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1. Indledning

En ret til et boliglejemal er som udgangspunkt en personlig ret for lejer. Det er ligeledes en
pligt, idet lejer forpligter sig til at betale leje for lejemalet. Lejer har som udgangspunkt ikke
adgang til at overlade til andre uden udlejers samtykke.! Udgangspunktet bliver dog fraveget
i flere bestemmelser i lejeloven. Lejer har f.eks. ret til at overlade brugen af det lejede til
medlemmer af sin husstand, jf. lejelovens § 26, stk. 2, og lejer har ret til at fremleje, jf.
lejelovens §§ 69-70.

Lejers xgtefaelle eller lejers husstandsmedlem har desuden mulighed for at succedere i
lejeforholdet ved en successionsberettigende begivenhed, jf. lejelovens §§ 75-78. Dette veere
sig ved dgd, fraflytning til plejehjem, 2ldrebolig eller lign., separation, skilsmisse eller
omstgdelse, samlivsophgr, eller hvis aegtefzllen forlades af lejer.

Udlejers retsforhold med én lejer, kan sdledes, uden udlejer kan modsztte sig det, blive til et
retsforhold pa samme betingelser med en anden lejer. Nar én lejer indtraeder, og en anden
udtrader, opstar der en haftelsesproblematik i forhold til udlejer.

Dette speciale vil omhandle de retsvirkninger en succession péa lejersiden medfgrer for den
indtrzedende lejer og den tidligere lejer, som udtraeder. Ved undersggelse af specialets
problemstilling, er det forudsat, at det lejeforhold der er indgdet mellem parterne er gyldigt
og uomtvisteligt.

1.1 Problemformulering

[ dette speciale fokuseres der pa retsvirkningerne af succession, b&dde med fokus pa
indtraedende lejer og med fokus pa tidligere lejer. Der legges sarligt veegt pa
heeftelsesproblematikken, hvor lejerne i lejeforholdet med udlejer kan heefte for tre poster:
Lejebetaling, forbrug og istandsattelse. Den indtraedende lejer indtraeder i alle rettigheder og
forpligtelser, hvorfor lejer fra udlejer kan blive mgdt med krav om administrationsgebyr og
lignende, hjemlet i lejekontrakten. Udlejers adgang til at opkraeve saddanne gebyrer
analyseres.

1.2 Struktur

I kapitel 3 gennemgas de successionsberettigede i henhold til lejeloven. Herunder inddrages
den historiske baggrund for indfgrelse af de forskellige successionsberettigende
bestemmelser, bade ved succession for zegtefzeller og succession for husstandsmedlemmer.
De retlige standarder agtefelle og flles husstand gennemgés og diskuteres ligeledes i dette
kapitel. Gennemgangen og diskussionen er ngdvendig for, at afggre hvornar disse
persongrupper kan succedere.

N&r der succederes i et lejeforhold, opstar der haftelsesproblematikker i forhold til leje,
forbrug og istandsattelse. Den indtreedende lejer indtraeder i alle rettigheder og pligter i
lejeforholdet. | kapitel 4 bliver retsvirkningerne af succession derfor gennemgdet og
diskuteret, herunder indtraedende og tidligere lejers haftelse. Udlejers mulighed for at kraeve
administrationsgebyr og lignende af lejer undersgges ligeledes.

1 kapitel 5 indeholder en konklusion pa specialets problemformulering.

! Tilsvarende Louise Faber: Afstielsesrets. 70-71.




2. Metode

Den anvendte metode i dette speciale, er den retsdogmatiske metode, dog med et enkelt
retspolitisk indslag. I retsdogmatikken sgges galdende ret fastlagt. Udgangspunktet er derfor
loven og dens ordlyd. Eftersom dette er et lejeretligt speciale, er lejeloven den veaesentligste
lov i specialet.

Loven fortolkes gennem retspraksis, hvorfor retspraksis anvendes for at belyse anvendelsen
af lovens bestemmelser, og hvilken fortolkning de er tillagt af domstolene.

Safremt retspraksis giver anledning til tvivl og spgrgsmal, eller der ikke findes retspraksis pa
omradet, anvendes forarbejder som fortolkningsbidrag, for at fastsla lovgivers intention med
den givne bestemmelse. Forarbejderne medvirker saledes til en bedre forstdelse af lovgivers

hensigt.

Der anvendes ligeledes lejekontrakter, for at synligggre emnets relevans og bidrage til
relevante virkelighedstro eksempler. Lejekontrakterne inddrages med henblik pa afklaring af
problemstillingen, der vedrgrer om udlejer har mulighed for at opkraeve
administrationsgebyr og lignende af lejer.

2.1 Ophgrte loves forarbejders retskildemaessige veerdi

Forarbejder til en ophgrt lov, kan stadig have retskildemaessig veerdi. Forarbejderne angiver
ofte lovgivers hensigt med indfgrslen af bestemmelsen, og hvilke omrader bestemmelsen kan
anvendes pa.

Kriterierne for at de stadig kan tilleegges retskildemaessig veerdi er dog, at bestemmelsen
forarbejderne omhandler stadig er at finde i loven. Safremt bestemmelsen fjernes, og en
tilsvarende indfgres nogen tid efter, er det forarbejderne til den nyere bestemmelse der som
udgangspunkt tilleegges vaegt, idet lovgivers intention typisk har endret sig siden den
tidligere bestemmelse. Hvis forarbejderne henviser til de tidligere forarbejder, skal de
tidligere forarbejder dog naturligvis tillegges veaegt. Hvor jeg anvender ophavede loves
forarbejder i dette speciale, vil jeg konkret anfgre, om og hvorfor forarbejderne kan anvendes
som et fortolkningsbidrag til lovens ordlyd i dag.




3. Successionsberettigede iht. lejeloven

3.1 Begrebet succession
Den retlige standard "fortszette”, som anvendes i lejelovens §§ 75, 77, 77a og 78, defineres
som retten til at indtraede i det bestdende lejemal pd uaendrede vilkér for indtreedende lejer.2

Begrebet succession indbefatter sdledes indtraedelse og fortsattelse af rettigheder og pligter
ved lejerskifte.3 Succession forstds som indtreedende lejers forszttelse i lejemalet, uden
udarbejdelse af ny lejekontrakt og hvorfor pligter og rettigheder overfor udlejer er uzndrede.

Retten til at succedere opstar ved de successionsberettigede begivenheder, som er defineret i
Lejelovens §§ 75-78. Arsagen kan f.eks. vare lejers dgd, hvor egtefeellen eller et feelles
husstandsmedlem er tillagt successionsadgang efter afdgde, jf. lejelovens § 75.

I lejeloven er succession hjemlet i det tolvte kapitel - "Brugsrettens overgang til andre
(fremleje, bytte mv.)”.

I dette kapitel belyses det, hvilke personer der er successionsberettigede til boliglejemal i
henhold til lejeloven.

3.2 [gtefeller

3.2.1 Indseettelse af adgang til succession 1919

Adgangen til succession for zegtefealler blev indfgrt med lov nr. 598 af 31. oktober 1919 i
dennes § 8D.* Der blev herigennem givet adgang til, at et huslejenaevn kunne fastsatte en
successionsret for den ene zgtefaelle. Dette kunne ske i det tilfzelde af den anden agtefelle
afgik ved dgden, eller i tilfzelde af zegteskabets oplgsning ved separation eller skilsmisse, hvor
lejer, underforstaet manden, ikke agtede at fortsaette lejemalet. 5

Bestemmelsens indhold svarer til lejelovens § 75, stk. 1, samt lejelovens § 77. Det var dog
ikke en givet ret for lejeren, men en ret lejeren kunne tillzegges af huslejenavnet. Ved
agtefeellens dgd, kunne der dog kun gives tilladelse til succession, safremt det var manden
der dgde, og enken hensad i uskiftet bo.6

Ifplge bemaerkningerne til lovforslaget blev § 8D indsat i lov om fastsattelse af husleje pa
baggrund af et forslag fremsat af Boligkommissionen.

