Relevante omrader af lejelovgivhingen for smag-udlejere
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Indledning

Lejelovgivningen kan veere sveer at overskue, isaer hvis man skal til at udleje for fgrste gang.
Derfor har jeg udarbejdet denne sammenfatning, som tager hand om nogle af de mest relevante
omrader for farstegangsudlejere.

Sammenfatningen er bredt formuleret, men fokuserer primeert pa de problemstillinger, som jeg har
vurderet relevante for smag-udlejere.

For at hjeelpe pa overskueligheden, er den delt op i falgende emner, som beskriver de forskellige
forlgb en udlejer gar igennem:

- Inden der besluttes at udleje

- Inden lejers indflytning

- Lejers indflytning

- Under lejeforholdet

- Ved fraflytning

Det er tanken, at smag-udlejere sa kan sla op under et emne, hvis de stader pa et problem i den
del af forlgbet.



Inden der besluttes at udleje

Hvilke boligtyper findes der, og kan de anvendes til helarsbeboelse?

Der findes forskellig regulering af forskellige typer af boliger. Her kommer vi kort ind p& de 4
boligtyper, som umiddelbart kan veere relevante for smager, og sa kommer vi ind pa hvorvidt de
kan anvendes til beboelse.

De 4 relevante boligtyper er her:
- Helarsboliger
- Flexboliger
- Fritidsboliger
- Sommerhuse

Helarsboliger:

Helarsboliger er boliger, hvor der er en pligt til at de skal benyttes som helarsbolig. Dette kaldes en
bopaelspligt.

Disse ma udlejes til helarsbeboelse.

Flexboliger:

Flexboliger er boliger, hvor der er bopeelspligt, altsa en pligt til at de skal benyttes som helarsbolig,
men hvor kommunalbestyrelsen har dispenseret fra denne pligt efter BRL § 50, stk. 2.

Disse ma udlejes til helarsbeboelse, men afhaengig af dispensationens udformning, kan
dispensationen dog bortfalde ved det.

Det er ikke til at opsaette faste kriterier for hvornar man kan fa en flexbolig-dispensation, da praksis
for det varierer fra kommune til kommune. Det er altsa ngdvendigt at forhare sig hos den relevante
kommune for at hgre naermere om mulighederne.

Fritidsboliger:
Fritidsboliger er boliger, hvor der ikke er en pligt til at den benyttes som helarsbolig. Der er altsa
ikke en bopeelspligt.

Disse ma som udgangspunkt altid udlejes til helarsbeboelse.

En del af disse er beliggende i uregulerede kommuner, hvor der heller ikke er en lokalplan der
paleegger boligerne en bopeelspligt.

Sommerhuse:

Sommerhuse er fritidsboliger, som er beliggende i et sommerhusomrade. Disse ma som
udgangspunkt ikke benyttes til helarsbolig.

For smagerne er der dog en udvidet adgang til at fa dispensation hertil i planloven. Opnar man
denne dispensation i planloven, kan man udleje sit sommerhus til helarsbeboelse.

Dispensationen bortfalder, hvis sommerhuset anvendes til andet end helarsbeboelse, eller hvis
udlejeren selv tager det i brug til helarsbeboelse.



Kort opsummering:

Kan boligen udlejes til helarsbeboelse?
- Helarsboliger: Ja
- Flexboliger: Ja, men tjek for konsekvenser ift. din dispensation.
- Fritidsboliger: Ja
- Sommerhuse: Ja, hvis du har faet dispensation hertil af kommunalbestyrelsen.

Hvilke regler finder anvendelse, nar du skal udleje til helarsbeboelse?

Dette afsnit er komplekst, og er kun tilteenkt til dem, der méatte have en interesse i at dykke ned i
lovene.

Helt overordnet er det Lejeloven og boligreguleringsloven du skal kigge i, nar du skal udleje som
privat.

Hvilke regler skal du anvende ved din udlejning?

Det er let at miste overblikket, men helt generelt skal man som udlejer bare vaere opmaerksom pa,
at lejeloven altid finder anvendelse for alle lejemal, mens boligreguleringslovens regler overordnet
set kun finder anvendelse pa lejemal beliggende i regulerede kommuner.

Gar man ned i detaljen, er det dog lidt mere komplekst:

Lejeloven:
Finder altid anvendelse for alle lejemal.

Boligreguleringsloven:

Kap. 1, 6,8, 8A 0g 9
Finder altid anvendelse for alle lejemal.

Kap. 2-5
Finder anvendelse hvis kommunen har tilvalgt reglerne. Kommunen er sa det vi kalder en reguleret
kommune.

Kap. 7
Finder anvendelse, hvis kommunen er reguleret, eller hvis den har tilvalgt kap. 7 alene.

Undtagelser:

80/20-ejendomme

Selvom kommunen er reguleret, finder boligreguleringslovens kap. 2-5 ikke anvendelse for boliger
som er beliggende i 80/20 ejendomme.

80/20-ejendomme er ejendomme som pr. 1. januar 1980 havde 80 % eller mere af dens
bruttoetageareal som blev anvendt til andet end beboelse. Det er i praksis sveert at finde ud af, og
det bliver kun svaerere som tiden gar, men det kan veere muligt at finde det i BBR registreret.

Husk at anvende det udvidede ejendomsbegreb ved opggrelsen.



Smdhus-ejendomme

Boligreguleringslovens kap. 2-4 finder pa naer 88 4a, 15, stk. 3, 17 og 27 b heller ikke anvendelse
for boliger, som er beliggende i smahuse.

Smahuse er ejendomme som pr. 1. januar 1995 indeholdte 6 eller feerre beboelseslejligheder.

Husk at anvende det udvidede ejendomsbegreb ved opggrelsen.

Accessoriske enkeltveerelser

Boligreguleringslovens kap. 2-4 finder heller ikke anvendelse for leje af enkeltveerelser, som er
beliggende i den lejlighed som udlejer selv bebor. Disse kaldes accessoriske enkeltveerelser.

Hvilken lejefastsaettelsesmetoder findes der?

Der findes i lejelovgivningen et hav af forskellige lejefastsaettelsesmetoder, men de 3 mest
almindelige er:

- Det lejedes veerdi

- Omkostningsbestemt leje

- Markedsleje

Gar man i detaljen kan disse 3 udfoldes til 5 lejefastseettelsesmetoder:
- Det lejedes veerdi
- Det lejedes veerdi — for smahuse
- Omkostningsbestemt leje — almindeligt afkast
- Omkostningsbestemt leje — alternativt afkast
- Markedsleje

Der er udarbejdet et skema, som skal hjeelpe jer til at fastsla, hvilken lejefastseettelsesmetode | kan
anvende. Lejelovgivningens regler er komplicerede, sa det er med at holde tungen lige i munden.

Den enklere metode til lejefastsaettelse
Har du at gare med en aeldre enkeltstdende bolig, er det dog noget mere enkelt:

Farst skal du vide, om kommunen hvor boligen er beliggende i er reguleret.
- Er kommunen ikke reguleret, er det formentlig lejefastsaettelsesmetoden ’Det lejedes veerdi’
du skal bruge.
- Er kommunen reguleret, er det formentlig lejefastsaettelsesmetoden 'Det lejedes veerdi — for
smahuse’ du skal bruge.

Begge fastseettes i praksis ved at se pa lokalomradet — hvad er tilsvarende boliger udlejet til? |
regulerede kommuner, er det dog vigtigt, at man ser pa boliger, der er beliggende i de sakaldte
storhuse.

Forhandsgodkendelse af lejen

Det kan veere sveert at overskue reglerne om lejefastseettelser, selv med "den enklere metode”, sa
for de ikke-professionelle udlejere, er der skabt mulighed for, at de kan fa godkendt den leje de kan
tage pa forhand, inden de vaelger at udleje. Med ikke-professionelle udlejere, menes udlejere der



kun udlejer én bolig. Det er saledes et krav, at man ikke udlejer andre ejer- eller andelsboliger pa
tidspunktet.

Det foregar pa den made, at ejeren henvender sig til huslejenaevnet, med oplysning om at denne
gnsker en forhdndsgodkendelse af den leje, ejeren kan tage, hvis han lejer ud. | praksis vil
huslejenaevnet bede ejeren oplyse den gnskede leje, og vil s& godkende den, eller nedseette den til
det, som huslejenaevnet finder passende.

Gebyret for denne forhandsgodkendelse er 520 kr. (2019).



Inden lejers indflytning

Lejeaftalen

Anbefaling: Det anbefales, altid at indga lejeaftalen skriftligt og ved brug af typeformularen.

Hvorfor anbefales det, at den skal vaere skriftlig?

Der er som udgangspunkt intet formkrav til en lejekontrakt. Det er derfor muligt, at indga en
mundtlig lejekontrakt. Det skal man veere papasselig med som udlejer, da man pludselig kan have
indgaet en lejeaftale mundtligt, ved at love for meget mundtligt.

Parterne kan dog altid kraeeve at lejeaftalen udfeerdiges skriftligt.

Generelt anbefales det altid at udfeerdige lejeaftalen skriftligt med det samme. Det skyldes, at
udgangspunktet for en lejeaftale er lejelovgivningens vilkar, som generelt er meget begunstigende
over for lejer. Har man en mundtlig lejeaftale, er det altsa udlejeren, som har bevisbyrden, hvis der
er i lejeaftalen er aftalt fravigelser til udlejers fordel.

Hvorfor anbefales det, at man skal bruge typeformularen?

Nar du indgar en skriftlig kontrakt, kan du veelge imellem at bruge en blanket, eller udfeerdige en
kontrakt selv.

