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Lejeaftalens huskeseddel

For mange lejemal gzelder der

formulartvang, hvorefter parterne er palagt

at bruge bestemte standard-lejekontrakter.

Er der tale om et lejemal uden

formulartvang, bgr en lejeaftale bl.a.

indeholde bestemmelser om fglgende

forhold:

- Stgrrelse af depositum og anden
forudbetalt husleje samt regulering

- Vedligeholdelse - hvornar kan dette
forventes at finde sted

- Oversigt over eventuelle mangler og
tidspunkt for udbedring af disse

- Hvilke installationer lejer ikke ma
foretage

- Hvor og hvornar leje skal betales

- Lejens fulde stgrrelse inklusiv diverse a
conto-bidrag

- Retsvirkning af manglende eller for sen
betaling

- Husorden - enten som en del af
lejeaftalen eller vedlagt som bilag

- Udlejers adgang til det lejede

- Varslinger for vedligeholdelsesarbejde

- Fremleje

- Afstdelsesret

- Bytte

- Samleveres indflytning og rettigheder

- Beboerreprasentanternes rettigheder
og pligter

Indgadelse af lejeaftalen

I princippet stilles der ingen formkrav til
lejeaftalen. Mundtlige aftaler er derfor lige
sa gyldige som skriftlige. Stilles der krav
fra enten lejer eller udlejer skal aftalen dog
indgds skriftligt. Er der ikke fastsat andet i
aftalen, finder Lejelovens almindelige regler
anvendelse.

Lejelovens ufravigelighed

Indenfor en lang raekke omrader er
Lejeloven ufravigelig til fordel for lejer -
det som kaldes beskyttelsespraeceptiv. Det
betyder fx at lejer i almindelige
beboelseslejemal minimum skal have 3
maneders opsigelse. Men lejeren kan
grundet lovens beskyttelsesformal godt
aftale sig til fx 6 maneders opsigelse.

Depositum og forudbetalt leje

Udlejer kan maksimalt opkraeve hvad der
svarer til et halvt &rs husleje i depositum og
forudbetalt leje. Forudbetalingerne er derfor
maksimalt tre maneders depositum og tre
maneders forudbetalt leje. Det er kun den
"rene” leje som kan opkraeves inden
indflytning. Dvs. at der ikke kan ske tillzeg
af fx varmeudagifter.

Depositumet star som sikkerhed for lejers
forpligtelser indtil den dag, hvor fraflytning
finder sted. Lejere har derfor ikke mulighed
for at bo depositumet op i de sidste tre
maneder af et lejeforhold. Lejeren har dog
denne mulighed ved anden forudbetalte
leje.

Dusgrreglen

Specielt i stgrre byer er det normalt at
opkraeve formidlingsgebyrer for lejemal.
Efter Lejelovens §6 - den sdkaldte
dusgrregel - anses sadanne belgb for
ulovlige og kan kraeves tilbagebetalt. Der
kan som absolut hovedregel heller ikke
kraeves arbejdsaftaler e.l. for opnaelse af
lejemalet. Overtraedelse kan medfgrer
strafferetlig sanktion for udlejer eller andre
som opkraever sadanne ydelser.

Vedligeholdelse

Det pahviler udlejer at holde det udlejede i
forsvarlig stand. Derfor skal han sgrge for
at indretninger til aflgb, el, gas, vand,
belysning osv. er vedligeholdt og rengjort.
Nar det er ngdvendigt, kan lejer palaegge
udlejer at maling og tapetsering skal
fornys.

Lejere har dog pligt til at vedligeholde og
forny I&se og nggler. Er ikke andet aftalt, er
dette lejers eneste vedligeholdelsesforpligt-
else.

Det er dog vaerd at bemaerke, at parterne
som hovedregel har mulighed for at aftale
andre vedligeholdelsesregler. Normalt
modsvares sddanne af huslejenedseettelse.
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Vedligeholdelseskonto

Hovedparten af alle lejemal i Danmark er
pligtige til fgre en vedligeholdelseskonto. Til
en hvis grad kan man sige, at
vedligeholdelseskontoen er lejers sikkerhed
for at udlejer vil veere i stand til at
efterkomme ngdvendige anmodninger om
vedligeholdelse af fx tapet og hvidtning.
Med baggrund i vedligeholdelseskontoen
har lejer nemlig mulighed for at kreeve en
sadan vedligeholdelse. Sikkerheden opnas
ved udlejers forpligtelse til at holde
vedligeholdelseskontoens indtaegter separat
fra anden indkomst.