Boligkommissionen udtalte i forbindelse med fremszettelse af forslaget, at "under de
nuvarende vanskelige Forhold vil det ofte med rette foles som en Ubillighed, at en Lejers Enke

2 Tilsvarende Halfdan Krag Jespersen: Karnov Leje- og boliglove 2013, note 606 til lejelovens § 75.

3 Tilsvarende anvendelse af ordet succession: TBB1998.218B, Anne Louise Husen og Tove Flygare:
Brugsrettens overgang og lejemalets ophgr, s. 315. Louise Faber: Afstielsesret, s. 163f. Niels Gesner:
Erhvervslejeret s. 147f., Sys Rovsing Koch, Flemming Sorth: TBB2001.137.

4 Lov nr. 598 af 31. oktober 1919 var en forlaengelse af tidligere huslejelove, hvorfor den ogsé kaldes
den femte huslejelov.

5 Bestemmelsens fulde ordlyd: "Naar et Lejeforhold ophgrer paa Grund af Dgdsfald eller Oplgsning af
Agteskab, skal Neevnet efter Begeering veere berettiget til at fastsatte, at Lejemdlet skal fortsaettes med
Lejerens efterlevende £gtefaelle eller Bgrn - forsaavidt de paagaeldende havde Husstand sammen med
den afdgde - eller en Lejers fraseparerede eller fraskilte £Zgtefzelle, forsaavidt Lejeren ikke selv agter at
fortsaette Lejemdlet.”

6 Bemeerkninger til lovforslag nr. 44 af 1935-36, blad nr. 73, s. 33 anden spalte.




eller Born maa finde sig i, at Lejeforholdet ophgrer, fordi Lejeren afgaar ved Dgden, naar de
paagaldende farte Husstand sammen med Lejeren...””

Boligkommissionen fandt sdledes, at der var et beskyttelseshensyn at tage til lejers egtefeelle,
som vejede tungere end hensyn til udlejers disposition over lejemalet. Et beskyttelseshensyn
der begrundes i "de nuvaerende vanskelige forhold”, hvilket refererer til boligmanglen efter 1.

verdenskrig.®

Grundet forarbejdernes alder og den givne situation, der fgrte til indsaettelse af
successionsadgangen, har forarbejderne en begranset fortolkningsmaessig veerdi i dag.

3.2.2 Udvidelse af adgangen til succession i 1934

1 juni 1934 nedsatte Indenrigsministeriet et udvalg med det formal, "at udarbejde et
Lovforslag indeholdende mere almindelige Regler om Retsforholdet mellem Ejer og Lejer ved
udleje af Beboelseslejligheder...”. Lovforslaget udarbejdet af udvalget udmgntede sigi 1937 til
lov om leje, hvori lovens § 65, stk. 2, udvider beskyttelsen for egtefaellers boliglejemal med
forskellige tiltag.10

Forst og fremmest udvides successionsmuligheden til en ret for egtefellen, der indtraeder i
lejeforholdet, i stedet for en ret der fgrst indtraeder nar et huslejenzevn har truffet afggrelse.
Retten modificeres dog af, at udlejer kan modsaette sig successionen, hvis han har "vagtige
grunde” til dette, jf. lov om leje af 1937 § 65, stk. 1.

Successionsmuligheden udvides ligeledes til at geelde, hvis den ene agtefeelle har forladt det
flles hjem, jf. § 65, stk. 2. Denne bestemmelse er en tidlig pendant til den nugeeldende
lejelovs § 78, hvorefter agtefzllen har ret til at fortseette lejemalet efter reglen i lejelovens §
75, stk. 1. Forskellen pa den dagzldende og den nugaeldende bestemmelse bestar i, at udlejer
efter nugeldende bestemmelse ikke kan angive vaegtige grunde, som medfgrer at egtefzellen
ikke kan fortsztte lejemalet. Udvidelsen blev i forarbejderne begrundet med at det ikke
burde have afggrende betydning hvorvidt segtefaellerne var blevet skilt, eller en af
egtefellerne var blevet forladt.!!

PA trods af lovens hgje alder er forarbejderne til den stadig anvendelige som
fortolkningsbidrag i et vist omfang. De angiver motiverne til en udvidelse af
successionsbegivenhederne til at omfatte blandt andet en forladt zgtefelle. Dette
fortolkningsbidrag har fundet anvendelse vedrgrende den i pkt. 3.2.5 anfgrte afvejning af
hvorvidt en frasepareret aegtefzlle har ret til lejemalet, hvis agtefzllen, der bor i lejemalet,

dar.

3.2.3 Adgang til succession for zgtefallen ved lejers flytning til plejehjem eller
lignende

Kgtefaellernes adgang til succession i boliglejemal blev udvidet, med lov nr. 82 af 19. marts

1975. Herigennem blev der givet adgang til, at gtefeellen kan fortsaette lejemalet, hvis lejer

flytter pa plejehjem eller lignende.

7 Forslag til lov om fastsattelse af husleje, fremsat i Landstinget d. 8. oktober 1919, bilag 2.
8 Aage Hoffmann og Jeanne Bau-Madsen, I skyggen af 1. verdenskrig, s. 16f.

9 Bemeerkninger til lovforslag nr. 44 af 1935-36, blad nr. 73, s. 15 gverst.

10 Lov nr. 54 af 23. marts 1937.

11 Bemzerkninger til lovforslag nr. 44 af 3. januar 1936, s. 33, 2. spalte.




Det angives i forarbejderne, at baggrunden for tilfgjelsen af flytning til plejehjem eller
lignende er, “at overtagelse kun kan ske ved lejers dod og ikke, ndr lejeren flytter pd plejehjem
el. lign., har i mange tilfelde virket urimeligt hdrdt.”

Eftersom dette er den oprindelige bestemmelse, som omhandler egtefellens ret til
succession ved lejers flytning til plejehjem eller lignende, er forarbejderne til denne stadig
aktuelle som fortolkningsbidrag.

Adgangen til succession ved agtefallens flytning til plejehjem eller lignende, er udvidet
adskillige gange siden 1975. Bestemmelsen er nu meget omfattende, med krydshenvisninger
til andre love, samt forskellige boligmuligheder. "Eller lignende” fremgdr dog stadig af
lovteksten, hvorfor bestemmelsen ikke kan anses for at veere udtgmmende. Safremt lejer
flytter til en bolig, som ikke kan antages at falde ind under anvendelsesomradet for lejelovens
§ 76, ma lejelovens § 78 i stedet kunne anvendes, idet agtefellen i s& fald ma kunne anses for
forladt. 12

3.2.4 Revision aflejeloveni 1979
Lejeloven blev revideret i 1979, og fik ved revisionen nogenlunde den udformning den har i

dag.