Bruger du en blanket, skal du s@rge for at den er autoriseret. Hvis ikke den er det, er alle vilkar i
den, som giver lejeren starre forpligtelser eller mindre rettigheder end lovens udgangspunkt

ugyldige.

Den eneste autoriserede blanket for privat udlejning af beboelseslejligheder er lige nu
typeformularen A 9. udgave.

Typeformularen er medsendt sammen med dette.

Typeformularen sikrer ogsa, at du kommer omkring alle neerliggende emner, at fa daekket inden
udlejningen.

Veelger du ikke at bruge typeformularen selv at udfeerdige din lejekontrakt, skal du veere meget
opmeerksom pa ikke at fa den til at fremsta standardiseret. Fremstar den standardiseret, kan det
nemlig betyde, at den vil blive set som en uautoriseret blanket.

Vigtigt!

Nar man anvender typeformularen, er det meget vigtigt, at man ikke aendrer i dens indhold ud over
de felter der er beregnet til at blive udfyldt, ligesom det er vigtigt, at du sender anvender hele
typeformularen.

Hvis man fx fjerner vejledningen, vil det ikke leengere veere hele den autoriserede blanket, og sa vil
det blive anset som en uautoriseret blanket.

Pa samme made er det ogsa vigtigt, at anvende den gaeldende typeformular. Anvender du fx
typeformular A.8, er det det samme som at anvende en uautoriseret blanket.



Nar du udfylder din autoriserede lejekontrakt
Nar du udfylder typeformularen er der som oftest ikke de store problemer med de farste 9
bestemmelser. De giver sig selv, og der skal bare udfyldes en konkret information, eller afkrydses i
en boks.

Det er vedrgrende 8 10 og 8 11 i typeformularen man skal veere opmaerksom.

§ 10 — Generelle oplysninger
| 8 10 skrives generelle oplysninger om det lejede og om lejeforholdet.

Det er vigtigt, at der her ikke star noget om begraensninger i lejers rettigheder, da de skal sta i §
11. Star de her i § 10, vil de ikke veere gyldige.

Der kan fx sta noget om:
- Digital kommunikation: E-mail pa bade lejer og udlejer
- Persondatapolitik

§ 11 — Afvigelser i forhold til lejeloven
I § 11 skrivers der om de afvigelser fra lejelovgivningen, som er aftalt mellem udlejer og lejer.

Det kunne fx veere:
- Markedsleje
- Nettoprisindeksregulering af lejen
- Seerlig husdyr tilladelse
- Tidsbegraensning af lejeaftalen
- Aftale om ikke at have digital kommunikation
- Lejemalet ma kun males i lyse farver
- Der ma ikke bores i fliserne pa badevaerelset osv.

Det er i praksis her, at de fleste udlejere bruger deres tid, nar de udfylder kontrakten.

Andre ting inden lejers indflytning
Der kan veere mange ting, men primaert skal udlejer veere opmaerksom pa
- Det lejedes stand ved indflytning
- Tidsbegreenset lejemal
- Energimaerkning

Det lejedes stand ved indflytning

Det lejede skal veere i god og forsvarlig stand, ligesom det lejede skal vaere rengjort, ruderne skal
veere hele og det skal vaere forsynet med brugelige lase med tilhgrende nagler.

Tidsbegraenset leje

@nsker man at tidsbegraense sit lejemal er det vigtigt, at veere opmaerksom pa, at den kan
tilsideseettes, hvis ikke den er tilstraekkelig begrundet i udlejers forhold. Se mere herom under
opsigelsesafsnittet.



Energimaerkning

Nar man udlejer, skal der foreligge en energimeerkning af boligen. Denne skal udlejeren sgrge for
at udlevere til lejeren inden lejeaftalen indgas.



Lejers indflytning

Indflytningssyn
Der er en pligt til at syne lejligheden ved indflytning for alle professionelle udlejere.

Man er professionel i lejelovgivningens gjne, nar man udlejer mere end én beboelseslejlighed.
Indflytningssynet har til formal, sammen med fraflytningssynet at reducere uoverensstemmelser
mellem lejer og udlejer, ved at fastleegge klart og tydeligt, hvilken stand udlejer mener lejemalet er

Synets gennemfarelse er altsa i udlejers interesse, sa denne kan ggre sit synspunkt af lejemalets
stand geeldende.

Synet gennemfgres i 3 trin:

1. Lejer indkaldes til indflytningssyn
2. Indflytningssyn gennemfgres, og indflytningsrapport udarbejdes.
3. Indflytningsrapporten udleveres til lejer.

Lejer indkaldes til indflytningssyn:

Der er ikke en lovbestemt frist for at indkalde til synet, men fristen ma ikke veere sa kort, at
lejeren reelt ikke har en chance for at dukke op til synet.

Det anbefales derfor, at indkalde lejeren med mindst 1 uges varsel.

Indflytningssyn gennemfgres, og indflytningsrapport udarbejdes.

Der er ingen krav til, hvordan et indflytningssyn skal gennemfgres. | almindelighed
gennemfares det, ved at udlejer eller udlejers repraesentant og lejeren gennemgar lejemalet
veerelse for veerelse og noterer standen af gulv/vaegge/loft/dare/vinduer/kgkken/toilet/bad m.v.

Der er heller ikke krav til, hvordan indflytningsrapporten skal udarbejdes, men den skal
reflektere udlejers holdning til lejemalets stand.

Det er vigtigt her at bemeerke, at lejer og udlejer ikke skal vaere enige om rapportens indhold.
Rapporten er alene et udtryk for udlejers synspunkt.

Indflytningsrapporten udleveres til lejeren

Nar lejeren er til stede ved indflytningssynet, skal indflytningsrapporten udleveres til lejeren
der. Det gares typisk, ved at lejeren kvitterer pa en original for at have modtaget en kopi.

For lejeaftaler indgaet efter d. 1. januar 2018 er det ogsa muligt, at fremsende den digitalt. Det
kan fx ggres ved at udarbejde rapporten digitalt og sa fremsende den til lejerens mail, som sa
mens | er sammen kvitterer ved at svare bekraeftende pa mailen.

Er lejeren ikke til stede ved indflytningssynet, eller vil lejeren ikke kvittere for modtagelsen,
skal udlejeren senest 2 uger efter synet fremsende rapporten til lejeren. Er den fremsendt



digitalt under mgdet, ma dette antages at veere tilstraekkeligt, men ellers ma den fremsendes
efterfglgende, enten digitalt eller i papirform.

Manglende iagttagelse af forpligtelserne vedrgrende indflytningssynet
Overholder udlejer ikke sin forpligtelse til at holde indflytningssyn, udarbejde

indflytningsrapport eller udlevere denne rapport til lejeren, mister denne retten til at kreeve
istandseettelse af lejeren ved fraflytning.

Det er derfor meget vigtigt at overholde disse pligter, og dukker lejeren ikke op til synet, eller

vil denne ikke kvittere for at modtage rapporten, sa sgrg for hurtigt at fa den fremsendt til
lejeren med besked herom.

Lejers mangelsindsigelser ved indflytning
Indflytningsrapporten er som nzevnt udlejerens syn pa standen i det lejede ved indflytning.
Modsat har lejeren 2 uger fra lejeforholdets begyndelse til at paberabe sig mangler.
Hvis lejeren ikke paberaber sig manglerne senest 2 uger efter lejeforholdets begyndelse, er
antagelsen, at manglerne ikke var der ved lejeforholdets begyndelse. Kan lejeren lgfte bevisbyrden

for, at de faktisk var der ved lejeforholdets begyndelse, kan denne alligevel paberabe sig
manglerne.



Under lejeforholdet

Mangler under lejeforholdet

Opstar der mangler under lejeforholdets bestaen, kan lejeren kraeve, at udlejeren afhjaelper disse.
Og hvis manglen forringer det lejedes vaerdi, kan lejeren ogsa kraeve forholdsmaessigt afslag i lejen
for manglen.

Det betyder, at er der ingen stram, vand, varme eller opstar der andre mangler under lejeforholdets
bestaen, kan lejeren kraeve at udlejeren afhjeelper manglen.

Det kan ogsa veere fugtgener, svampeangreb, rotteangreb, vaeggelus, osv.

“Er det lejede ikke ved overtagelsen og under lejeforholdets bestaende i den stand, som
lejeren efter retsforholdet mellem ham og udlejeren kan kraeve, og afhjeelper udlejeren ikke
straks mangelen efter pakrav derom, kan lejeren selv afhjaelpe den for udlejerens regning.
Vedrgrer mangelen det lejedes forsyning med lys, gas, varme, kulde el.lign., kan lejeren ved
fogdens bistand skaffe sig adgang til ejendommens installationer for at afhjeelpe mangelen. 1.
og 2. pkt. finder tilsvarende anvendelse, hvis udlejeren uberettiget har afbrudt det lejedes
forsyning med lys, gas, varme, kulde el. lign“ - Lejelovens § 11

Er manglerne veesentlige kan lejeren haeve lejeaftalen, hvis udlejer ikke afhjeelper manglen straks,
eller den ikke kan afhjeelpes inden rimelig tid.

Lejeren kan dog ikke haeve, hvis manglen er afhjulpet inden lejeren haever lejeaftalen.

Vedligeholdelse

Vedligeholdelse generelt:

Med vedligeholdelse forstas tiltag der generelt har til henblik at sagrge for, at det lejede har den
stand, som lejeren har krav p&, men ikke gar videre end det.

Begrebet star i kontrast til forbedringer, som er tiltag som @ger det lejedes veerdi ud over det, som
lejeren har krav pa ifglge kontrakten.

Hvor ofte skal vedligeholdelse foretages?

Vedligeholdelse skal altid foretages sa ofte det er pakraevet, under hensyn til egendommens og det
lejedes karakter.