Mangler ved det lejede

Er ikke andet aftalt indfortolkes normalt, at
lejemalet skal veere i god og forsvarlig
stand.

Lever lejemalet ikke op til denne standard,
kan lejer kraeve udbedring. @nsker udlejer
ikke at udbedre et mangelfuldt lejemal, kan
lejer fortage udbedringerne selv og
efterfglgende sende regningen til udlejer.

I specielle situationer har lejer endvidere
muligheder for at kraeve erstatning ved
mangelfulde lejemal. P& samme made har
lejer mulighed for at kraeve afslag i lejen.
Er der tale om vaesentlige mangler kan lejer
ophaeve lejemalet.

Lejers brugsrettigheder

Som lejer er man forpligtet til at behandle
det lejede ordentligt. Forpligtelsen omfatter
ved siden af lejemalet ogsa trapper,
keeldre, udenoms-arealer osv. Det phviler
lejer at sgrge for, at hans husstand og
andre som gives adgang, overholder disse
retningslinjer. Opstar der skader som fglge
af lejers handlinger er han forpligtet til at
udrede disse. Det samme er tilfaeldet for
skader forarsaget af personer, for hvilket
lejer har ansvaret for.

Lejeaftalen vil som absolut hovedregel
indeholde regler om hvilket formal
lejemalet vil have - beboelse, erhverv eller
en blanding heraf. S&danne bestemmelser i
lejeaftalen er lejer forpligtet til at
overholde. Dog vil der normalt ikke vaere
problemer i, at der i beboelseslejemal
indrettes et arbejdsvaerelse e.l.

Anvendes det lejede til andet end aftalt, har
udlejer mulighed for at ophaeve lejeaftalen.

Lejers installationsmuligheder

Udgangspunktet er, at lejer ikke ma
foretage andringer i det lejede uden
udlejers tilladelse. Lejer skal derfor fx have
udtrykkelig tilladelse til at fjerne vaegge og
opseette nyt kgkken.

Lejer har dog mulighed for at opszette hvad
der kan kaldes for saedvanlige
installationer. Her taenkes pa telefoner,
komfur, vaskemaskine, tgrretumbler osv.
Kun hvor lejligheden ikke er i stand til at
klare sddanne installationer kan udlejer
modseette sig.

Betaling af leje

En grundsatning siger, at pengeskyld er
bringeskyld. Lejer er forpligtet til at betale
sin husleje. Pengeinstitutter og posthuse vil
normalt veere fuldt gyldige indbetalings-
steder. Det pahviler lejer at kunne bevise
sine indbetalinger overfor udlejer.

Er ikke andet aftalt betales husleje forud.

Lejens forfaldsdag

Lejens forfaldsdag vil normalt fremg3d af
lejekontrakten. Rammer forfaldsdag lgrdag,
sgndag eller anden helligdag, udskydes
normalt forfaldsdagen til fgrste efter-
fglgende hverdag. Er forfaldsdagen fx den
1., som er en Igrdag, bliver forfaldsdagen
derfor mandag den 3.

For sen betaling

For sen eller manglende betaling af leje er
blandt ophaavelsesgrundene. Inden
opheaevelse kan finde sted, skal lejer
modtage et brev som redeggr for den
manglende betaling og risikoen for den
forestdende udszettelse af lejemalet.
Skrivelsen er et sdkaldt pakrav, som anses
for modtaget ved dets fremkomst. Lejer
kan derfor ikke holde sig i bevidst
uvidenhed om pakravets fremkomst.
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Fortolkning af lejeaftalen

Ogsa for fagfolk kan lejeaftaler vaere svaere
at tyde. Den sakaldte koncipist-regel kan
dog give en hjeelpende hand. Dens grund-
saetning er, at ved tvivisomme aftalevilkar
fortolkes imod affatteren - hvilket normalt
vil sige udlejer. Koncipist-reglen ma dog
ikke anses for en sikkerhedsventil for lejer.
Kun hvor der faktisk er tvivisomme aftale-
vilkar vil denne kunne finde anvendelse.