Med revisionen blev adgangen for udlejer til at modszette sig succession, hvis vaegtige grunde
talte herfor, afskaffet, da ordlyden, som fandtes i alle successions- og
overtagelsesbestemmelserne, ikke havde givet anledning til retspraksis siden 1937.13

Successionsbegivenhederne blev ligeledes delt ud pa flere paragraffer ved lovens vedtagelse,
saledes hver paragraf omhandler én, eller en beslaegtet gruppe af begivenheder, som giver
adgang til succession. Dette er ikke begrundet i bemerkningerne, men er formentlig gjort for
at gore lejeloven mere overskuelig og lettere tilgeengelig. Successionsbegivenhederne blev
delt op i dgd § 75, fraflytning til plejehjem § 76, separation, skilsmisse eller omstgdelse § 77,
og forladt egtefeelle § 78.

3.2.5 Begrebet aegtefaelle

Begrebet egteflle er en retlig standard, der i henhold til retspraksis om lejeloven ikke
kraever fysisk samliv eller fzlles bopael, jf. U.1994.2230. 1 U.1994.2230 blev xgteskabet
indgaet fa uger inden mandens dgd, enken aldrig havde boet i lejligheden. Lgteskabet blev
alene indg3et for at sikre enken gkonomisk, da enken gennem xgteskabet opndede ret til at
succedere efter lejer. Det er en betingelse for at opfylde kravet om at vaere egtefeelle, at
agteskabet er en realitet, jf. GD 1992.9@. | dommen dgde lejer to uger inden et planlagt
agteskab med sin samleverske igennem halvandet ar, hvorfor samleversken ikke kunne

succedere.

Der er i den lejeretlige teori diskussion om, hvorvidt lejers egtefaelle har ret til succession i
perioden mellem separationsbevillingen og endelig skilsmisse efter LL § 75, stk. 1, dvs. hvis
lejer dgr inden endelig skilsmisse.1*

Problemstillingen opstar idet agtefzllerne, for at opnd separationsbevilling, skal have truffet

12Tjlsvarende: Louise Faber i TFA 2013.415, afsnit 2.2.

13 Lovforslag nr. L 141, Folketinget 1978-1979, Blad nr. 370, s. 32. De omhandlede bestemmelser er lov
nr. 82 af 19. marts 1975, §§61-62.

14 [ ouise Faber i TFA 2014.102. Anne Louise Husen og Tove Flygare i Lejemdlets ophgr og
brugsrettens overgang s. 518.




afggrelse om hvem der skal overtage lejemalet og meddelt dette til udlejer. De skal have
truffet afggrelse vedrgrende lejemalet, da parterne skal have ophzevet samlivet for at blive
separeret, jf. zegteskabslovens § 31, modszatningsvist. For at opna separationsbevilling, skal
agtefellerne derfor n til enighed om hvem, der skal fortsatte lejemdlet, jf. 2egteskabslovens
§ 55, stk. 1, jf. § 42, stk. 1. Alternativt skal spgrgsmalet optages til dom, inden
separationsbevillingen kan udstedes, jf. gteskabslovens § 37.

Safremt aegtefaellen, der har opndet ret til lejemalet, afgar ved dgden efter opndelse af
separationsbevilling, er spgrgsmalet hvorvidt den efterlevende sgtefelle, har ret til at
succedere efter den afdgde aegtefelle.

Problematikken kan opdeles i to. En situation hvor segtefeellen, der har opndet retten til
lejema3let, afgar ved dgden. En anden situation, hvor en zegtefeelle har opndet retten til
lejemalet, men hvor denne dom er blevet anket, og aegtefzellen med retten til lejemalet afgar
ved dgden under ankesagen.

3.2.5.1 Agtefzllen dor inden skilsmissen
Lovteksten og forarbejderne omtaler ikke problematikken, som derfor ma afklares ved en
fortolkning af, om separation medfgrer, at parterne ikke laengere anses som agtefeller.

Begrebet agtefzller i familieretligt henseende anvendes pa to personer af forskelligt kgn
eller to personer af samme kgn, som har indgdet aegteskab, jf. egteskabsloven § 1.

I familieretten suspenderes de fleste af aegteskabets retsvirkninger ved separation. Det veere
sig formuefzllesskabet, jf. retsvirkningslovens § 16, stk. 2, den gensidige forsgrgelsespligt, jf.
retsvirkningslovens § 2 modsztningsvist, og arveretten, jf. arvelovens § 49. Der har derfor
varet diskussion i teorien om, hvorvidt aegtefellen, som ikke har fet lejemalet ved
separationsbevillingen, er berettiget til dette safremt zegtefeellen, som fik lejemalet, dgr inden
en eventuel skilsmisse. Det skal saledes afklares, om parterne efter en separationsbevilling
anses for aegtefaeller, med de rettigheder der tilkommer den efter lejelovgivningen, helt frem
til skilsmissen.

Anne Louise Husen og Tove Flygare mener i Lejemadlets ophgr og brugsrettens overgang s.
518, at beskyttelsen i § 75 ophgrer ved separation. Til stgtte herfor anfgrer de
VLT.1944.114H.

VLT.1944.114H: En hustru (H) og hendes mand (M) blev separeret. Det var M’s lejlighed, men det blev i
forbindelse med separationen aftalt at H’s skulle overtage den, hvilket blev godkendt af udlejer. M flyttede derefter
ud af lejligheden. H blev syg, og indlagt pd sygehus, under hvilket ophold hun fik daglige besgg af M. Fgr H afgik
ved dgden p4 sygehuset, havde H og M drgftet en ophaevelse af separationen. Separationen blev derfor anset for
bortfaldet, hvorfor M igen kunne indtreede i lejemalet efter § 75.

Den ovenfor refererede dom giver ikke en Igsning p3, hvorvidt der er adgang til at succedere i
separationsperioden, hvis egtefzllen dgr. I dette tilfelde var der truffet aftale om lejligheden,
hvilket var meddelt udlejer. Separationen blev dog ophaevet, hvorfor dommen ikke kan anses

for et praejudikat for en situation, hvor separationen ikke er ophgrt.

Lejelovens bestemmelser om succession for zgtefeeller har siden indfgrslen af adgangen til
denne ved lov nr. 598 af 31. oktober 1919 i § 8D, haft til formal at beskytte aegtefeellens ret til
lejemalet ved naermere bestemte successionsberettigede begivenheder. Lovgiver hari de




efterfolgende &r udvidet succession for segtefeeller til at omfatte flere begivenheder, se
ovenfor pkt. 3.2.1-3.2.4.

Ordlyden af lejelovens § 77, 1. pkt., som omhandler succession ved separation, skilsmisse og
omstgdelse, udelukker ikke anvendelse af lejelovens § 75, stk. 1, séfremt egtefaellen afgar ved
dgden efter separationsbevilling eller dom. Hvis et segtepar gar fra hinanden uden at blive
separeret, eller en af egtefellerne flytter inden de har opniet en separationsbevilling, har
den wgtefzlle der er blevet i lejemalet mulighed for at succedere som forladt segtefelle, jf.
lejelovens § 78. Safremt den agtefeelle, der bibeholdte sin bopzl i lejemalet afgar ved dgden,
har den fraflyttende egtefzlle krav pa at succedere i lejemalet efter afdgde, jf. lejelovens § 75,
stk. 1. Hvis retsstillingen er siledes, at en separeret aegtefeelle ikke vil have ret til at succedere
i lejemalet efter eegtefaellens dgd, vil retstilstanden veere forskellig alt efter om zegtefeellerne
er separeret eller om agtefellen er forladt. Dette vil stride mod formalet med lejelovens § 78,
som oprindeligt blev indsat i lov om leje af 1937 § 65, stk. 2.15 Udvidelsen blev i forarbejderne
begrundet med, at det ikke burde have afggrende betydning om agtefaellerne var blevet
separeret eller skilt eller om en zgtefeelle var blevet forladt.16 Det har sdledes ikke veeret
formalet med indfgrslen af successionsadgangen for den forladte zegtefalle, at give denne en
bedre retsstilling end en separeret agtefalle, hvilket vil veere tilfeeldet, safremt en separeret
agtefaelle ikke har adgang til at succedere efter agtefeellens dgd.