Det er med andre ord en konkret vurdering, men har lejeren fx boet der i 2 maneder og fraflytter
derefter, vil det altsa sandsynligvis ikke vaere muligt at opkraeve for maling af lejemalet, selvom
lejeren har den indvendige vedligeholdelsespligt.

Hvem foretager vedligeholdelsen?

Det afhaenger af hvilken vedligeholdelse vi snakker om:
1)  Vedligeholdelse af nggler og lase
2)  Indvendig vedligeholdelse
3) Udvendig vedligeholdelse




Vedligeholdelse af nggler og lds:

Pligten til at vedligeholde nggler og lase pahviler som udgangspunkt altid lejeren. Lejer skal derfor
betale for slid og aelde af nggler og lase, samt haendelige skader herpa.

Indvendig vedligeholdelse

Indvendig vedligeholdelse deekker over hvidtning, maling, tapetsering og lakering af gulve. Til
lakeringen af gulvene falger ogséa en eventuel mellem-slibning for at muliggare lakeringen.
Men ikke en decideret slibning af gulvet.

Udgangspunktet er altid, at udlejeren har pligten til indvendig vedligeholdelse.

Pligten til at vedligeholde indvendig, kan dog veeltes over pa lejeren i bade regulerede og
uregulerede kommuner.

Dette gares i typeformularen, ved at anfgre det under § 8.

Udvendig vedligeholdelse

Udvendig vedligeholdelse daekker over al vedligeholdelse af lejligheden, som ikke er omfattet af
den indvendige vedligeholdelse og al vedligeholdelse feellesarealer m.v.

Pligten til udvendig vedligeholdelse pahviler som udgangspunkt altid udlejeren. Den kan kun
veeltes over pa lejeren nar boligreguleringslovens kap. II-IV ikke finder anvendelse for lejeforholdet.

Det vil altsa betyde, at man kan veelte den udvendige vedligeholdelse over, nar det ikke er i et
“storhus” i lejelovgivningens forstand.

Man kan dog altid veelte vedligeholdelse af den have som indgar i det lejede, over pa lejeren.

Veelter man den udvendige vedligeholdelsespligt over pa lejeren, skal man anfgre dette i
typeformularens § 11. Man skal veere opmaerksom p4, at det er ngdvendig at vaere konkret her.
Det er altsa ikke nok at skrive “Lejeren har den udvendige vedligeholdelsespligt”.

| stedet bar man fx skrive: “Lejeren har overtaget den udvendige vedligeholdelsespligt for sa vidt
angar vedligeholdelse af kakken inkl. harde hvidevarer, toilet, bruser, vinduer og gulv”, hvis det
selvsagt er disse ting, man gnsker, at lejeren skal overtage vedligeholdelsespligten for.

Seerligt vedrgrende den udvendige vedligeholdelsespligt i “storhuse”.
Vedligeholdelseskonti og vedligeholdelsesplan for storhuse

For storhuse bestar der en pligt til at fare vedligeholdelseskonti. Det er meget konkret hvor meget
der skal opkreeves pr. ejendom, sa det vil jeg ikke ga naermere ind i her. Som storhus udlejer, skal
man bare veere bevidst om, at reglerne om dette kan findes i boligreguleringslovens § 18 og § 18b.

Belgbene kan opkreeves over den omkostningsbestemte leje efter boligreguleringslovens § 8.
Samtidig er en pligt for storhus-udlejere til at lave en vedligeholdelsesplan for ejendommen.

Udlejeren skal sdledes inden d. 1. juli hvert ar udarbejde en 10-arig vedligeholdelsesplan for
ejendommen.



Reelt udarbejder man den bare farste gang, og derefter opdaterer man den sa bare med et ar,
hvert ar.

Har man ikke udarbejdet en vedligeholdelsesplan, mister man retten til at opkraeve belgbene, som
skal henseettes pa vedligeholdelseskontiene.

Laes naermere herom i "Vejledning om vedligeholdelsesplaner i private udlejningsejendomme”.

Udlejers adgang til det lejede

Det kan tit blive aktuelt at udlejer eller andre pa udlejers vegne skal have adgang til lejemalet. For
at dette kan ske skal reglerne pa omradet veere opfyldt.

Farst og fremmest kan udlejer kun kraeve adgang til det lejede, nar forholdene kreever det. Der skal
altsa veere en gyldig grund til at kraeve adgang.

Samtidig skal der i mange tilfeelde varsles lejeren i god tid. Er arbejderne til veesentlig ulempe for
lejeren, skal han varsles mindst 3 maneder inden.

Er arbejderne ikke til veesentlig ulempe for lejeren, skal han blot varsles mindst 6 uger inden.

Er der tale om uopseettelige reparationer kan udlejer dog altid uden varsel foretage disse i det
lejede. Med uopseettelige reparationer menes skader der gjensynligt hurtigt vil forveerres, hvis de
ikke repareres. Fx. et gdelagt vandrgr eller lignende.

Hvor preecis skal varslingen veere?

| praksis udfares varslingen oftest sadan at der varsles om at arbejderne vil udfares i et
tidsinterval. Fx i “uge 45”. Derefter varsles der naermere bestemt tid eller tidsrum nar tiden nzermer

sig.

Forbrugsudgifter og forbrugsregnskab

Betaling for forbrug adskiller sig fra betaling for leje, idet de oftest er forbrugsafhaengige. Udlejer
skal saledes male og afregne forbruget med lejeren, som sa enten skal have for meget betalt
tilbage, eller betale mere efterfalgende, afhaengig af om lejerens indbetalinger er hgjere eller
lavere end forbrugsudgifterne.

De mest relevante forbrugsudgifter er:
- Varme og opvarmning af forbrugsvand
- Vand
- El

Varme og opvarmning af forbrugsvand:
- Kan ikke indeholdes i lejen. Det vil sige, at det er et krav for at opkreeve for varme og
opvarmning af forbrugsvand, at der udarbejdes varmeregnskab.
- Som udgangspunkt, vil det blot indebeere, at udlejer sender det varmeregnskab han far fra
sin varme-leverandgr videre til lejeren.
Undtagelsen her er for enkeltveerelser til beboelse. Her kan udlejeren indeholde udgifterne til
varme og opvarmning af forbrugsvand i lejen.



Vand:

Kan kun medtages i regnskabet, hvis der er installeret egnede forbrugsmalere og udgiften fordeles
pa baggrund af disse forbrugsmalere.

Dette betyder, at det almindelige i dag er, at udgifter til vand indeholdes i lejen.

El:

For el geelder det samme som for varme og opvarmning af forbrugsvand. Sker leveringen af el il
andet formal end opvarmning, kan den kun fordeles ud fra godkendte individuelle
elektricitetsmalere.

Det mest almindelige i dag er dog, at lejer laver aftale med elselskabet, og afregner direkte over for
dette. Veelger udlejeren ikke denne Igsning, kan beboerrepraesentationen eller et flertal af lejerne
kreeve det aendret til dette, med 6 ugers varsel.

Forbrugsregnskabet:

Der skal udarbejdes saerskilte regnskaber for:
- Varme og opvarmning af forbrugsvand
- Kaling
- Vand

Regnskabsaret starter d. 1. juni, hvis andet ikke er aftalt. Det kan udlejeren med 6 ugers varsel dog
aendre. Regnskabsperioden ved overgangen til det nye regnskabsar ma dog ikke veere leengere
end 18 maneder.

Sker leveringen fra et kollektivt forsyningsanleeg skal forbrugsregnskabet fglge
forsyningsanleeggets regnskabsperiode. Udlejer skal altsa veere opmaerksom pa dette ved
lejeaftalens indgaelse.

Det samme er geeldende for vand, som leveres fra kommunen eller et vandvaerk, men udlejeren
kan dog her beslutte at vandregnskabsaret fglger varmeregnskabsaret.

Opnar udlejeren rabatter skal det fratraekkes i regnskabet over for lejeren.

Forbrugsregnskabet skal oplyse om lejerens andel af de samlede udgifter, og sa skal det
indeholde oplysning om lejerens mulighed for at ggre indsigelse mod regnskabet.

Fordelingen af udgifterne til varme skal ske enten efter egnede varmefordelingsmalere eller efter
bruttoetageareal eller rumfang. Fordelingen af udgifterne til opvarmning af brugsvand skal ske
enten efter egnede forbrugsmalere eller efter antallet og arten af varmtvandshaner og antallet af
veerelser.

Forbrugsregnskabet skal veere kommet frem til lejeren senest 4 maneder efter regnskabsarets
udlgb, men kan dog udskydes til senest 3 maneder efter udlejer har modtaget endelig afregning fra
forsyningsanlaegget, hvis dette tidspunkt ligger senere.

Lejer eller dennes repraesentant kan kreeve at fa adgang til at gennemga bilagene til regnskabet.



Lejeren eller beboerrepraesentationen kan inden 6 uger efter at et regnskab er kommet frem, gare
indsigelse. Sker dette, skal udlejeren senest 6 uger efter lejerfristens udlgb indbringe sagen for
huslejenaevnet.

OBS. Det er vigtigt, at regnskabet leveres inden for fristen, og at det indeholder oplysning om, at
lejeren kan ggre indsigelse. Sker dette ikke, mister udlejeren retten til opkreeve efterbetalinger, hvis
aconto betalingerne har veeret for sma. Omvendt er der altid en pligt til at udlejer skal tilbagebetale,
hvis aconto betalingerne har oversteget det aktuelle forbrug.

Lejeforhgjelser

Proceduren for lejeforhgjelser og lejenedseaettelser afhaenger af hvilken lejefastsaettelsesmetode
der er anvendt.

Omkostningsbestemt leje og gennemgribende moderniseret lejemal
Dette er lejeforhold i storhuse, hvad enten de er gennemgribende moderniseret eller ej.

