16
§5-572

§S5stk.2 -5.72

§6 - s. 36,49, 85

§ 6 stk. 2 - s. 85 note 10

§ 7 - s. 63, 63 note 81, 83, 84, 89 note 19

§ 7 stk. 1, 1. punktum - s, 83, 88, 89, 90, 91,
92

§ 7 stk. 1, 2. punktum - s. 62, 83, 89, 91, 92

§ 7 stk. 1, 3. punktum - s. 90

§ 7 stk. 1, sidste punktum - s. 91

§ 7 stk. 2, 1. punktum - s. 89

§8 - 5.94

§11 -s5.72

§13 - 5.72

§18 - 5.94
§19 - s. 87
§20 - 5.72,87
§ 20, 1. punktum - s. 66
§21 - 5.33,35
§24 - s.94,96
§ 26 stk. 2 ~ s. 81
§31 - 5.94

§ 33 stk. 4 - 5. 62

§ 34 - 5. 56, 62, 63, 89 note 22, 98

§ 34 stk. 1 - s. 70 note 94

§ 34 stk. 1, 1. punktum - s. 62

§ 34 stk. 1 (sidste punktum) - s. 62
§ 34 stk. 2 - s. 62 note 78, 63 note 81

§35 - 5.94

§40stk. 1 - 5. 90

§ 46 stk. 1 - 5. 94

§ 46 stk. 2 - s, 33, 57

§46 stk. 3 - 5. 94

§ 47 - s. 32, 61 note 74, 70 note 91, 97, 99
§47stk. 1 - s5.70

§47 stk.2 - 5. 70

§ 47 stk. 3 - s. 70, 104

§ 47 stk. 4 - s. 70 note 91

§ 48 - s. 32, 70, 70 note 91, 97, 99, 104
§ 48 stk. 1 - 5. 99

§ 48 stk. 4 - s. 70 note 94

§ 49 - s. 70 note 91, 77, 103
§ 49 stk. 1 - s. 70 note 94, 77 note 105, 94
§ 49 stk. 3 - s. 77 note 106
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§ 49 stk. 4 - s. 77 note 106

§ 50 - s. 70 note 91, 99 note 42
§ 51 - s. 70 note 91, 99 note 42
§ 52 - s. 70 note 91, 99 note 42
§ 53 - 5. 70 note 91

§ 53 stk. 1 - 5. 94,99, 104

§ 53 stk. 2 - 5. 96, 102

§ 53 stk. 2, 1. punktum - s. 99
§ 53 stk. 2, 2. punktum - s. 102, 106 note 51
§57 - s5.94

§ 58 - s.73,78, 100

§ S8 stk. 1 - s. 70 note 94

§ S8 stk. 3 - s. 70 note 94

§ 59 - s. 70 note 94

§61 - 5.104

§63 - s. 89

§63stk.1nr.9 - s.42
§§63a-63h - s. 36

§63astk. 1 - s.33

§ 64 stk. 5-7 - s.27

§ 68 - s5.94

§ 69 - s.33, 74, 80 note 1, 81, 84
§ 70 - s. 33, 35, 74, 80 note 1, 81, 84
§71 - 5. 84

§ 71 stk. 2 - s. 83 note 6

§72 - s.84

§73 - s.33,35,72

§ 73stk. 3 - 5. 27

§74 - s5.33,72

§75 - s.72, 81,95

§ 75 stk. 2 - s. 33, 94 note 34
§ 75 stk. 4 - s. 83

§76 - s.33,81

§ 77 - s. 81, 86 note 11

§78 - s.81,95

§79 - s. 80 note 1, 81, 94

§ 80 - 5. 65

§ 80stk. 1 - s. 16,97

§ 80 stk. 1, 1. punktum - s. 16
§ 80 stk. 1, 2. punktum - s. 16
§ 80stk. 2 - 5. 97

§80stk.3 - 5. 16

§ 81stk.2 - 5. 72

§ 82 - s. 14 note 5, 16, 17, 73
§ 82 litraa - s. 32,78

§ 82 litrac - s. 41

§ 82litrad - s. 30

§83 - s.16,17,73, 85

§ 83 litraa - s. 85
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§ 83 litrab - s. 85