Grundet ordlyden i lejelovens § 77, 1. pkt,, ikke er til hinder for succession ved dgdsfald efter
separationsbevillingen, formalet med lejelovens § 78 ikke har veeret at give forladte
aegtefzeller bedre retsstilling end separerede, og egteskabet som sadant oplgses fgrst
endeligt ved skilsmisse, ma parterne anses for agtefeller i lejeretlighenseende indtil endelig
skilsmisse. Dette medfarer, at lejelovens § 75, stk. 1, er anvendelig, safremt en den agtefeelle,
der er blevet tildelt lejemalet, afgir ved dgden inden skilsmissen.*”

3.2.5.2 Agtefallen dor under ankesagen

Der kan opst3 den situation, at sagen om retten til lejemalet er afgjort ved dom, og denne dom
ankes. Safremt agtefzllen, der i farste instans blev tilkendt lejemadlet, afgar ved dgden inden
ankesagen, har den anden agtefzlle ingen modpart mere. Situationen foreldiU.1990.8234.

U.1990.823@: Retten til det flles lejemal, blev tillagt hustruen, som var alvorligt syg. Hustruen afgik ved dgden
tre dage efter domsafsigelsen. Manden ankede sagen. Det fremgik af ankesteevningen, at afdgdes livsarvinger, jf.
boligforeningens vedtegter, var berettiget til at overtage lejemalet efter afdgde.

Landsretten udtalte, at “det falger af retsplejelovens § 455, stk. 2, at anken af en zgteskabssag ikke kan gennemfgres
efter den enes dpd, selv om anken alene vedrgrer lejemdlet med hensyn til 2gtefzllernes hidtidige bolig, hvorfor
ankesagen haeves.”

Retsplejelovens § 455, stk. 2, var saledes til hinder for, at Landsretten kunne traeffe afggrelse
om retten til lejemalet.18

PA trods af at Landsretten ikke kunne traeffe afggrelse, ma det faktum at retten til lejemalet
var blevet anket, ikke adskille situationen naevnevzrdigt fra den i pkt. 3.2.5.1 anfgrte
situation. Egtefaellen afgar ved dgden inden skilsmissen. Lejelovens § 75, stk. 1, er preeceptiv,

15 Lov nr. 54 af 23. marts 1937.

16 Bemaerkninger til lovforslag nr. 44 af 1935-36, blad nr. 73, 5. 33 anden spalte.

17 Af samme opfattelse Louise Faber i TFA2014.102: Agtefellens ret til lejemalet ved separation. Svend
Danielsen mener i TBB2001.81, at det forekommer rimeligt at lejelovens § 75, stk. 1, kan anvendes i

situationen.
18 Tilsvarende Louise Faber i TFA 2014.102 pkt. 3.1.2.
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jf. lejelovens § 79. En bestemmelse udarbejdet af boligforeningen, som anforti
ankestaevningen, ma sdledes vaere subsidizer i forhold til retten til at succedere efter
lejelovens § 75, stk. 1. Eftersom det ovenfor i pkt. 3.2.5.1 er konkluderet, at beskyttelsen efter
lejelovens § 75, stk. 1, vedbliver indtil endelig skilsmisse, ma manden i denne sag kunne fa
tillagt lejemaélet efter lejelovens § 75, stk. 1.

3.3 Felles husstand
Safremt der ikke er en agtefzlle, der kan succedere efter lejer, kan retten til succession
tilfalde personer, som har haft feelles husstand med lejer.

3.3.1 Adgang til succession for bgrn

Den fgrste adgang til succession for husstandsmedlemmer blev tildelt bgrn ved huslejeloven
af 1919 i § 8D. Betingelsen for succession var, at lejer var afgdet ved dgden, samt at bgrnene
havde haft feelles husstand med lejer.

Successionsretten skulle dog, som ved aegtefzller, tildeles af et huslejenaevn, og var séledes
ikke en automatisk givet ret udlgst af lejers dgd. Bgrn kunne ikke succedere ved skilsmisse
eller separation, idet der i s fald eksisterede en zgtefeelle der i stedet kunne tildeles
successionsretten.

Adgangen til at bgrnene kunne succedere, udsprang, som for agtefeeller, af
Boligkommissionens forslag til lejeloven, hvori det som ovenfor anfgrt, udtales, at "under de
nuvarende vanskelige forhold vil det ofte med rette foles som en ubillighed, at en lejers enke
eller born md finde sig i, at lejeforholdet ophgrer, fordi lejeren afgdr ved dgden, ndr de
pdgaldende forte husstand sammen med lejeren...”

"De nuvearende vanskelige forhold”, refererer til tiden efter 1. verdensKkrig, hvor
boligmanglen var stor i Danmark, hvorfor en regulering af boligmarkedet var ngdvendig.1®

De dele af forarbejderne der omhandler bgrns ret til succession er ikke laengere aktuelle som
fortolkningsbidrag, idet adgangen til succession for bgrn forsvandt ud af lejelovgivningen i
1937. De har siledes ikke leengere nogen retskildemaessig verdi. Se nedenfor pkt. 3.3.3.

3.3.2 Udvidelse af kredsen af successionsberettigede

Ved lov nr. 150 af 1. april 1921 blev kredsen af successionsberettigede ved lejers dgd udvidet
til at omfatte lejers sgskende og forzldre, sdledes at bestemmelsen nu lgd: " Naar et
Lejeforhold ophgrer paa Grund af Dgdsfald eller Oplasning af Zgteskab, skal Naevnet efter
begzering veere berettiget til at fastsaette, at Lejemdlet skal forseettes med Lejers efterlevende
Agtefzlle eller Bgrn eller Spskende eller Forzldre...” Betingelsen om husstand med afdgde,
som var indeholdt i huslejeloven af 1919, udvides tidsmaessigt siledes at de "for saa vidt de
paagzeldende ved Dgdsfaldet havde og i lzngere Tid har haft Husstand sammen med den
afdpde.” Betingelsen gjaldt ligeledes for afdgdes bgrn og gteflle.

Indsaettelsen af sgskende, som successionsberettigede i blev foresldet i det indledende
lovforslag.2® Foraldrene, som successionsberettigede, blev tilfgjet af Folketingets udvalg, og
tiltradt af Indenrigsministeren i betzenkningen over lovforslaget. Fzelles for adgangen til

19 Aage Hoffmann og Jeanne Bau-Madsen: I skyggen af 1. verdenskrig, s. 16f.
20 Lovforslag nr. 105, Fremsat i Folketinget d. 24. februar 1921, § 8D.
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succession for forzeldre og sgskende er, at de ikke er konkret begrundede i forarbejderne.
Den udbredte boligmangel, som omtales i bemarkningerne til lovforslaget og beteenkningen
over lovforslaget, kan dog veere begrundelse for udvidelsen af kredsen af
successionsberettigede.?!

Ordlyden "i lzengere tid” gives der ligeledes ikke en begrundelse for, men kan antages at vere
indsat for at sgskende og foraldre ikke flytter ind kort tid for lejers dgd, sdledes omgdelse af
bestemmelsen undgas.