Nar lejen er fastsat omkostningsbestemt kan man efter § 7 regulere lejen op, hvis omkostningerne
for ejendommen stiger.

Lejeforhgjelsen skal fordeles efter lejlighedernes indbyrdes veerdi. Har flere lejligheder samme
indbyrdes veaerdi, men forskellig leje, skal lejeforhgjelsen forlods paleegges lejligheden med lavest
leje.

Lejeforhgjelsen skal varsles med 3 maneder, og skal fglge proceduren i boligreguleringslovens §
12, hvis der ikke er beboerrepraesentation i eiendommen, eller § 13, hvis der er
beboerrepraesentation i eiendommen.

Det er ogsa muligt at haeve lejen, nar ejendomsskatterne forages. Lees mere herom under det
lejedes veerdi.

For de gennemgribende moderniseret lejemal er det ogsa muligt at aftale at lejen reguleres efter
udviklingen i nettoprisindekset efter lejelovens regler. Laes mere om dette under det lejedes veerdi.

Det lejedes vaerdi - ogsa for smahuse
3 mader at fa lejestigninger pa:
1)  Lejen er vaesentlig under det lejedes veerdi
2) Ejendomsskatterne pa ejendommen stiger
3) Regulering af lejen i henhold til udviklingen i nettoprisindekset

Lejen er vaesentlig under det lejedes veerdi

Er lejen vaesentlig under det lejedes veerdi, kan udlejeren haeve lejen til det lejedes veaerdi.

Man finder det lejedes veerdi, pa samme made som man gar ved lejefastsaettelsen. Der henvises
altsa til lejefastsaettelsesafsnittet.

Lejen skal veere vaesentlig under det lejedes veerdi. | praksis har domstolene fastslaet, at der ved
veesentlig skal forstas en afvigelse pa en 10-15 %.



Det betyder, at hvis lejen er under det lejedes veerdi, men med mindre end 10 %, vil lejen altsa ikke
kunne heeves.

Lejeren skal varsles skriftligt 3 maneder inden lejeforhgjelsen kan traede i kraft.

Ejendomsskatterne pa ejendommen stiger

Stiger ejendomsskatterne pa ejendommen, kan lejen stige ligesa. Lejen for lejemalene i
ejendommen skal fordeles i forhold til den gaeldende leje. For regulerede lejemal(storhuse)
fordeles den dog efter de almindelige principper i boligreguleringsloven.

Det er vigtigt at bemaerke, at denne stigning ikke er begraenset af det lejedes veerdi. Lejen kan
altsd her godt overstige det lejedes veerdi.

Det samme ggar sig geeldende hvis der kommer forggede afgifter pa ejendommen.

Lejeren skal varsles skriftligt 3 maneder inden lejeforhgjelsen kan traede i kraft. Lejeforhgjelsen
kan dog kreeves med virkning fra det tidspunkt udgiften er palagt ejendommen, hvis kravet om
lejeforhgjelsen fremseettes senest 5 maneder efter det tidspunkt.

Bortfalder eller nedsaettes en skat eller afgift pA ejendommen som er palagt lejerne, skal udlejeren

lade lejen falde tilsvarende. Dette skal meddeles lejerne senest 8 uger efter, at meddelelsen om
nedseettelsen er kommet frem til udlejeren.

Regulering af lejen i henhold til udviklingen i nettoprisindekset

Lejen kan ogsa reguleres en gang arligt efter udviklingen i nettoprisindekset.

Det betyder, at lejen en gang arligt kan reguleres ud fra udviklingen i Danmarks Statistiks
nettoprisindeks.

Lejeforhgjelsen kan ske alene ved udlejerens skriftige meddelelse herom.

OBS. @nskes det, at lejen skal reguleres i henhold til udviklingen i nettoprisindekset, skal dette
anfgres i typeformularens § 11.

Markedsleje

For markedsleje-lejemal, kan udlejeren kreeve lejen reguleret efter nettoprisindeks, pa sammen
made, som lejemal reguleret efter det lejedes veerdi.

Markedsleje-lejemal kan ligeledes regulere efter foragelser i skatter og afgifter pa ejendommen,
men det er dog her vigtigt at sgrge for, at 8§ 50-52 ikke er fraveget for ejendommen.

| praksis gares dette, ved at udlejer i § 11 i typeformularen tager forbehold for at lade lejen stige
efter stigninger i eiendommens skatter, afgifter og bidrag i henhold til lejelovens 88 50-52.

Laes mere om de 2 reguleringsformer under afsnittet om det lejedes veerdi.



Forbedringer

Forbedringsbegrebet

En forbedring er kendetegnet ved at den forgger det lejedes veerdi. Arbejder kan have karakter af
bade vedligeholdelse og forbedring, hvis det bade opfylder udlejerens forpligtelse til at
vedligeholde, men samtidig forgger det lejedes veerdi herudover. Som eksempel kan naevnes
udskiftning af et kakken.

Udlejer vil have en pligt til at vedligeholde det nuvaerende kgkken, en andel af det nye kakken
anses derfor blot som hans forpligtelse til at vedligeholde kgkkenet. Det nye kakken vil dog
formentlig ogsa medfgre en gget vaerdi for lejeren. Denne veerdi tilskrives som forbedring.

Forbedringsarbejder, som medfarer helt nye funktioner og ikke vedrarer noget hvortil udlejeren
allerede har vedligeholdelsespligten, er som udgangspunkt altid 100 % forbedring.

Det er vigtigt at bemaerke at forbedringsarbejder, som skal udfgres i det lejede, skal varsles efter
reglerne herom, da det jo kreever adgang til det lejede.

Herudover er der som udgangspunkt ikke forhindringer for udlejeren til at foretage forbedringer i
det lejede, medmindre det direkte vil &endre det lejedes identitet.

Som eksempel herpa kan naevnes inddragelse af et veaerelse i lejligheden eller sammenlaegning af
to lejligheder til en lejlighed.

OBS. Det er vigtigt, at udlejeren iagttager lejelovens § 65, stk. 2-4, nar han laver
forbedringsarbejder der sammen med forbedringer de seneste 3 ar vil medfare lejeforhgjelser pa
mere end 62 kr. pr. kvm. om aret (2019).

Forbedringsforhgjelser

Udlejeren kan som udgangspunkt forhgje lejen med det belgb der modsvarer forggelsen i det
lejedes veerdi.

| praksis vil lejeforhgjelsen blive beregnet pa ydelsesprocenten pa et seedvanligt 1an optaget til at
betale den andel der udger selve forbedringen.

Har man for eksempel lavet et arbejde for 500.000 i lejemalet, og anses halvdelen af dette for at
veere en forbedring. Beregner man ydelsesprocenten for et lan pa 250.000 optaget pa tidspunktet
for forbedringens feerdiggarelse.

| 2018 har ydelsesprocenten de farste 3 kvartaler veaeret 6,7 % for et fastforrentet 20-arigt
obligationslan med 4 arlige terminer. Det betyder, at man i eksemplet ville kunne tage en arlig
lejeforhgjelse pa 6,7% af 250.000 kr. = 16.750 kr., eller 1395,83 kr. om maneden.

Der findes seerlige regler for forbedringsforhgjelser for seerlige forbedringsforhgjelser. Saerligt kan
her naevnes energibesparende arbejder, privat byfornyelse, centralvarme- eller
varmtvandsinstallation. Reglerne om disse kan findes i lejelovens kapitel X.



Seerlige regler for storhuse

Der geelder seerlige varslingsregler for storhuse, hvis forbedringen sammen med andre
forbedringer over de sidste 3 ar vil medfare en lejeforhgjelse pa mere end 99 kr. pr. kvm om
aret(2019).

Disse regler kan der laeses mere om i boligreguleringslovens kap. IV.

Forhandsgodkendelse af forbedringsforhgjelsen

Huslejenaevnet kan inden forbedringsarbejder udfgres treeffe afgarelse om starrelsen af den leje,
der lovligt vil kunne opkreeves.

Dette kan ogsa gare ved gnsket om at gennemgribende modernisere et lejemal.

Nar man skal have forhandsgodkendt lejen, skal man ogsa sende en opgarelse over de anslaede
udgifter ved gennemfarelsen af arbejderne og en beregning af den gnskede lejeforhgjelse. Man
skal ogsa sende oplysning om forbedringsarbejdets art og lejeforhgjelsens forventede starrelse til
de lejere, som bergres af arbejderne.

Beboerrepraesentation
| eiendomme med mindst 6 beboelseslejemal, har lejerne ret til at veelge beboerrepraesentanter.

| eiendomme med mindre end 6 beboelseslejemal og mere end 2 udlejede beboelseslejligheder
har et flertal af lejerne samme befgjelser som beboerrepraesentationer i andre ejendomme. Der
skal i disse veelges en talsmand til at repraesentere lejerne over for udlejeren.

Er flere ejendomme, der ejes af samme ejer, opfart kontinuerligt som en samlet bebyggelse,
og har disse ejendomme feelles friarealer eller nogen form for driftsfeellesskab, kan der
oprettes beboerrepraesentation, nar eiendommene i alt har mindst 13 beboelseslejligheder.

| en ejendom, der er opdelt i ejerlejligheder, geelder reglerne om beboerrepraesentation for
lejere, hvis udlejeren ejer mindst 6 beboelseslejligheder i ejerforeningen

| en ejendom, der ejes af en andelsboligforening, geelder reglerne om beboerrepraesentation,
hvis mindst 6 beboelseslejligheder ikke bebos af andelshavere

Udlejeren kan, hvis denne er i tvivl om der er en beboerrepraesentation bede samtlige
beboelseslejere om inden en vis frist skriftligt at oplyse, hvem der er beboerrepreesentanter.
Svarfristen skal veere mindst 6 uger. Der ses ved denne beregning bort fra juli maned.
Modtager udlejeren ikke den udbedte information anses beboerrepraesentationen for bortfaldet.