Husorden

Blandt udlejers forpligtelser er at holde god
ro og orden i den udlejede ejendom. Han
har derfor mulighed for at lave husordner,
som lejer vil vaere forpligtet til at fglge. Ved
manglende overholdelse kan der ske savel
ophaevelse som opsigelse af den
pagaeldende lejers lejemal.

Da husordenen i den grad regulerer
beboernes dagligdag, abner Lejeloven
mulighed for pavirkning. Har udlejer ikke
selv fastsat en husordensforskrift, kan
beboerrddet vedtage retningslinjerne. Disse
er lige s bindende som udlejers.

Huslejezaendringer

Lejeaftaler er som hovedregel indgdet
under princippet om legal uopsigelighed.
Princippet betyder, at der som absolut
hovedregel ikke er mulighed for efterfgl-
gende at foretage endringer i aftalen,
medmindre begge parter er enige her om.
En af undtagelserne til princippet er dog
andringer i huslejen.

I denne forbindelse skelnes der mellem to
forskellige former for lejemal - de regu-
lerede og de uregulerede. Hovedparten af
alle danske lejemal ma anses for
regulerede, da de dels ligger i regulerede
kommuner og dels har et betydeligt antal
beboelseslejemal. En nem made at afggre
om et lejemal er reguleret eller ureguleret
er ved at kontakte den kommunale
forvaltning.

Ved andringer i lejen bedgmmes de
regulerede lejemal efter Boligregulerings-
loven, mens de uregulerede bedgmmes
efter Lejelovens bestemmelser.

For de uregulerede lejemal gzelder, at
forhgjelse tidligst kan finde sted 2 ar efter
lejeaftalens indgdelse og herefter med
mindst 2 &rs mellemrum. Ved uopsigelige
lejemal kan forhgjelser kun ske hvor der er
taget forbehold her om. En forudsaetning
for forhgjelse er, at lejen er veesentlig
mindre end det lejedes vaerdi. Graensen
saettes normalt til mellem 10 og 15%. Ved
det lejedes vaerdi forstds en leje, som er
almindeligt geeldende i kvarteret for
tilsvarende hus og husrum, nar
beliggenhed, art, stgrrelse, kvalitet,
vedligeholdelsesstand osv. tages i
betragtning.

P& trods af det sjeeldent sker i praksis, kan
lejere have mulighed for at kreeve husleje-
nedsaettelse. Huslejenedsaettelse kan fx
komme pa tale i de situationer, hvor det
lejede falder i veaerdi eller hvor der sker
nedseettelse af de pd ejendommen hvilende
skatter og afgifter.

Varslinger af huslejestigninger kan farst
foretages efter udsendelse af formgyldige
varslings-skrivelser.

Regulering af depositum og forudbetalt leje
Ved huslejestigninger opstar spgrgsmalet,
om der skal ske en tilsvarende stigning i
depositum og anden forudbetalt leje.
Spgrgsmalet er omdiskuteret og kan ikke
antages at veere endeligt afgjort. Udgangs-
punktet er dog, at udlejer har krav pa en
forholdsmaessig stigning i disse belgb, som
opkraeves over det antal maneder deposi-
tumet svarede til.

Udlejers adgang til det lejede

Medmindre andet er aftalt, har udlejer ikke
ret til at have nggle til lejemalet. Derfor kan
adgang kun ske med lejers tilladelse,
medmindre der er tale om uopseetteligt
vedligeholdelsesarbejde - fx et sprunget
vandrgr.

Vedligeholdelsesarbejde

Medmindre der er tale om strengt pakraevet
vedligeholdelsesarbejde, skal lejer have
varsling enten 6 eller 12 uger i forvejen alt
afhaengig af arbejdets indgribende karakter.
Det pahviler udlejer at tage mest muligt
hensyn til lejerne i forbindelse med
arbejdets udfgrelse.
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Lejere kan som absolut hovedregel ikke
nzegte udlejer adgang til at foretage
vedligeholdelsesarbejde. Naegtelse er
ophaevelsesgrund.