[ 1934 fremsaettes et lovforslag, hvori den tidsmaessige begraensning foreslas til at veere et
halvt &r for bgrn, og tre ar for andre der har haft feelles husholdning med afdgde. 22
Lovforslaget bliver dog forkastet.

De dele af forarbejderne der omhandler lejers sgskende og foraldres ret til succession er ikke
lengere aktuelle som fortolkningsbidrag, idet adgangen til succession for sgskende og
foraeldre forsvandt ud af lejelovgivningen i 1937. De har saledes ikke nogen retskildemaessig
veerdi. Se nedenfor pkt. 3.3.3.

3.3.3 Succession for bgrn mv. forsvinder
Adgangen til succession for bgrn, sgskende og foraldre, forsvandt ud af lovteksten med lov

om leje af 1937.

I bemaerkningerne gives ingen begrundelse - det anfgres blot " Efter nugaeldende Ret antages
det, at Lejerens Dad - bortset fra, hvad der i det enkelte Tilfelde maatte vaere vedtaget mellem
Parterne - bevirker, at Arvingerne indtradere i Lejernes Sted, dog saaledes at baade og
Udlejeren kan opsige Lejemaalet med passende Varsel, selv om det er indgaaet for leengere Tid
eller med lzengere Opsigelsesvarsel. I visse Tilfelde, navnlig Leje af Beboelse, antages Enken,
naar hun hensidder i uskiftet Bo, at indtraede i Mandens Retsstilling. Medens der nzppe er
Grund til at gore nogen Forandring i den ovenfor navnte Hovedregel...”?3

Hovedreglen, som bemarkningerne henviser til, ma antages at veere enkens adgang til at
succedere i lejeforholdet, idet bgrn, sgskende og foraeldre ikke naevnes i den nye lovtekst.

Der er i midten af 1930’erne ikke laengere boligmangel i Danmark, grundet et stort antal
nyopfgrelser.2¢ Forklaringen ma derfor veere, at boligmanglen er afhjulpet og bestemmelsen
saledes ikke har sin ngdvendighed mere.

Eftersom successions muligheden for andre end aegtefellen forsvandt ud af lejeloveni 1937,
er forarbejderne til lov nr. 150 af 21. april 1921 og lovens ordlyd, ikke anvendelige som et
nutidigt fortolkningsbidrag.

3.3.4 Adgang til succession ved dgdsfald og samlivsophaevelse

Op til 1980, var det kun lejers agtefzlle, som var successionsberettiget i lejeforholdet. Andre,
som havde haft feelles husstand med lejer, havde siden lejeloven af 1955 haft adgang til at
overtage lejemélet - dvs. etablere et nyt lejeforhold i samme lejlighed, men ikke succedere i

21 Lovforslag nr. 105, Folketinget 1920-21, blad nr. 171, s. 19, fgrste spalte midtfor. Betaenkning over
lovforslaget, s. 1.

22 Lovforslag nr. 97, Folketinget 1933-34, blad. Nr. 166.

23 Lovforslag nr. 44,Folketinget 1935-36, 2. afdeling blad nr. 73, s. 33, anden spalte.

24Jf. Lovforslag nr. 35, Folketinget 1930-31, blad nr. 46, s. 12, fgrste spalte.
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de rettigheder og pligter, som forudgdende lejer havde. 2> Overtagelsesretten var endvidere
begranset til lejers dgdsfald, og var subsidizer i forhold til zegtefeellens successionsret.

11979, hvor lejeloven blev @ndret til sin nuveerende udformning, blev
husstandsmedlemmernes overtagelsesret andret til en successionsret. Dette skete da
husstandsmedlemmernes manglende ret til at succedere i forhold til zegtefeellernes ret til
samme, blev anset som "mindre rimelig” .26 Personer med felles husstand i mindst 2 ar, fik
dermed samme rettigheder som zgtefzller ved lejers dgdsfald.

Ved en zndringslov i 1982, fik parter, der i mindst 2 ar har haft feelles husstand, adgang til
ved dom f3 truffet bestemmelse om hvem af parterne der skulle have ret til at fortsaette
lejemalet efter samlivets ophgr. 27

Adgangen blev indsat i § 77a. Ordlyden til denne bestemmelse stammer fra
/Egteskabsudvalget af 1969’s beteenkning nr. 915/1980, hvori de pd finder at, "der er
utvivisomt behov for at dbne en vis mulighed for ved oplgsning af et samlivsforhold at give
lejligheden tilden, der har mest behov herfor, selv om den pdgzeldende ikke er lejer.” 28 Hvorfor
de stiller forslag til indfgrelse af § 77a.29 Z£gteskabsudvalget finder endvidere, at
"bestemmelsen vil efter sin formulering ikke veere begranset til egentlige agteskabslignende
samlivsforhold. Den vil sdledes ogsd kunne finde anvendelse pa tilfzelde, hvor homofile, soskende
eller born og foraeldre bor sammen, pd samme mdde som § 75, stk. 2, hvor husstandskriteriet
ogsd anvendes.” Adgangen var dog ikke, som for aegtefeeller, en adgang til at aftale hvem der
skulle have lejligheden. Lejer skulle have dom for adgangen til at succedere.

Adgangen til at aftale hvem der skulle succedere for samlevende, blev indsat ved lov nr. 419
af 1. juni 1994. Aftalen blev siledes udgangspunktet, og bestemmelse truffet ved dom
alternativet, s&fremt parterne ikke kunne na til enighed om en aftale.

3.3.5 /A&ndring af den tidsmaessige udstraekning

Ved lov nr. 419 af 1. juni 1994, blev den seneste zndring af lejelovens § 75, stk. 2,
gennemfgrt. £ndringen vedrgrte den tidsmaessige udstraekning i tiden op til lejers dgdsfald.
Fgr loveendringen, var det et krav for at et feelles husstands medlem kunne succedere, at
pageeldende havde haft felles husstand med afdgde i to ar. Loven angav dog ikke hvornar de
to ar skulle have fundet sted, hvilket blev zndret med loveendringen i 1994. Kravet om to ars
fzelles husstand, blev saledes praciseret til “i en periode pd mindst 2 dr umiddelbart forud for

dodsfaldet.”s0

3.3.6 Begrebet "falles husstand” og den tidsmaessige udstraekning
Begrebet fzlles husstand bliver anvendt i lejelovens §§ 75 og 77a sammen med et
tidsmaessigt krav pd mindst to ar. Det spges gennem praksis pd omrédet for de to

25 Lov nr. 106 af 15. april 1955.

26 Lovforslag nr. L 141, Folketinget 1978-79, blad nr. 370, s. 32.

27 Lov nr. 706 af 22. december 1982.

28 Betaenkning nr. 915/1980, s. 90.

29 Bestemmelsens fulde ordlyd: "Sdfremt parter, der i mindst 2 dr har haft falles husstand, ophaever
samlivet, kan der, ndr sarlige grunde, herunder navnlig hensynet til parternes mindre bgrn, taler derfor,
ved dom traffes bestemmelse om, hvem af parterne, der skal have ret til at fortszette lejeforholdet til en
lejlighed, der har tjent som fzlles bolig. § 77, 2. pkt., finder tilsvarende anvendelse.”

30 Lov nr. 419 af 1. juni 1994, s. 7.
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bestemmelser at fastlaegge et husstandsbegreb, samt at afklare hvorvidt de to bestemmelsers
begreb er ens.

Praksis pa omradet for § 75 er sparsom, mens praksis pd omradet for § 77a er mere
omfangsrig, med en prajudicerende Hgjesteretsdom fra 2004.