Formalet med beboerrepraesentationen er, at lade repreesentanterne varetage lejernes interesser
over for udlejeren, og veere forhandlende part over for udlejer.

Da beboerrepraesentationen repraesenterer lejerne og deres holdning, er det hensigtsmaessigt at
holde en god kommunikation med den om forhold vedrgrende ejendommen.



Vigtigt!
Udlejeren skal veere opmaerksom, nar han vil gennemfare forbedringsforhgjelser, som sammen

med de sidste 3 ars forbedringsforhgjelser vil medfare en stigning pd mere end 62 kr. pr. kvm om
aret (2019) i ejiendomme med beboerrepraesentationer.

Alle udlejere skal sa inden de varsler ivaerksaettelse af forbedringsarbejder indkalde
beboerrepraesentanterne til et mgde med henblik pa at drafte de pateenkte forbedringsarbejder,
udbudsmateriale og overslag over forbedringsforhgjelsen.

Indkaldelsen skal ske skriftligt, med rimeligt varsel, senest 2 uger far forbedringsforhgjelsen
varsles.

Udlejer skal forud for mgdet fremsende skriftligt materiale vedrgrende forbedringsarbejderne.

Overholder udlejeren ikke denne forpligtelse, kan udlejeren kun opkraeve forbedringsforhgjelser i
det omfang de ikke sammen med forbedringsforhgjelser fra de 3 sidste ar overstiger 62 kr. pr. kvm
(2019).

For udlejere i storhus ejendomme er der seerlige regler vedrgrende beboerrepraesentationen i
boligreguleringslovens § 13 og § 24.

Brugsrettens overgang til andre
Nar man lejer et lejemal, far man en brugsret til det, altsa en ret til at bruge lejemalet.

Der er i lejelovgivningen forskellige mader hvor man kan overdrage denne brugsret til andre.
De primeere er:

1) Fremleje

2) Bytte

3) Fortseettelse

Fremleje

Nar der skrives fremleje, menes der, nar en lejer selv udlejer det lejede. Dette kan ske delvist eller
fuldsteendig.

Delvis fremleje

Delvis fremleje er nar lejeren ikke fremlejer hele det lejede samlet.

Lejeren har ret til at fremleje hgjst halvdelen af lejlighedens beboelsesrum, nar det samlede antal
personer, som bor i lejligheden, ikke overstiger antallet af beboelsesrum.

Har jeg lejet en 4 vaerelseslejlighed, ma jeg altsa fremleje 2 beboelsesrum ud, sa laenge det
samlede antal personer der beboer lejligheden ikke overstiger 4.
Lejeren skal fremsende fremlejeaftalerne skriftligt til udlejer inden fremlejeperiodens begyndelse.

Fuldsteendig fremleje
Fuldstaendig fremleje er, nar lejeren fremlejer hele det lejede samlet.

Lejeren har ret til fremleje hele lejemalet i op til 2 ar, nar lejerens fravaer er midlertidigt og skyldes
sygdom, forretningsrejse, studieophold, midlertidig forflyttelse el.lign.

Udlejeren kan dog modseette sig dette, hvis:



- Ejendommen hvor lejemalet er beliggende i omfatter feerre end 13
beboelseslejligheder,

- eller det samlede antal personer i lejemalet vil overstige antallet af beboelsesrum, eller

- udlejeren i gvrigt har rimelig grund til at modseette sig fremlejeforholdet.

Sidstnaevnte finder oftest anvendelse, nar udlejer ikke mener at lejer opfylder betingelserne for
fuldsteendig fremleje, og derfor modsaetter sig. Fx hvis lejers fraveer ikke har midlertidig
karakter, eller hvis arsagen til fraveeret ikke opfylder betingelserne for fuldsteendig fremleje.
Det kunne veere hvis lejer vil prgve at bo sammen med sin keereste.

Bytte

Lejeren af et lejemal, som udelukkende er benyttet til beboelse, har ret til at bytte med en lejer af
en anden beboelseslejlighed, sa denne lejer overtager lejemalet.

Udlejeren kan modseette sig byttet hvis:
- Udlejeren har bopeel i eiendommen, og denne omfatter faerre end 7 lejligheder
- den fraflyttede lejer ikke har beboet lejligheden i 3 ar,
- lejemalet ved bytningen vil blive beboet af flere end 1 person pr. beboelsesrum, eller
- udlejeren i gvrigt har rimelig grund til at modsaette sig det pagaeldende bytte.

Sidste grund er oftest benyttet, nar udlejer misteenker, at lejeren ikke reelt planlaegger at bytte, sa
det reelt kun handler om at lejer vil fraflytte og ved fraflytningen vil bestemme hvem der sa skal ind
i lejemalet.

Det er vigtigt at bemaerke, at udlejer ikke har pligt til at udleje pa samme vilkar til den nye lejer ved
et bytte. Udlejeren ma blandt andet ogsa gerne gennemgribende modernisere lejemalet ved byttet.
Mere om betingelserne herfor i lejelovens 8§ 73, stk. 3 og 4.

Fortseettelse

Fortseettelse er i modsaetning til bytte der hvor en anden kan overtage lejemalet pa helt samme
vilkar som lejeren havde. Det er derfor ogsa mere skeerpede vilkar for hvornar dette kan ske.

Lejer afgar ved dgden
Hvis lejer afgar ved dgden har aegtefzellen ret til at fortseette lejemalet.

Hos domstolene har denne tidligere veeret fortolket meget stringent. Det er set, at et aegteskab er
indgaet fa uger fer mandens dad og hvor enken aldrig har boet i lejemalet, men alligevel har faet
retten til at fortseette lejemalet efter denne bestemmelse.

Omvendt er der set et tilfeelde, hvor lejeren og dennes samlevende i 1% ar havde planlagt at blive
gift, men 2 uger inden brylluppet dar lejeren. Her kunne den samlevende ikke fortseette lejemalet.

Efterlader den afdgde sig ikke en eegtefeelle, har en anden person, som i mindst 2 ar op til
dagdsfaldet har haft feelles husstand med lejeren, ret til at fortseette lejeforholdet.

Det samme ger sig geeldende, hvis lejer pa grund af alder eller sygdom flytter pa plejehjem.



Samlivsophaevelse, separation eller skilsmisse
Gar lejeren gennem separation, skilsmisse eller omstadelse af aegteskabet eller ophaever lejeren

og dennes samlever deres samliv efter mindst 2 ars feelles husstand, kan lejerens samlever
fortseette lejemalet pa usendrede vilkar.

Opsigelse

Vigtigt! Det helt klare udgangspunkt er, at udlejer ikke bare kan opsige lejeren. Der er meget
snaevre muligheder for at opsige en lejer, mens lejeren som udgangspunkt altid kan opsige.

Der er fglgende 3 kategorier for hvordan en lejeaftale kan ophgre, uden at der er tale om
opheevelse.

1)  Lejers opsigelsesmuligheder
2) Udlejers opsigelsesmuligheder
3) Tidsbhegraensede lejeaftaler

Lejers opsigelsesmuligheder

Lejer kan som udgangspunkt altid opsige sit lejemal. Opsigelsesvarslet er pa 3 maneder, men dog
kun pa& 1 maned for accessoriske enkeltveerelser.

Det er dog muligt, at aftale perioder med uopsigelighed. Aftales dette, skal det anfares i
typeformularens § 11.

Udlejers opsigelsesmuligheder

Det er oftest meget sveert for udlejer at opsige lejer, men der er dog enkelte tilfeelde, hvor udlejeren
kan opsige uden at opfylde seerlige grunde.

Opsigelser uden seerlige grunde:

| disse sager, kreeves der ikke at saerlige betingelser skal veere opfyldt. Udlejer kan som
udgangspunkt frit opsige her.

1) Lejeforhold om accessoriske enkeltvaerelser

Det drejer sig her om enkeltveerelser, som er beliggende i den bolig, som udlejeren selv bebor.
Her er opsigelsesvarslet 1 maned

2) Lejemal i en beboelseslejlighed i tofamilieshuse, nar ejeren bebor den anden.
Det er vigtigt at bemaerke, at ejeren skal bebo den anden beboelseslejlighed pa
udlejningstidspunktet.
Her er opsigelsesvarslet pa 1 ar.
Lejeren kan gare indsigelse i 6 uger fra opsigelsen, hvis denne mener at opsigelsen er uberettiget.
Gar lejeren det, skal udlejeren senest 6 efter lejers fristudlgb, anleegge sag for boligretten, hvis
udlejer gnsker at fastholde opsigelsen

Opsigelsen skal veere skriftlig og indeholde oplysning om at lejeren kan ggre indsigelse.



3) Lejemal i en ejerbolig eller andelsbolig, nar udlejeren selv agter at bebo boligen.

Kravene for at kunne opsige her er, at:
- Udlejeren skal dog have ejet boligen pa udlejningstidspunktet og
- udlejeren ma ikke pa opsigelsestidspunktet eje andre udlejede ejerboliger eller
andelsboliger.

Her er opsigelsesvarslet pa 1 ar.

Lejeren kan ggre indsigelse i 6 uger fra opsigelsen, hvis denne mener at opsigelsen er uberettiget.
Gar lejeren det, skal udlejeren senest 6 efter lejers fristudlgb, anlsegge sag for boligretten, hvis
udlejer gnsker at fastholde opsigelsen

Opsigelsen skal veere skriftlig og indeholde oplysning om at lejeren kan ggre indsigelse.