Vand og varme

Normalt leveres varmen fra et fjernvarme-
vaerk, hvilket betyder at hele regningen
skal med i varmeregnskabet. Udgifterne
hertil skal normalt kgrer uafhangig af
huslejen. Det samme er saedvanligvis
gaeldende for det vand der leveres fra
vandveerkerne.

Udlejer kan kraeve, at udgifter til vand og
varme betales a conto. Belgbet skal i sa
fald betales i lige store rater og opkraeves
sammen med huslejen. Den samlede
opggrelse sker ved regnskabsarets udlgb,
som normalt straekker sig over en 12
maneders periode.

Fremleje

Det almindelige udgangspunkt er, at lejer
ikke kan overlade det lejede til andre.
Fremleje er dog en af undtagelserne hertil,
da lejer i forbindelse med fx bortrejse i en
periode p& op til 2 &r kan overlade
lejemalet til andre. Fremlejetager overtager
i denne fremlejeperioden det lejede under
samme rettigheder og pligter som lejer
selv.

Fremleje fritager ikke lejer for sine
forpligtelser overfor udlejer. Lejer kan
derfor forpligtes til at erstatte tab som fglge
af fremlejetagers adfeerd.

Aftaler om fremleje for nyere lejemal skal
vaere skriftlige, men der ud over gaelder der
kun ganske fa formkrav.

Udlejer vil normalt vaere forpligtet til at
efterkomme et sagligt gnske om fremleje.

Bytte

Efter tre ars beboelse dbner Lejeloven
mulighed for at beboeren kan bytte sit
gaeldende lejemdl med et andet. En raekke
forudsaetninger skal veere opfyldte fgr bytte
retmaessigt kan finde sted. Af de mest
almindelige kan naevnes, at medlemmerne
af den nye lejers husstand ikke ma
overstige lejemalets antal rum.

Udlejer kan bl.a. modsaette sig bytte, hvis
der er tale om en mindre ejendom. Han kan
ligeledes modseette sig bytte hvis der
foreligger rimelig grund — eksempelvis hvor
den nye lejer tidligere har beboet og
misligholdt et lejemal i samme udlejnings-
ejendom eller hvor den nye lejer pa
tilsvarende made har misligholdt andre
lejemal.

Afstdelsesret

Lejer har som absolut udgangspunkt ikke
mulighed for at afsta sit lejemal til andre. I
beboelseslejemal er eneste reelle mulighed
aftale med udlejer.

Ved afst3else udtreeder den oprindelige
lejer af lejeforholdet, som i stedet
overtages af den nye lejer. Denne
indtraeder i den oprindelige lejers
rettigheder og forpligtelser.

Samlevers indflytningsret

Det almindelige udgangspunkt er, at en
lejer har mulighed for at lade en samlever
flytte ind. Udlejer kan dog modszette sig en
sadan indflytning, hvis der fx bliver flere
personer end antal rum, eller hvor udlejer
har reelle grunde til at modseaette sig
indflytning. Hovedsageligt vil det veere i
situationer hvor samleveren tidligere har
beboet og misligholdt et tilsvarende
lejemal.

Samlivsophgr

Ophaeves et samliv som har bestaet i
minimum 2 &r, kan samleverne normalt
selv afggre hvem der skal fortsaette
lejemalet. Kan der ikke opnas enighed
mellem parterne, sker afggrelsen ved
domstolene. Her foretages en generel
behovsvurdering.

Normalt er det uden betydning, om kun den
ene samlever star pa lejekontrakten.
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Lejers dad

Afgar lejer ved dgden har dennes aegtefeelle
ret til at fortsaette lejemalet. Et husstands-
medlem som i minimum 2 ar har haft feelles
husstand med afdgde, har ret til under
visse forudsaetninger at fortsaette lejemalet.
Den vaesentligste forudseetning er
formentlig, at afdgde ikke havde en
gtefeelle ved sin dgd.

Lejer flytter pa plejehjem

Flytter lejer grundet alder eller sygdom pa
plejehjem, beskyttet bolig e.l. har en
eventuel segtefeelle ret til at fortsaette leje-
malet. Det samme er tilfaeldet for ugifte
husstandsmedlemmer, hvis de har haft
faelles husstand minimum 2 &r for
flytningen og lejer er ugift.