U.2004.156H: En sgn S havde siden 1981 beboet et lejemal med sin moder M. Efter M havde besluttet at fraflytte i
2000, anmodede M udlejer om at S kunne fortsztte lejemdlet, jf. lejelovens § 77a. Udlejer U afslog dette. Flertallet i
byretten gav M medhold i at S kunne overtage lejemalet, idet de fandtat M og S havde haft en vaesentlig og
personlig tilknytning til hinanden, samt at det fremgér af lovens forarbejder, at bestemmelsen ogsa finder
anvendelse pa foraeldre og bgrn. Landsretten leegger vaegt pa AZgteskabsudvalget af 1969’s udkast, som er
indeholdt i beteenkning nr. 915/1980. Beteenkningen er lavet over det lovforslag, der ved lov nr.706 af 22.
december medfgrte at adgangen til succession for samlevende blev indfgrt. P4 denne baggrund fandt Landsretten,
at sigtet med § 77a, var “samlinvsforhold, der var praeget af parternes forventning om, at samlivet er det varige
grundlag for deres tilveerelse.” Ikke samlivsforhold, "..., der i almindelighed oplgses som led i en naturlig udvikling...”
P4 dette grundlag gav Landsretten U medhold. Flertallet (tre dommere) i Hgjesteret udtalte, at "det forhold, at en
myndig son eller datter bor hjemme, indebzerer efter vores opfattelse ikke i sig selv, at der opstdr et samlivi§ 77 a's
forstand, og dette gzlder, hvad enten den unge deler bolig med den ene af sine foreeldre eller dem begge. Anvendelsen
af§ 77 a md sdledes forudsatte, at der er etableret en form for gensidigt gkonomisk og personligt
afhaengighedsforhold, som parterne ophaever gennem den ene parts fraflytning.” Mindretallet (to dommere) udtalte,
at “lejelovens § 77 a er vel udformet med oplgsning af ugifte samleveres samliv som det typiske anvendelsesomrdde.
Bestemmelsen tager imidlertid efter ordlyden sit udgangspunkt i, at der er tale om »parter, der i mindst 2 dr har haft
feelles husstand«, hvorfor den ogsd kan omfatte andre tilfeelde, hvor parter har haft et samliv af familiemaessig
karakter i en lejelejlighed... Vi finder derfor, at lejelovens § 77 a tillige kan veere anvendelig i et tilfelde, hvor en mor
og en sgn har haft et felles hjem som familie.”

Flertallet i Hgjesteret slar fast, at det succession efter lejelovens § 77a, er betinget af “en form
for gensidigt gkonomisk og personligt afhangighedsforhold”. Hjemmeboende bgrn der endnu
ikke er flyttet hjemmefra, er siledes efter flertallets afggrelse ikke berettiget til at succedere
efter en forzelder efter lejelovens § 77a.

3.3.6.1 Praksis om begrebeti § 75

Praksis hvori husstandsbegrebet efter lejelovens § 75, stk. 2, fortolkes er sparsom. De to
Landsretsdomme TBB 2007.48@ og TBB 2008.4580 er det eneste praksis pd omradet efter
eendringen i § 75, stk. 2 ved lov nr. 419 af 1. juni 1994.

TBB 2007.480: En lejers L barnebarn B flyttede i forbindelse med studier ind hos L. B brugte to vaerelser, og kunne
anvende lejlighedens gvrige rum p4 lige fod med L. L og B delte udgifter til varme og leje, samt skiftedes til at
fortage indkegb og lave mad. B gjorde rent, og L vaskede tgj. Da L i maj 2004 flyttede til et hospice, ogijuni 2004
afgik ved dgden kraevede B at succedere i lejemalet, hvilket blev bestridt af udlejer. Flertallet i boligretten fandt, at
L og B "har haft, hvad der md betegnes som en felles husstand efter lejelovens § 75, stk. 2.” Flertallet gav sdledes B
medhold i sin succession. Landsretten stadfaestede enstemmigt Boligrettens dom.

Dommen fastslar, at det faktum at lejer og barnebarnet deles om udgifter til husleje og varme,
skiftedes til at kgbe ind og i gvrigt deltes om de huslige pligter, medfgrte, at de havde en
fzlles husstand i overensstemmelse med begrebet i § 75, stk. 2, hvorfor barnebarnet kunne
succedere i lejeforholdet efter lejerens dgdsfald.

TBB 2008.458@: En lejer L, fremlejede i 1975 et vaerelse med adgang til kekken og bad hos M og K. M dgde i 1979,
og nogle ar efter udvidede fremlejeforholdet sig til at omfatte tre veerelser. I en lang &rreekke inden K's dgd
varetog de husholdningen i feellesskab. Siden 1997 betalte L ikke leje, og han var indsat som arving i K's
testamente, som arving til en stgrre legatsum. K satte endvidere penge af til gaver i hendes regnskabsbgger. Pa
grundlag af vidneforklaringer om parternes gensidige tillid og omsorg for hinanden, fandt Landsretten at de havde
en sadan veesentlig og personlig tilknytning til hinanden, at L var berettiget til at fortseette lejemalet efter
Lejelovens § 75, stk. 2.
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For at opfylde kravene til flles husstand efter § 75, stk. 2, skal der saledes besta “en
veesentlig og personlig tilknytning”, jf. TBB 2008.458(.

3.3.6.2 Praksis om begrebeti§ 77a
For at opfylde kravet om fzlles husstand i § 77a kraeves det, at der er "etableret en form for
gensidigt skonomisk og personligt afhangighedsforhold”, jf. U.2004.156H.31

Ved samlivsophavelse kraever Hgjesteret i samme dom endvidere, at fraflytningen skal veere
led i et egentligt samlivsophgr. Det fremgar af forarbejderne til § 77a, at "bestemmelsen vil
efter sin formulering ikke veere begranset til egentlige 2gteskabslignende samlivsforhold. Den
vil sdledes ogsd kunne finde anvendelse pa tilfaelde, hvor homofile, saskende eller born og
foraldre bor sammen, pd samme mdde som § 75, stk. 2, hvor husstandskriteriet ogsd anvendes.”
32

Flertallet i Hgjesteret anfgrer dog i U.2004.156H, "at en myndig sgn eller datter bor hjemme
indebarer ikke i sig selv, at der opstdr et samliv som anfprt i § 77 a, uanset om barnet deler
bolig med den ene eller begge foreldre...”

Hojesteretsafggrelsen er afgivet med stemmerne 3-2. De dissentierende dommere giver
udtryk for "at bestemmelsen efter sin formulering ikke vil veere begraenset til egentlige
agteskabelige samlivsforhold, men ogsd vil kunne finde anvendelse pd bl.a. tilfeelde, hvor bgrn
og forzeldre bor sammen, pd samme mdde som lejelovens § 75, stk. 2, hvor et husstandskriterium
omfattende bl.a. afdgdes bgrn ogsd anvendes.”

Efter Hgjesteretsdommen, er der afsagt en dom pa baseret pa den i Almenlejeloven
tilsvarende § 77a bestemmelse (§ 74).

TBB 2009.5200: En 39-4rig sgn S flyttede i 2002 ind hos sin moder M. Moderen havde lejet lejemdlet siden 1985.
$ indflytning var begrundet i M’s helbredsmeessige problemer, hvorfor S stod for det veesentlige af husholdningen,
og bidrog med halvdelen af lejen. S og M tegnede dog en fremlejekontrakt for det fgrste dr af samlivet. Da M pga.
sygdom er ngdsaget til at flytte, meddeler hun udlejer U, at S overtager lejemédlet efter hende. U afviser at S kan
overtage ved M’s fraflytning, og haever lejemélet. U henviser til at S er skrevet op pd venteliste til bolig. S har fdet
10 tilbud om bolig, men har endnu varet for langt nede pa listen til at fd en bolig.