Opsigelser med serlige krav:

Der er flere, men de opsigelsesmuligheder jeg har vurderet mest relevante for jer er:
1)  Huvis udlejer selv gnsker at benytte lejemalet
2) Nar lejeren har tilsidesat god skik og orden eller betingelserne i et betinget
lejeforhold, og forholdet er af en saddan karakter, at lejerens fraflytning er pakreevet.

Resten kan findes i lejelovens § 83.

Det bar naevnes, at lejeren ved enhver af disse opsigelser kan ggre indsigelse i 6 uger fra
opsigelsen, hvis denne mener at opsigelsen er uberettiget. Gar lejeren det, skal udlejeren senest 6
efter lejers fristudlgb, anlsegge sag for boligretten, hvis udlejer gnsker at fastholde opsigelsen

Opsiger udlejer efter disse bestemmelser skal opsigelsen veere skriftlig og indeholde oplysning om
grunden til opsigelse og lejerens adgang til at ggre indsigelse.

Udlejer gnsker selv at benytte lejemdlet:

Muligheden minder meget om den situation, hvor udlejer gnsker at opsige en ejerbolig eller
andelsbolig for selv at benytte den.

Her er det dog ikke et krav, at udlejer pa opsigelsestidspunktet ikke udlejer andre ejer- eller
andelsboliger.

For at opsige efter denne bestemmelse i lejemal indgaet i dag er der dog mange krav:
1) Er det lejede en ejerbolig,
- skal den veere opdelt fgr lejeaftalens indgaelse og
- lejeren skal ved lejeaftalens indgaelse have at vide, at det lejede er en ejerbolig og
opsigelse kan ske efter lejelovens § 83, stk. 1, litra a (denne regel).
- udlejer skal tidligere have beboet boligen.
2) Udlejer skal agte selv at bebo boligen.
3)  Slutteligt skal udlejers hensyn til at ville bebo boligen skal efter en konkret vurdering
veere rimelige set i forhold til lejers hensyn til gerne at ville blive boende.

Det er generelt rigtig sveert at komme igennem med sadan en opsigelse, og det vil ikke kunne lade
sig gere i et sommerhus, hvis ikke udlejer inden udlejning har beboet (helarsbeboelse)
sommerhuset og igen efter lejeforholdets ophgr igen kan benytte det til helarsbeboelse.



Ndr lejeren har tilsidesat god skik og orden eller betingelserne i et betinget lejeforhold, og forholdet
er af en sddan karakter, at lejerens fraflytning er pdkreevet.

Tilsidesaetter lejeren lejelovgivningens regler om god skik og orden, kan udlejeren opsige lejeren,
hvis forholdet er af veesentlig karakter.

Lejelovens regler om god skik og orden kan findes i kap. XII A.

Tilsidesaetter lejeren lejelovgivningens regler om god skik og orden, men er forholdet ikke af en sa
vaesentlig karakter, at lejerens flytning, kan lejeforholdet i nogle tilfeelde ggres betinget i stedet.

Reglerne for at gare et lejeforhold betinget findes i lejelovens § 79b, stk. 1, nr. 1.

Er lejeforholdet betinget, og overtreeder lejer betingelserne heri, kan lejeren opsige lejeforholdet,
hvis forholdet er af veesentlig karakter.

Det er en konkret vurdering, om forholdet er af veesentlig karakter, men generelt ma der kraeves
mindre nar lejeforholdet allerede er betinget.

Tidsbegreensede lejeaftaler

Tidsbegreensede lejeaftaler er lejeaftaler, som ophgrer ved en angivet dato uden opsigelse. Oven i
dette kan lejeaftalen heller ikke opsiges far denne dato medmindre andet er aftalt.

Det kan veere meget attraktivt for udlejere at tidsbegraense en lejeaftale, men for at udlejer kan
tidsbegraense, skal tidsbegraensningen veere begrundet i udlejerens forhold.

Af eksempler pa forhold som kan veere tilstraekkelig begrundelse kan nzevnes:

- Huvis udlejer gnsker at szelge boligen, men pa tidspunktet for lejeaftalens indgaelse ikke kan
gere dette uden tab.

- Hvis udlejer selv benytter boligen, men pa grund af midlertidig fravaer i en periode ikke kan
gare dette, fx hvis udlejer skal udstationeres.

- Huvis udlejeren selv gnsker at benytte boligen, men péa grund af konkrete forhold ikke kan
gere det pa udlejningstidspunktet, fx hvis udlejer kaber et hus, men har sveert ved at fa
solgt sit nuveerende, og derfor udlejer det kabte hus, mens huset der er til salg
istandseettes/seelges.

Det er Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsens umiddelbare vurdering, at dbning af muligheden for at
udleje sommerhuse pa smagerne til helarsbeboelse, gar, at det kan vaere tilstraekkelig
begrundelse for tidsbegraensningen, at udlejer gnsker at vende tilbage til at sommerhuset skal
tiene som fritidsbolig for udlejeren.

Endelig afklaring af spargsmalet henhgrer dog under domstolene.

Opheevelse

Forskellen mellem opsigelse og ophaevelse er, at opsigelse sker med et varsel, mens ophaevelse
betyder at lejeaftalen ophgrer med det samme, mens lejeren forpligtes til at betale leje indtil det
lejede kunne have veeret ophgrt ved opsigelse.



| praksis vil lejeren dog altid f& et mindre antal dage til at fraflytte.
| modsaetning til opsigelse, vil opheevelse altid veere begrundet i misligholdelse fra lejers side.

De mest relevante arsager til ophaevelse:

- Huvis lejeren ikke betaler lejen eller andre betalinger til tiden

- Huvis lejeren bruger boligen til andet end aftalt, og ikke stopper med det efter udlejerens
pamindelse.

- Huvis lejeren uberettiget modsaetter sig at udlejeren far adgang til boligen

- Huvis lejeren under lejeperioden fraflytter det lejede uden aftale med udlejeren

- Huvis lejeren vanragter boligen og ikke seetter boligen i stand igen efter udlejerens pakrav.

- Huvis lejeren uberettiget helt eller delvist overlader brugen af boligen til en anden og ikke
stopper med det efter udlejerens indsigelse.

Alle ophaevelsesgrunde kan findes i lejelovens § 93.
Der kan altid kun ophaeves, hvis forholdet ikke er af uvaesentlig betydning.

Betaler lejeren lejen, men far pa grund af en fejl betalt 2505 kr. i stedet for 2503 kr., kan udlejer
altsa ikke opheeve, da det er af uvaesentlig betydning.

Hvis lejeren ikke betaler lejen eller andre betalinger til tiden

Betaler lejeren ikke lejen til tiden, kan udlejeren sende et pakrav til lejeren. Pakravet kan tidligst
sendes efter 3. hverdag efter den sidste dag lejeren skulle betale lejen.

Pakravet skal sendes skriftligt, og kan ikke sendes digitalt. Det skal altsa veere per brev. | pakravet
skal veere oplyst, at lejeforholdet kan opheaeves, hvis ikke lejen betales.

Udlejer ma tage et gebyr pa 284 kr. (2019), for at sende pakravet.

Betaler lejer stadig ikke lejen, kan lejer ophaeves 14 dage efter den dag, hvor udlejers pakrav er
kommet frem til lejer.

Hvis lejeren bruger boligen til andet end aftalt, og ikke stopper med det efter udlejerens pamindelse
Hvis boligen er udlejet udelukkende til helarsbeboelse, kan udlejeren ophaeve lejeaftalen, hvis
lejeren benytter boligen til at drive omfattende erhverv, og ikke stopper med det efter udlejerens
pamindelse.

En pamindelse er bare udlejerens besked til lejeren om at stoppe med den uberettigede brug.

Hvis lejeren uberettiget modsaetter sig at udlejeren far adgang til boligen

Hvis udlejeren har en gyldig grund til at skulle have adgang til det lejede, og har varslet lejeren
rigtigt i de tilfeelde, det er kraevet og naegter lejeren stadig at give udlejeren adgang til boligen, kan
dette medfare opheevelse af lejeforholdet.

Hvis lejeren ikke direkte erkleerer ikke at ville give udlejer adgang, vil det kunne kraeve at udlejer
forsgger at fa adgang flere gange, far det kan kan konstateres, at lejeren modseetter sig at give
udlejeren adgang.



Hvis lejeren under lejeperioden fraflytter boligen uden aftale med udlejeren

Nar man udlejer en bolig til helarsbeboelse, bestar der samtidig en pligt til at benytte boligen til
helarsbeboelse. Fraflytter lejeren under lejeperioden boligen uden aftale med udlejeren, kan der
veere tale om, at udlejeren kan ophaeve lejeren.

Det er vigtigt at veere opmaerksom pa, at kortvarige ture sdsom ferie og lignende ikke er omfattet.

Der skal vaere tale om en decideret fraflytning, som kan veere bade permanent eller
leengerevarende.

Hvis lejeren vanrggter boligen og ikke satter boligen i stand igen efter udlejerens pakrav.

Hvis lejeren vanrggter boligen og ikke seetter den i stand igen efter pakrav, kan det begrunde, at
udlejeren kan ophaeve lejeaftalen.

Med vanrggt menes at behandle boligen i strid med sine forpligtelser. Det kan veere hvis lejeren
ikke overholder sin forpligtelse til at vedligeholde boligen, og i stedet lader den ga i forfald, eller
hvis lejeren direkte laver skade pa den eller fierne dele af den.

Hvis lejeren uberettiget helt eller delvist overlader brugen af boligen til en anden og ikke stopper med

det efter udlejerens indsigelse

Lejeren har som naevnt ret til i nogle tilfaelde at overlade brugen af boligen til andre, men overlader
lejeren brugen til andre i andre tilfeelde end disse, kan det begrunde, at udlejeren kan ophaeve
lejeaftalen, hvis lejeren ikke ophgrer med det efter udlejerens indsigelse.