§ 83 litra ¢ - s. 48, 49 note 46
§ 83 litrad - s.49

§ 83 litrae - 5. 16,72

§ 83 litra f - s. 50, 85
§84 - 5. 85

§ 85 stk. 2 - s. 34 note 21
§ 86 - s. 17 note 11

§ 86stk. 1 - s.33

§87 -s.33

§ 87 stk. 1 - 5. 69

§ 87 stk. 2 ~ 5. 69, 83

§88 - 5.59
§89 - s.59
§90 - 5. 59
§92 - s. 40, 94

§92stk. 1 - 5.97

§93 - s.16, 57, 83

§ 93, stk. 1 litrag - 5. 72

§ 93 stk. 1litrah - s.42

§ 93 stk. 1 litrai - s. 48, 49 note 46
§93stk.2 - 5.72

§94stk.1 - 5. 72

§9Sstk.1 - s.72
§96 - s.94

§98 - 5.72
§98stk.2 - 5. 72
§99a - s.94

§ 100 stk. 2 - s. 33,35
§ 105 - 5. 94

§115a - s5.33

RPL

§ 520 - s.15

§ 564 stk. 1 - s. 19 note 2
§573 - s. 19

TL

§1 - s. 15, 17, 89, 89 note 19, 90, 91
§1stk.2 - s. 88

§3 - s. 15 note 4, 16, 19, 88, 89
§ 3Istk. 1 - s. 15, 89 note 19

§ 3 stk. 2 - s. 15, 89 note 21

§5 - 5.88

§ 7 stk. 1, 1. punktum -~ s. 91

§ 10stk. 1 - s.27

§ 15 stk. 2, 1. punktum - s. 89
§19 -~ 5.26

§21stk.3 ~s. 19
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Accessoriske enkeltvaerelser: 32

Accessoriske krav:

- beskyttelse 90

Afskrivningsret: 45

Afstéelse: 81

- smlg. Afstaelsesrer

Afstéelsesret: 80 ff, iseer 81 f og 84

- til juridisk person 85

- tinglysning 89

Aftale ctr. varsling: 86 f, 100 ff og 104 ff

Aftalefrihed: 76 f, 92 ff og 100 ff

Aftalte lejeforhejelser: 76 f og 100 ff

Aftaegtsrettigheder: 19

Aktielejlighed: se om Boligfeellesskaber

Aktieselskab: 51 og 55 f

Aktionzer: 50

Almennyttige andelsboligforeninger: 57 f

Almennyttige boligselskaber: 21 f, 23, 71 ff
og 76

Analogi: 39, 45, 52 og 57

Andelsboligforeninger: 54 og 59,

- se szerligt Almennyttige a. og Private a.

Andelsforening: se Andelsboligforening
og Private a.

Anlseg: se Faste anleeg

Anpartsbolig: 54

Anpartsselskab: 51 og 55 f

Anszttelsesforhold: se Arbejdsforhold

Antenner: 31

Arbejderboliger pa landet: 73

Arbejdsaftaler: 38, 48 f, 50 og 51

Atypiske aftaler: 50 ff

Automater: 31

Beboelseslejemal: 31 ff
Beboelseslejligheder: 31 f
Beboerrepraesentation: 27 og 36
Benyttelse af beliger: 74 og 100
Benzintankstationer: se Tankstationer
Bestyrelsesmedlem: 50

Blandede ejendomme: 36

Blandede lejemdl: 23 og 34 ff

- afstaelsesret 85

Boligaktieselskab: 55 f

Boliganpartsselskab: 55

Boligfeellesskaber: 53 ff

Boliginteressentskab: 54

Boligkommanditselskab: 56

Boligoverenskomst: 54 og 57

Boligreguleringsloven:

- anvendelsesomrade 21, 23 fog 25 f

Boligret: se Vederiagsfri boligret

Boligretten: 78

Brancheangivelse:

- afstaelsesret 84 f. Se ogsd i Leksi- kon un-
der Konkurrencebegroensning

Brandsikring: 73

Bristende forudsaetninger: 94

Brugsaftaler: se Brugsrettigheder

Brugsrettigheder: 14, 15 ff og 38 ff

Bruttoetageareal: 33 og 76. Se ogsa Lek-
sikon

Bunden konto: 78 og 99 f

Byfornyelse: 22 og 73 f

Bygning: 26 og 29 f

- pa lejet grund 28

Byrdefulde vilkar: 77, 101 f og 105

Bytteret: 27, 35 og 86

Bernehaver: 33

Campingvogne: 26
Carport: 30
Cirkulzerer: 22 f

Danseundervisning: 63 f
Delvis regulerede lejemal: 75
Depositum: 98 f

- beskyttelse 89 ff
Direkterer: 38, 48 og 50
Dispositionsprincippet: 96

*) Se ogsd »Elementaert Lejeretligt leksikon« (s. 112-133).
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Driftsinventar: 38
Driftsmateriel: 38
Duser: 36, 39, 56 og 85
Dead:

- lejerens 83

Efterbolig: 49

Ejendomsaktieselskab: 55

Ejendomsbegrebet: 26 ff

Ejendomsbyrder: 19 og 88

Ejendomsfunktiongerer: 48. Se ogsa Leksi-
kon

Ejendomsoverdragelse: se Ejerskifte

Ejendomsretsmomenter: 54 ff

Ejerboliger: 53 f

Ejerforening: 59

Ejerlejligheder: 27, 31, 32, 54 og 56. Se ogsa
Leksikon

Ejermomenter: 20 og 54 ff

Ejerskifte: 87 ff

- fremleje 83 f

Eksstinktion: 17, 57, 88 og 88 ff

Eneforhandlingsaftaler: 19 f og 28

Enhed: se Lejemdlets enhed

Enkeltstiende lejemal: 65 f

Enkeltvaerelser: 32 f og 76

- lejeforhgjelser 70

- urimelige opsigelser 78

- urimelige vilkar 78

Erhvervsbeskyttelse: 59. Se ogsa Leksikon

Erhvervslejemal: 33 f. Se ogsd Lokaler

Erhvervslejereguleringsloven: 21, 25 f og 26
Jf

- anvendelsesomrade 23 og 36

Etablissementslejemal: se Leksikon

Ex officio: 96

Familiemassige forhold: 50 f og 51

Fast ejendom: se Ejendomsbegrebet
Faste anlaeg: 19 f, 28 og 38

Ferieboliger: 47, 65 f og 67

Finansiel leasing: 44 ff

Flytteopgor:

- afstaelsesret 84

- ved fortsettelse 86. Se i gvrigt Leksikon
Fonde: 51 og 60

Forandringer af det lejede: se Leksikon

Stikordsregister

Forbedring:

- iveerkseaettelse af 78. Se i @vrigt Leksikon

Forbedringsforhejelser: 78 og 97

- aftalte 103 f og 108 ff

- preeceptivitet 100. Se i gvrigt Leksikon

Forbedringskonto: 36 og 97. Se ogsa Leje-
konti

Foreloabig lejeforhgjelse: se Leksikon

Foreninger: 51 og 52

Foreningslokaler: 33

Forhandsafkald: 95 f og 99

Forkgbsret: 19 og 87

Forlejeret: 87

Forpagtning: 19, 44 f og 48

Forretningsoverdragelse: 82 og 85

Fortszettelse af lejemdl: 86

- afkald 95

- afstaelsesret 84

- flytteopger 94

Forudbetaling: 62 og 98 {

- beskyttelse 89 ff. Se i gvrigt Leksikon

Forvaring: 39

Forzldelse: - tilbagebetalingskrav 90 f. Se i
ovrigt Leksikon

Fraflyttede lejere:

- beskyttelse 90 f

Fragtmandshal: 30

Franchising: 38 og 42 f

Fremlejeret: 35, 67, 74 og 80 ff

- beskyttelse 91 f

- til juridisk person 85

- tinglysning 89

Fribolig: 48 f og 60

Frie vedligeholdelseskonto: se Konto for
udvendig vedligeholdelse

Funktionserbolig: 48 f. Sei ovrigt Leksikon

Garager: 30, 33, 34 og 35

Gartneriejendomme: 43 f

Generalklausul: 93 f

Godtgorelseskrav:

- tinglysning 89

Good-will: 38, 41 og 43

Grundbyrder: 19

Grundejernes Investeringsfond: 100. Se og-
s& Lejekoni samt Leksikon

Gazldsovertagelse: 88

Gyldig mod enhver: se Ejerskifte
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Handicappede: 52 f

Helhedsbedemmelse: 37 ff og 39

Hestebase: 30

Hobbyrum: 33 og 34

Hotelaftaler: 64 og 67

Hoteller: 40 f

Hus eller husrum: 19 og 28 ff

Husassistenter: 38 og 48

Husbdde: 26

Huslejenavn:

- godkendelsesmyndighed 92

- kompetence 77, 78 f og 100. Se ogsd Lek-
sikon

Huslejeankengevn: 78

Huslejeregulering: se Regulerede lejemal

Huslejestoplove: 33

Husorden: se Leksikon

Husstand: se Leksikon

Indispositive rettigheder: 86

Indskud: 98

- beskyttelse 89 ff. Se ogsa Leksikon

Indvendig vedligeholdelse: se Leksikon

Installationer: 38 og 43. Se i ovrigt Lek-
sikon

Interessentskaber: 54

Interessentskabskontrakter: 44

Inventar: 19 f, 28 og 43

Intertemporal ret: se Leksikon

Iskiosker: 26

Jordbrug: 43 f
Juridisk person: 51

Klubvzerelser: se Enkeltvcerelser

Kollegiebeliger: 37

Kolonihavehuse: 30 og 31

Kommanditselskaber: 56

Kommuner: 51 og 67 ff

Konkurrencebegraensning: se Leksikon

Konkurrenceklausul: 41

Konkurs: 52

- lejerens 83

- udlejerens 91

Konsignationsaftale: 43

Konto for indvendig vedligeholdelse: 35, 78
og 95 f. Se i avrigt Lejekonti

Konto for udvendig vedligeholdelse: 78. Se
i evrigt Lejekonti
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Korrigerende bestemmelser: 70 f, 72 f og 89 {
Korttidsleje: 63 ff

Kunstgalleri: 30

Keaelderrum: 32

Keberettigheder: 19 og 41

Lagerrum: 33

Landbrugsarealer: 29

Landbrugsejendomme: 43 f

Landbrugslovgivningen: 73

Leasing: 18, 19 og 44 ff

Legale uopsigelighedsprincip: se om
Uopsigelighed

Leje:

- begreb 13 og 15. Se ogsa Vederlag

Lejeforhsgjelse:

- aftalefrihed 100 ff

- enkeltveerelser 32

- preeceptivitet 99

Lejekonti: 66

- praceptivitet 94 f. Se ogsa Leksikon

Lejeloven: 21

- anvendelsesomrade 23, 24, 25 f og 26 ff

Lejelovgivningen: 13 og 2! ff

Lejemalets enhed: 34 og 29

Lejemdlstyper: 31 ff

Lejenedszttelse: se Leksikon

Lejeregulering: se Regulerede lejemadl

Lejerrettigheder: se Scerrettigheder

Lejligheder: se Beboelseslejligheder

Lejeveerdi: se Leksikon

Leveranceaftaler: 19 f og 28

Lex specialis: 69 ff

Loftsrum: 32

Loger: 51 og 52

Lokaler: 28

Lokaliteter: 19, 28 ff og 31 ff

Lokalitetstyper: 31 ff

Lovbundne lejeforhold: 51 f

Lesereleje: 18 f

Lan: 19

- begreb 15 f

Managementaftale: 44
Markedsferingsaftaler: 19 f, 28 og 38
Maskiner: 19 f, 28, 38 og 41
Matrikelnumre: 26
Medbestemmelsesret: 54 ff
Medejendomsret: 54 ff



Mere byrdefulde vilkar: 77, 101 f og 105
Midlertidig benyttelsesret: 52 og 53
Misforholdsleje: 77, 98, 94, 103 og 105 f
Mobil-homes: 26

Modernisering: se Forbedringer
Modregningskrav:

- beskyttelse 90

Mseblerede lejligheder: 31 og 39
Madelokaler: 33

Nedlzeggelse af boliger: 74. Se ogsa Benyt-
telses af boliger

Obligationslejligheder: 56

Offentlige ansattelsesforhold: 67 ff

Offentligretlige regler: 74

Olietankanlag: 38

Ombygning: se Leksikon

Omkostningsbestemt leje: 76 og 99. Se ogsa
Leksikon

Omsztningsbestemt leje: 95

Opbevaringsrum: 33

Operativ leasing: 45

Ophzevelse: 16

- fremleje 84

Oplagspladser: 29

Opsigelse: 16 fog 39 f

- fremleje 83. Se ogsd Uopsigelighed samt
Leksikon

Opsigelsesvilkar: 16 og 17

Overdragelse: se Afstdelsesret og Ejerskifte

Overtagelse af lejemal: 86 f

- afkald 95

Pakhuse: 30

Pantsaetningsforbud: 19

Parcelhuse: 31

Parkeringshus: 30

Parkeringspladser: 29 og 30

Pensionatsaftaler: 67

Pensionistboliger: 60

Pensionister: 52

Personskifte: se Afstdelsesret og Ejerskif-
te. Se tillige Fortscettelse, Fremleje og
Overtagelse

Postkasser: 31

Prioritetsstilling:

- lejerettigheders 91

Pristalsregulering: 95. Se ogs& Leksikon
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Private andelsboligforeninger: 20, 54, 56
og 57

Private tvistenevn: 92

Procentregulering: 95

Processuel succession:

- afstaelsesret 84

- ejerskifte 88

Praeceptivitet: 25, 37 f, 39, 44 f, 46,47, 77 f,
92 ff, 99 ff og 100 ff

Pulterrum: 32

Peolsekiosker: 26

Regulerede lejemal: 36, 37 og 74 ff
- aftalefrihed 98 ff og 100 ff

- forholdet til LL 70 f

- reguleringens indhold 76 ff
Reklameskilte: 31

Renter:

- beskyttelse 90

Restaurationer: 40 f

Rzekkehuse: 31

Sagsomkostninger:

- beskyttelse 90

Salgsforbud: 19

Sameje: 54

Samlevende: 54

Sammenligningslejemal:

-regulerede lejemal 105 f. Se ogsd Leksikon

Sammenlzegning af boliger: 74. Se ogsa Be-
nyttelse af boliger

Sammensatte kontraktsforhold: 19 f og 37
Jf

Selskabsaftaler: 33, 44 og 50

Selskabsiokaler: 63 ff

Selvejende institutioner: 51, 60 og 67 f

Separate enkeltvaerelser: 32

Serveringsaftale: 40 og 41

Servitut: 15 og 19

Skibe: 26

Skyldnerskifte: se Afstdelsesret, Ejerskifte
og Skyldovertagelse

Skyldovertagelse: 81, 82 og 87 f

Sommerhuse: 30, 31 og 65

Sportslokaler: 33

Stalde: 30 og 33

Staten: 51 og 67 ff

Stiftelser: 51 og 60

Straf: 77 og 78. Se ogsa Leksikon

207



Stikordsregister

Succession pa lejerside: 80 ff

Supplerende lovbestemmelser: 70 f, 72 f og
89 f

Seerrettigheder: 89

- ved overtagelse 86 f

Tankanlaeg: 19 f

Tankstationer: 38 og 41 f

Telte: 30

Termoruder: 66

Tidsbestemt lejemal: se Tidsbegreenset
lejemal

Tidsbegreenset lejemal: 16 f, 64 ffog 97 f

Tidsmeessige betingelser: 63 ff

Tilbagebetalingskrav: 77 og 99

- beskyttelse 89 ff

Tilbudspligt: 27, 35 og 36. Se ogsd Lek-
sikon

Timeshare: 47 og 63

Tinglysning: 62 f og 87. Se ogsd Leksikon

Tjenesteboliger: 67 ff

Tjenestemaend: 67 ff

Tofamilieshuse: se Leksikon

Tomme boliger: se Benyttelse af boliger

Trappeleje: 102 og 106 ff

Travbane: 30

Tvangsadministration: 21 og 74. Se ogsd
Leksikon

Tvangsauktion: 17, 19 og 91

Tvangsforbedring: 74 og 100

Tvangsvedligeholdelse: 74 og 100. Se ogsd
Leksikon under Vedligeholdelsespdleeg

Tvingende regler: se Praeceptivitet

Ubebyggede arealer: 19 f, 28, 29, 38 0g 43
Uddannelsessggende: 52 f

Udnyttelse: 91

Udstillingshal: 30

Udvendig vedligeholdelse: se Leksikon
Ufravigelighed: se Preeceptivitet
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Ugyldige aftaler: 77 f og 92 ff

- beskyttelse 91

Umyndighed: 93

Undervisningslokaler: 33

Ungdomsboliger: se Leksikon

Uopsigelighed:

- afstdelsesret 85

- fremleje 83

- kontraktsmaessig 85, 89

- lovmeessig 14, 16 f, 32, 39 f, 83, 85,95 og
97 f

Uregulerede lejemal: 36, 37 og 74 ff

Varmemestre: 48

Varmeregnskab:

- tilbagebetalingskrav 90 og 90 f. Se ogsa
Leksikon

Varmeudgifter: 57

Varsel: se Leksikon

Varsling ctr. aftale: 76 f, 100 ff og 104 ff

Vederlag: 59 ff

Vederlagsfri boligret: 61 ff

Vedligeholdelse: se Vedligeholdeisespligt

Vedligeholdelseskonto: se Lejekonti

Vedligeholdelsespligt: 66

- enkeltvaerelser 76. Se ogsa Leksikon

Vedtaegter: 54 og 57

Vedvarende kontraktsforhold: 16 f

Vicevaerter: 38 og 48

Videregdende rettigheder: se Scerrettig-
heder

Villaer: 31

Voldgiftsaftale: 92

VYuggestuer: 33

Vaesentlig over det lejedes vaerdi: se Misfor-
holdsleje

Pltelt: 30

Ager: se Udnyttelse