Byretten laegger til grund, at der bestod et fremlejeforhold i starten af forlgbet. De leegger ligeledes til grund, at S
har hjulpet med husholdningen. Byretten finder ikke, at der i perioden hvor S og M har boet sammen, er opstaet
samliv i almenlejelovens § 74 forstand, hvorfor opheevelsen af lejemalet er sket med rette.

Landsretten laegger de faktiske omstaendigheder i Byrettens dom til grund samt, at S pa ligefod med M bidrog til
huslejen og udgifterne til mad og husholdning, samt han i det vaesentlige stod for madlavningen. Dog tiltraeder de,
"at der under de givne omstaendigheder ikke har vaeret etableret en sddan form for gensidigt gkonomisk og
personligt athaengighedsforhold, at der foreld samlivsophaevelse omfattet af Almenlejelovens § 74, da appellanten
flyttede til en anden bolig.” Landsretten finder siledes ligeledes, at u har ophzevet lejemadlet med rette.

P4 trods af det gkonomiske bidrag til den falles husstand og det faktum, at S stod for det
vaesentlige af husholdningen, b lev han ikke tilkendt boligen. Dette kan veere begrundet i
fremlejeforholdet, som bestod i starten af forlgbet. Dog afviste Landsretten i U.2005.4840 at
en fremlejekontrakt konkret bevirker at lejelovens § 77a ikke kan finde anvendelse.

Bade Byretten og Landsretten giver en uklar og meget konkret begrundelse for, at S ikke
kunne succedere efter M. Dommen har sdledes en begranset praejudikatveerdi, men er et
eksempel pé at principperne i U.2004.156H fglges.

31 Refereret ovenfor under pkt. 3.3.6.
32 Lovforslag nr. L. 54 af 1982-1983, s. 11, pkt. 14.
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Safremt sgnnen ikke var skrevet op til en bolig, moderen flyttede pa plejehjem eller i en
beskyttet bolig, samt at fremlejeforholdet ikke havde veret en realitet, kunne sgnnen
formentlig have fiet lov til at succedere i lejerforholdet. Muligheden efterladt efter
U.2004.156H er snaever.

Efter afsigelsen af U.2004.156H er det tvivlsomt hvorvidt en myndig sgn eller datter reelt har
mulighed for at succedere i et lejemal ved en forzelders fraflytning. Bjgrn Wittrup mener dogi
TBB 2005.187, at der er en kattelem, om end den er snaver.

Kattelemmen kan, jf. Bjgrn Wittrup, anvendes i to situationer.

Den fgrste situation er hvor to parter bor og lever sammen som en familie, f.eks. moder og
datter, og forholdet ikke er teenkt til naturligt at ophgre ved den ene flytter hjemmefra. Bjgrn
Wittrup illustrerer dette ved et eksempel fra tv-serien Matador. Her bor Misse Mghge og Fru
Fernando Mghge sammen, i et forhold der ikke er naturligt er tilteenkt at ophgre nar barnet
bliver voksent og flytter hjemmefra. Safremt Fru Fernando Mghge havde fundet kerligheden,
og flyttet sammen med denne i en anden lejlighed, ville Misse Mghge kunne succedere efter
lejelovens § 77a. Samlivet er kendetegnet ved leengden, samt det er fortsat langt ud over
tidspunktet hvor barnet ville have flyttet hjemmefra.

Den anden situation er en situation lignende den i TBB 2009.520@. Det vil sige en situation,
hvor en person opgiver sin bolig, for at flytte sammen med og pleje, en plejekraevende person.
Dette skal naturligvis foregé i en sammenhzngende periode pa over to ar, hvorefter Bjgrn
Wittrup finder, at der formentlig er en god mulighed for godkendelse af successionen.

I det tilfzelde, at nzere venner bor sammen, findes der ingen praksis efter U.2004.156H.
Situationen for denne gruppe ma antages, at veere den samme som i foraldre/barn
situationen.

3.3.6.3 Husstandskriteriet
Begrebet husstand er en retlig standard. Begrebet er séledes dynamisk, og skal kunne tage
hgjde for den almindelige samfundsudvikling.33

Lejeloven har med flere husstandskriterier. Eti § 26, stk. 2, samt husstandskriterierne i § 75
og§77a.

Lejelovens § 26, stk. 2, omhandler, at lejer som udgangspunkt ikke ma overlade brugen af det
lejede til andre, undtagen i fremlejeforhold, jf. lejelovens §§ 69 og 70. Lejer ma dog gerne
overlade brugen til andre medlemmer i husstanden, hvilket kan indbefatte sleegtninge savel
som ikke-slaegtninge.3* Retspraksis p& omradet er sparsom, hvorfor det er svart at fastszette
en granse for hvem den kan indlemmes i husstanden. TBB 1999.356V angiver dog en graense,
som udlejer ikke skal tolerere.

TBB 1999.356V: Lejer L ansggte kommunens anvisning, med oplysning lejemélet skulle bebos af ham og hans
gravide hustru. L lejede efter kommunens anvisning en 5-veerelses lejlighed med et areal pa 105 m2. Inden
indflytningen henvendte L sig inden lejemalets begyndelse til udlejer U, for at anmode om U tilladelse til, at L’s
broder, hustru og fire bgrn kunne bo i lejemalet med L og L’s hustruy, indtil de selv fik en bolig. U svarede, at
anmodningen ikke kunne imgdekommes, da det var delvis fremleje, som var i strid med lejekontraktens § 9, stk. 1.
Lejekontraktens § 9, stk. 1, er enslydende med lejelovens § 69, stk. 1, hvori lejer har ret til fremleje af indtil
halvdelen af lejemalets beboelsesrum til beboelse. Det samlede antal personer, der bor i lejemalet ma dog ikke
overstige antallet af beboelsesrum, hvilket ville vere tilfzeldet for L. U konstaterede, under en méned efter afslag

33 Niels Grubbe og Hans Henrik Edlund: Boliglejeret, s. 111.
34 Halfdan Krag Jespersen: Karnov Leje- og boliglove 2013, note 145 til lejeloven § 26.
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p& anmodningen, at L's broder og familie havde folkeregister adresse hos L. U skrev derfor til L, ”...at sdfremt
ovennzaevnte personer ikke inden 8 dage er fraflyttet Deres lejlighed, vil Deres lejemdl blive ophaevet i medfgr af
lejelovens § 93, stk. 1, litra f.” L's advokat bestred U’s ret til at ophaeve, idet advokaten anfgrte, at det ikke var
fremleje, men ”...at de p.t. tvunget af omstendighederne er samboende med A pd adressen...” U ophaevede lejemalet
en uge herefter, da fremlejeforholdet ikke var bragt til ophgr, trods pdbud herom.

Flertallet i Boligretten fandt, at L's broder og familie ikke var omfattet af dennes husstand. Det blev tillagt
veasentlig betydning at de to familier ikke udgjorde én husstand inden tilflytningen til lejemalet. Lejers overladelse
af lejemalet til broderen, var sédledes i strid med lejelovens § 26, stk. 2, hvorfor ophaevelsen var berettiget.
Landretten fandt, at ophaevelsen var berettiget, af de grunde, at da broderens familie var tilmeldt folkeregisteret
p4 L's adresse, var opholdet ikke et midlertidigt gaesteophold. Det var et ophold, som ikke pé forhand var
tidsmeessigt afgraenset, hvorfor det var i strid med lejelovens § 26, stk. 2. Boligrettens grunde blev ligeledes lagt til
grund.