Med indsigelse menes bare, at udlejeren skal gare lejeren opmaerksom pa, at forholdet ikke
accepteres.

Huslejenavn og boligretten

Undertiden opstar der konflikter mellem udlejer og lejer.

Til at lgse disse findes der huslejengevn og boligretter.

Huslejenaevn:

Huslejenaevnene er nedsat for at ggre det nemt og billigt for bade lejere og udlejere at fa prgvet en
sag.

Man behgver ikke en dyr advokat eller anden repreesentant, og det koster kun 312 kr. (2019) at fa
prgvet en sag.

Huslejenaevnet sgrger selv for at spgrge efter alle ngdvendige oplysninger, og vil sgrge for at
belyse sagen tilbundsgaende nok til at det vurderer at det kan lave en materiel rigtig afgarelse.
Sagen hos huslejenaevnet foregar skriftligt. Man skal saledes ikke dukke op nogle steder,
medmindre der skal ske besigtigelse af lejemalet.

Huslejenaevnet kan dog kun prgver sager, hvor de har hjemmel til det. Det kan fx naevnes, at
huslejenaevnet ikke kan prgve spgrgsmal om opsigelse eller ophzaevelse. Man kan se mere om
huslejenaevnets kompetence i lejelovens § 106.



Det kan ogsa ske, at sagen kraever en bevisfgrelse, som ikke lader sig gare for huslejenzevnet, fx
vidnefgrelse. Sker det, vil huslejenaevnet henvise til at sagen praves hos boligretten.

Boligretten:

Har huslejenaevnet ikke kompetence eller kreever sagen en bevisfgrelse, som ikke lader sig gare
for huslejenaevnet, kan den indbringes for boligretten.

Boligretten er en byret, som er specialiseret i boliglejeforhold.

Her geelder det modsatte udgangspunkt i forhold til huslejenaevnene. Boligretten tager som
udgangspunkt kun stilling til de forhold der papeges af parterne.

Laes mere om boligretten i lejelovens 8§ 107-112.



Ved fraflytning:

Nar lejeren skal fraflytte boligen, giver det anledning til udlejeren skal veere opmaerksom pa flere
forskellige forhold:

- Besigtigelsesadgang for potentielle lejere

- Fraflytningstidspunkt

- Det lejedes stand ved fraflytningen

- Fraflytningssyn og fraflytningsrapport

- Udlejers krav

- Udlejers mulighed for at tilbageholde en del af depositum til aconto betalinger

- Udlejers genudlejningsforpligtelse

- Udsendelse af varmeregnskab

Besigtigelsesadgang for potentielle lejere

Nar lejeren skal fraflytte boligen, skal lejeren give adgang til at man kan fa adgang til at besigtige
lejemalet. Kan vaere aktuelt i forhold til nye lejere, men muligvis ogsa eventuelle kabere, hvis
udlejer pateenker at saelge boligen.

Lejer skal give adgang i mindst 2 timer hver anden hverdag i et tidsrum der er egnet til
besigtigelse.

Udlejer skal, hvis han gnsker at benytte sig af adgangen til at besigtige, informere lejeren inden for
rimelig tid om tidspunktet.

Det lejedes stand ved fraflytningen

Nar lejeren fraflytter, skal denne aflevere boligen i samme stand som lejeren modtog den i, med
undtagelse af den forringelse som skyldes slid og eelde, hvis lejeren ikke har
vedligeholdelsespligten.

Har boligen mangler, som udlejeren haefter for, skal lejeren dog ikke udbedre dem, selvom lejerens
vedligeholdelsespligt omfatter det.

Lejeren kan ikke kreeves, at aflevere det lejede i en bedre stand end da han overtog den.

Udlejers krav ved fraflytningen

Nar lejeren fraflytter, skal udlejeren kontrollere om lejeren har afleveret det lejede i den stand, som
lejeren har pligt til. Proceduren for dette er forskellig athaengig af om udlejer kun udlejer en
beboelseslejlighed eller flere.

Udlejere der udlejere mere end én beboelseslejlighed kaldes professionelle udlejere.

Proceduren for professionelle udlejere

Professionelle udlejere skal afholde et flyttesyn senest 14 dage efter lejligheden er fraflyttet.
Lejeren anses for fraflyttet, nar han har overladt boligen til udlejer, hvilket almindeligvis er, nar



ngglerne er afleveret. Lejeren skal indkaldes til flyttesynet skriftligt, med mindst 1 uges varsel.
Denne indkaldelse kan godt vaere digital, altsd per mail eller lignende.

Under fraflytningssynet skal udlejeren udarbejde en fraflytningsrapport, som skal udleveres til
lejeren pa stedet.

Hvis lejeren ikke er til stede ved flyttesynet, eller ikke vil kvittere for at modtage
fraflytningsrapporten, skal udlejeren senest 2 uger efter synet sendes til lejeren.

Udlejeren kan ikke efterfalgende gare krav p& mere istandseettelse end hvad der er indeholdt i
fraflytningsrapporten.

Vigtigt!
Misser udlejeren et af disse skridt, kan udlejeren ikke gare krav pa istandseettelse. Det er derfor
meget vigtigt, at udlejeren falger proceduren.

Laes mere om dette i lejelovens § 98.

Proceduren for ikke-professionelle udlejere

De udlejere som kun udlejer én lejlighed har ikke pligt til at afholde flyttesyn og udarbejde en
fraflytningsrapport.

De skal istedet bare ggre deres krav geeldende senest 2 uger efter lejeren er fraflyttet boligen.
Lejeren anses for fraflyttet, nar han har overladt boligen til udlejer, hvilket almindeligvis er, nar
ngglerne er afleveret.

Det er her vigtigt at udlejer ger sine krav geeldende samlet og inden 2 uger, da udlejer ellers ikke
vil kunne ggre krav geeldende om istandsaettelse.

Udlejers genudlejningsforpligtelse

Fraflytter lejer far udlgbet af sin opsigelsesvarsel, eller er lejeaftalen blevet ophaevet har udlejeren
en genudlejningsforpligtelse.

Det indebaerer en pligt til at foretage almindelige bestraebelser for at genudleje boligen og fradrage
det udlejer far i opsigelsesperioden i kravet mod den fraflyttede lejer.

Med almindelige bestraebelser menes, at udlejer ikke skal ggre mere end man almindeligvis ville
gere ved en udlejning, men heller ikke mindre. | dag vil opslag pa fx boligportalen kunne veere
tilstreekkeligt.

Har udlejeren en venteliste, vil den almindelige procedure for den formentlig ogsa vaere
tilstraekkeligt.

Bestemmelsen er sat ind for at sikre at udlejere ikke bare lader boligen sta tom indtil udigbet af
opsigelsesfristen, fordi den fraflyttede lejer alligevel skal betale for perioden.

Misligholder udlejer sin forpligtelse til at bestraebe sig pa at genudleje kan det medfare, at udlejer
mister retten til at opkraeve betaling for den tid lejligheden star tom, mens lejeren stadig haefter.



Udsendelse af varmeregnskab

Udlejer skal ved fraflytninger ogsa vaere opmaerksom p4, at fraflyttede lejere kan have betalt
aconto for forbrugsudagifter. | det tilfeelde har de stadig krav pa at fa tilsendt regnskaber herfor for
perioden. Udlejer skal altsa sgrge for at fa afleest forbruget ved fraflytning, sa det er muligt at
adskille den fraflyttede lejers forbrug fra den eventuelt nye lejer.

Samtidig skal udlejeren over for den fraflyttede lejer stadig overholder fristerne for at udsende
regnskaberne osv.



Opslagsveerk:

80/20-ejendomme

Med 80/20-ejendomme menes ejendomme, hvor mere end 80 procent af ejendommens
bruttoetageareal d. 1. januar 1980 blev anvendt til andet end beboelse.

Det udvidede ejendomsbegreb anvendes ved denne opggarelse.

Accessorisk enkeltvaerelse
Nar der tales om accessoriske enkeltveerelser, menes enkeltveerelser, som er beliggende i udlejers
bolig. | modsaetning til dette er klubveerelser, som er enkeltveerelser, der ikke er beliggende i
udlejers bolig.

Andelsbolig
Nar der tales om andelsboliger menes boliger, som er en del af en andelsboligforening.

Beboelseslejlighed

Nar der i lejelovgivningen tales om beboelseslejligheder, menes alle boliger, som har selvsteendigt
kgkken og aflab. Det er altsa bade huse og lejligheder.

For at der kan veere tale om en beboelseslejlighed kreeves det selvsteendigt kekken og aflgb. Lejer
man et veerelse og deler kakken med andre veerelseslejere, har man altsa ikke en
beboelseslejlighed.

Lejer man fx et hus, som har kagkken og aflgb, men fremlejer et veerelse i huset, vil man selv have
en beboelseslejlighed, mens veerelseslejeren ikke vil. Det skyldes, at lejeren af huset i sin kontrakt
har selvsteendigt kekken og aflab, mens lejeren af veerelset i sin kontrakt alene har delt adgang til
kokken og aflgb.

Det lejedes veerdi
Nar der tales om det lejedes veerdi, menes der det lejeniveau, som er almindeligt geeldende i
kvarteret eller omradet for tilsvarende hus og husrum, hvor der tages hgjde for beliggenhed, art,
starrelse, kvalitet, udstyr og vedligeholdelsesstand.

| praksis afgares det ved sammenligning med sammenlignelige ejendomme i omradet, hvor lejen
er fastsat efter samme regel.