Ophaevelse & opsigelse - virkning

Ophaevelse er hardeste misligeholdelses-
befgjelse og kan medfgre naermest
omgaende fraflytning. Ved ophaevelse fas
en frist pa normalt 3 maneder.

Opsigelse

Har lejeaftalen ikke taget stilling til
lengden af lejers opsigelsesfrist vil den for
nyere lejemal vaere 3 maneder fra den
forste hverdag i maneden. For visse
enkeltvaerelser er fristen dog en maned.
Lejers zegtefaelle skal give samtykke til
ophaevelsen, hvis lejemalet tjener som
familiens bolig.

Har flere lejere indgdet lejeaftalen sammen,
skal de normalt alle godkende en opsigelse.
Lejelovens bestemmelser giver lejere en
lang raekke rettigheder - bl.a. den
almindelige 3 maneders opsigelsesfrist. For
visse enkeltvaerelser er fristen, som naevnt,
dog kun en méned.

De mest almindelige situationer hvor
udlejer kan opsige lejere er hvor udlejer
selv gnsker at benytte det lejede, hvor lejer
ikke iagttager god ro og orden og hvor
andre vaesentlige grunde berettiger
opsigelse.

Ophaevelse

Lejer kan ophaeve lejemalet hvis der
foreligger misligholdelse fra udlejer. Det vil
normalt sige hvor der foreligger et
mangelfuldt lejemal.

Udlejer kan kun haeve en lejeaftale, hvis
der foreligger misligholdelse pa en af de
mader som star opfart i Lejelovens §93.
Det veere sig ved manglende betaling af
pligtige pengeydelser, andet brug end
aftalt, modsazettelse af berettiget gnske om
adgang til det lejede, utidig fraflytning uden
aftale, vanrggt, overladelse af lejemalet til
uberettigede personer, manglende
overholdelse af god skik og orden, ulovlige
besgg, manglende overholdelse af lovlig
arbejdsforpligtelse og anden form for
vaesentlig misligholdelse. For at en
ophaevelse kan fa retsvirkning efter sit
indhold, skal den opfylde visse formkrav.
Disse er bl.a. at lejer normalt skal gives en
advarsel om forestdende ophaevelse, hvis
specificerede forhold ikke bringes i orden.

Tidsbestemte lejeaftaler

Er det i en lejeaftale aftalt, at den bort-
falder pa et bestemt tidspunkt sker ophgret
uden yderligere meddelelser mellem
parterne. Som udgangspunkt kan alle
lejemal tidsbegraenses.

I et tidsbestemt lejemal kan der ikke ske
opsigelse, medmindre dette er aftalt.
Ophavelse kan finde sted efter de
almindelige regler.

Lejer kan i saerlige situationer f3
boligrettens ord for, at en tidsbegraansning
skal tilsidesaettes. Det kan fx ske hvor
lejerens erhverv er knyttet til lejemalet.

Beboerrepraesentation

I ejendomme med minimum 6 beboelses-
lejemal har lejerne mulighed for at oprette
beboerrepraasentation. Ud over de ordinzere
beboermgder kan beboernes
repraesentanter til en vis grad gve
indflydelse pa ejendommens daglige drift.
Bl.a. har repraesentanterne krav pa under-
retning om ansaettelse af funktionaerer, de
kan udarbejde husorden og kan kraeve
hgring inden eventuelle huslejestigninger.
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Konfliktlgsning

Lejeretten opererer med flere forskellige
konfliktlgsningsinstitutioner. Dels de
normale domstole, men ogsa specielle
lejeretlige organer.

Huslejenzevnet behandler sager om
lejemal, som er omfattet af
Boligreguleringslovens kapitel 2-5, hvilket i
praksis vil sige spgrgsmal om
huslejestigninger.

Boligretten er den lokale byret, som
behandler sager om lejemal omfattet af
Lejeloven. Endvidere tager Boligretten sig
af sager om erhvervslejemal.
Boligklagenavnet er anvendeligt fx hvor
lejere eller andre personer denne er
ansvarlig for har optradt voldeligt, truende
eller pa anden made stgjende. Et andet af
de omrader Boligklagenaevnet beskaeftiger
sig med er, hvor beboerne kraever udlejer
forpligtet til at foretage sikkerhedsforan-
staltninger opsat - sdsom dgrtelefon.
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