Det lejedes vaerdi - for smahuse

Nar der tales om det lejedes veerdi for smahuse, menes der som udgangspunkt det samme som
under ’det lejedes veerdi’.

Sammenligningen ma dog kun foretages med ejendomme, som er udlejet efter den
omkostningsbestemte leje, og hvor lejen én gang er justeret op pa grund af stigninger i
omkostningerne for ejendommen.



Det almindelige ejendomsbegrebet

Det almindelige ejendomsbegreb anvendes i lejeloven, nar intet andet er naevnt. Begrebet betyder,
at det er den matrikuleere enhed, der udggr en ejendom.

Det medfgrer, at hver ejerlejlighed er en ejendom, hver hus er en ejendom, mens
udlejningsejendomme hver isaer er én ejendom uanset hvor mange lejligheder der er beliggende i
den.

Det udvidede ejendomsbegreb
Det udvidede ejendomsbegreb finder anvendelse nar man bruger boligreguleringslovens
bestemmelser. Alle opgarelser over antallet af boliger i en ejendom som finder sted med hjemmel i
boligreguleringsloven benytter altsa dette begreb. Ejendomsbegrebet kaldes det udvidede
ejendomsbegreb, fordi det er en udvidelse af det almindelige ejendomsbegreb.

Begrebet gar ud pa at:
o Flere ejerlejligheder, der er i samme ejerforening og ejes af samme ejer, anses for
at veere én ejendom
o Flere ejendomme, der:
= gjes af samme egjer,
= er opfart kontinuerligt som en samlet bebyggelse, og
= har faelles friarealer eller nogen form for driftsfaellesskab,
anses ligeledes i denne lov som én ejendom.
o Det samme geelder, hvor flere ejendomme er samvurderet eller samnoteret i
tingbogen.

Begrebet anvendes bl.a. nar man skal opggre, om en ejendom er et storhus eller et smahus.

Digital kommunikation

Nar der skrives om at kommunikere digitalt, menes der kommunikation via digitale enheder. Det
kan fx veere e-mail, e-boks og sms.

Ejerbolig
Med ejerbolig menes enkelt bolig som ejes privat. Det er altsa hverken en andelsbolig eller en
udlejningsejendom.

Enkeltvaerelse

Et enkeltveerelse er en betegnet som en lejeaftale om et veerelse, som ikke har selvstaendig
adgang til kekken og aflgb. Der kan veere delt kakken og aflgb.

| modsaetning hertil er beboelseslejligheder, som er en lejeaftale om et eller flere veerelser (eller
maske en hel bolig), hvor der er selvstaendig adgang til kekken og aflab.

Enkeltvaerelser kan veere enten accessoriske enkeltveerelser eller klubveerelser

Forbedring

Med forbedringer menes tiltag som gger det lejedes veerdi ud over det, som lejeren har krav pa
ifalge kontrakten.



Begrebet star i kontrast til vedligeholdelse, som er tiltag der generelt har til henblik at sgrge for at
det lejede har den stand, som lejeren har krav pa.

Fremleje
Ved fremleje forstas det, at lejeren videreudlejer sin bolig til en anden.

Det vil altsa se sadan her ud:
Udlejer = lejer (som ogsa er fremleje-udlejer) - fremleje-lejer
Pilene i eksemplet repreesenterer en udlejning.

Gennemgribende moderniseret

Med gennemgribende moderniseret, menes den forbedringsindsats der er lagt i en bolig
beliggende i en storhus ejendom, for at bringe den over den kreevede greense i
boligreguleringslovens 8§ 5, stk. 2.

Har man dette, kan man ved lejefastseettelsen i stedet for den omkostningsbestemte leje kraeve
leje svarende til det lejedes veerdi.

Pr. 2019 kreeves det, at der er forbedret for det mindste belgb af enten 2.255 kr. pr. kvm. Eller
252.894 kr. pr. bolig.

Det bagr bemeerkes, at der ved opgarelsen ogsa fradrages for den vedligeholdelse som der skulle
have veeret udfart, men som ikke laengere er ngdvendig pa grund af forbedringernes udfarsel.

Heldrsbeboelse
Ved helarsbeboelse menes at boligen tiener som ens primeere bolig.

Indvendig vedligeholdelse

Ved indvendig vedligeholdelse forstas vedligeholdelse af lejligheden med hvidtning, maling,
tapetsering og lakering af gulve. Lakeringen af gulve kan ogsa omfatte en mellemslibning, som er
ngdvendig for at muliggere en ordentlig lakering, men ikke en decideret gulvslibning.

Alt andet vedligeholdelse inden for lejemalets vaegge er omfattet af den udvendige
vedligeholdelse.

Klubvaerelse
Nar der tales om klubveerelser, menes der enkeltveerelser, der ikke er beliggende i udlejers bolig.

| modsaetning til dette er accessoriske enkeltvaerelser, som er enkeltveerelser, som er beliggende i
udlejers bolig.

Markedsleje

Ved markedsleje forstas en leje, som ikke er begraenset i lejeloven. Det star altsa udlejeren frit for,
at seette lejen sa hgjt som gnsket.



Omkostningsbestemt leje med almindeligt afkast

Med omkostningsbestemt leje med almindeligt afkast, menes en leje der er fastsat sdledes, at den
kan ejendommens ngdvendige driftsudgifter og et afkast pa 7 % af ejendommens veerdi fastsat pr.
1. april 1973 ved 15. almindelige vurdering.

Den finder kun anvendelse for udlejning i storhuse.

Omkostningsbestemt leje med alternativt afkast

Med omkostningsbestemt leje med almindeligt afkast, menes en leje der er fastsat saledes, at den
kan ejendommens nadvendige driftsudgifter og et afkast som er afhaengig af hvornar ejendommen
er taget i brug.

Afkastet ma ikke overstige rimelige ydelser pa saedvanlige langfristede prioritetslan optaget til
ejendommens opfarelse, og for den resterende del kan tages en forrentning pa:

- 8 pct. hvis ejendommen er taget i brug i 1964

- 10 pct. hvis ejendommen er taget i brug i 1965-69

- 12 pct. hvis ejendommen er taget i brug i 1970-73

- 14 pct. hvis ejendommen er taget i brug efter 1973

Den finder kun anvendelse for udlejning i storhuse

Professionel udlejer

Nar der omtales professionelle udlejere i lejelovgivningen, menes der udlejere som udlejer mere
end én beboelseslejlighed. Modsat er de ikke-professionelle udlejere, dem som blot udlejer én
beboelseslejlighed.

Regulerede lejemal

Med regulerede lejemal, menes lejemal, som er beliggende i en reguleret kommune, og som ikke
er undtaget boligreguleringslovens kap. 1I-V af andre grunde.

Grunde til at kunne vaere undtaget kan veere fx hvis lejemalet er beliggende i en 80/20-ejendom.

Reguleret kommune

Ved en reguleret kommune, menes en kommune, som har valgt at boligreguleringslovens kap. II-V
skal finde anvendelse.

Ved tvivl, kan man altid forhgre sig ved kommunen, for at finde ud af, om denne er reguleret eller
ej.

Smahuse

Smahuse er ejendomme beliggende i en reguleret kommune, hvor der pr. 1. januar 1995 var 6
eller faerre beboelseslejligheder.

Det udvidede ejendomsbegreb finder her anvendelse ved opgarelsen af antallet af
beboelseslejligheder.



Storhuse

Storhuse er ejendomme beliggende i en reguleret kommune, hvor der pr. 1. januar 1995 var flere
end 6 beboelseslejligheder.

Det udvidede ejendomsbegreb finder her anvendelse ved opggrelsen af antallet af
beboelseslejligheder.

Taget i brug
Nar der tales om hvornar en ejendom er taget i brug, menes der som udgangspunkt tidspunktet
hvor ejendommen faktisk er taget i brug af ejeren eller lejere. Det kan dog ogsa veere tidspunktet
hvor der blev givet en ibrugtagningstilladelse efter byggelovgivningen.

Udlejningsejendom
Med udlejningsejendom menes en ejendom, som indeholder flere boliger, mens ejendommen blot
er én matrikuleer enhed.

Begrebet star i modsaetning til ejerboliger (og ejerlejligheder) og andelsboliger.

Udvendig vedligeholdelse

Ved udvendig vedligeholdelse forstas alt vedligeholdelse i og omkring boligen, som ikke er
omfattet af den indvendige vedligeholdelse.

Den udvendige vedligeholdelse er altsa ikke begreenset til det ydre pa ejendommen, som navnet
ellers kunne antyde.

Kort sagt er den udvendige vedligeholdelse alt andet vedligeholdelse end hvidtning, maling,
tapetsering og lakering af gulve.

Uregulerede lejemal

Med uregulerede lejemal forstas lejemal, som enten er beliggende i en ureguleret kommune, eller
som er beliggende i en reguleret kommune, men er undtaget reglerne i boligreguleringslovens kap.
[-V.

Det kunne fx veere lejemal beliggende i 80/20-ejendomme.

Ureguleret kommune

Med ureguleret kommune menes en kommune, som ikke har valgt, at boligreguleringslovens kap.
II-V skal finde anvendelse.

Ved tvivl, kan man altid forhgre sig ved kommunen, for at finde ud af, om denne er reguleret eller
ej.

Vedligeholdelse

Med vedligeholdelse forstas tiltag der generelt har til henblik at sagrge for, at det lejede har den
stand, som lejeren har krav pa, men ikke gar videre end det.



Begrebet star i kontrast til forbedringer, som er tiltag som @ger det lejedes veerdi ud over det, som
lejeren har krav pa ifalge kontrakten.

Spgrgsmal?

| kan altid skrive til min mail: , hvor jeg svarer pa generelle henvendelser


mailto:JLIC@tbst.dk