Det kan udledes af dommen, at s3fremt to familier, eller to par indretter sig i samme lejemal,
vil dette naeppe udggre kun én husstand.®

Udlejer ma dog acceptere, at naer familie kan anses for at tilhgre lejers husstand, jf. TBB 2002.
283B.

TBB 2002.283B: En lejer L, som havde et lejemal i Kgbenhavn, forpagtede en kro i Jylland. For at kunne opnd
spiritusbevilling, var han tilmeldt folkeregistret pé kroens adresse. I lejemélet i Ksbenhavn boede L's samlever og
L’s fatter. L opholdt sig i lejligheden i weekender og ferie, grundet hans arbejde pé kroen i Jylland. L’s feetter
betalte ikke husleje, og fetrene spiste sammen nar L var i lejemalet. Udlejer U sggte at ophaeve lejemadlet, da han
fandt at L uretmzessigt havde overladt brugen af lejemalet til andre.

Boligretten fandt, at L’s fetter efter en samlet vurdering tilhgrte lejers husstand. U kunne derfor ikke ophaeve

lejemalet.

Det er siledes tilladt at indlemme familiemedlemmer i husstanden. Det er blot ikke tilladt i
det omfang, som det skete i TBB 1999.356V. Gransen er ikke Kklart defineret, men ligger
imellem de to domme.

Husstandskriterierne i lejelovens § 75, stk. 2 og § 77a, omhandler de situationer, hvor et
medlem af husstanden, kan succedere i lejers personlige lejeforhold ved dgdsfal (§75) eller
samlivsophavelse (§ 77a).

P4 baggrund af Hgjesterets afggrelse i U. 2004.156H kan det diskuteres, hvorvidt
husstandskriteriet i lejelovens § 77a skal forstds mere snaevert end begrebeti § 75, stk. 2.

[ forarbejderne til § 77a er det anfgrt, at udkastet til bestemmelsen, er udarbejdet pa
baggrund af § 75, stk. 2, samt en tilsvarende bestemmelse i svensk ret. § 75, stk. 2, er anvendt,
idet det i forarbejderne er forudsat, at det samme husstandskriterie skal vaere geeldende i §
77a.36 Det er siledes ved bestemmelsens udarbejdelse forudsat, at den samme personkreds,
som i § 75, stk. 2, skal have adgang til at succedere efter § 77a.

Halfdan Krag Jespersen anfgrer, at "den finder [...] anvendelse pd tilfzlde, hvor f.eks. soskende
bor sammen, pd samme mdde som § 75, stk. 2, hvor husstandskriteriet ogsd anvendes.”7 Han
giver saledes udtryk for, at husstandskriteriet skal tolkes pa samme made i de to
bestemmelser.

Modsat Niels Grubbe og Hans Henrik Edlund i Boliglejeret s.113, som mener, at "U.2004.156H
bla. sldr fast, at husstandsbegrebet skal forstds snaevrere i relation til § 77 a end i forhold til §

35 Tilsvarende: Niels Grubbe og Hans Henrik Edlund: Boliglejeret, s. 113.

36 Betaeenkning nr. 915/1980, s. 91.
37 Halfdan Krag Jespersen: Karnov Leje- og boliglove 2013, note 626 til lejelovens § 77a.
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75, stk. 2.” Anne Louise Husen og Tove Flygare giver i Lejemalets ophgr og brugsrettens
overgang, s. 544f, udtryk for at § 77a ikke bgr finde anvendelse nar bgrnene ikke "forlader
reden”. De mener siledes at § 77a sjeeldent bgr kunne finde anvendelse, hvor bgrn ikke
flytter hjemmefra, og giver formentlig derigennem udtryk for en mere snaver anvendelse af §
77a.

| situationerne hvor § 75, stk. 2, finder anvendelse, kraeves det, jf. TBB 2008.4580, at der
bestar en vaesentlig og personlig tilknytning mellem parterne. Hvor der ved § 77a kraeves en
form for gensidig gkonomisk og personlig afhaengighedsforhold. Efter disse formuleringer,
ses det at kravene efter § 75, stk. 2, ikke helt s3 snavre som ved overtagelse efter § 77a. Dette
kan yderligere illustreres ved at sammenligne TBB 2007.480, (refereret ovenfor i afsnit
3.3.6.1) med TBB 2009.5200 (refereret ovenfor i afsnit 3.3.6.2). I TBB.2007.480 boede en
mormor og hendes barnebarn sammen. Mormoren og barnebarnet deltes om udgifter og
husholdning, og kunne bruge alle rum pa lige fod. Dette var nok til at opfylde
husstandskriteriet efter § 75, stk.2, hvorfor barnebarnet blev tillagt successionsadgang ved
mormorens dgdsfald.

[ T:BB 2009.5200 kunne sgnnen ikke succedere efter sin moder, pa trods af at sgnnen i det
vasentligste stod for madlavningen, samt bidrog med halvdelen af den manedlige leje.
Sgnnen havde, som i TBB 2007.480, adgang til hele lejligheden, men blev nzegtet at succedere
efter sin moder.

P4 baggrund af de forskelligartede formuleringer "veesentlig og personlig tilknytning” og
”gensidigt gkonomisk og personlig afhaengighedsforhold”, samt de ovenfor refererede
domme, kan det konkluderes, at husstandsbegrebet i § 75, stk. 2, og § 77a, trods
forarbejderne, med drene gennem retspraksis er blevet udviklet til ikke at vaere identiske.

3.3.6.4 Retspolitiske betragtninger om husstandskriteriet

Det er uhensigtsmaessigt for lovgiver, at den oprindelige intention bag husstandsbegrebet er
blevet ndret gennem retspraksis. Det er ligeledes uhensigtsmeessigt for lejer, idet
retspraksis ggr omradet uigennemskueligt for denne. Problemet kan naeppe afhjeelpes uden
lovhjemmel. Lovgiver kunne f.eks. definere ét husstandsbegreb i lejelovgivningen.
Bestemmelsen burde formentlig ikke vaere udtgmmende, idet husstandsbegrebet bgr kunne
udvikle sig med samfundet.

Lovgiver kunne ogs4 indfgje et stk. i lejelovens § 77a, som angiver at husstandsbegrebet skal
fortolkes i overensstemmelse med begrebet i lejelovens § 75, stk. 2.

Den fgrstnzevnte lgsning vil vaere mest hensigtsmeaessig i forhold til lejer, da lejer saledes kun
vil have ét beskrevet husstandsbegreb, at skulle forholde sig til. Den sidstnaevnte lgsning vil
for lovgiver vare mest enkel og mest effektiv, og vil medfgre at lovgivers oprindelige
intention med § 77a gennemfgres.
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3.3.6.5 Lokalitet og den tidsmassige udstraekning

Eftersom loven ikke naevner, at samlivet skal vaere i den samme lejlighed og bestemmelsens
formal er at beskytte parten, der ikke stir pa lejekontrakten, ma det antages at beskyttelsen
gaelder uanset de to drs samliv har veeret i flere lejligheder.8

1 lejelovens § 75, stk. 2, kraeves det at den successionsberettigede har haft felles husstand
med afdgde i en periode pd mindst 2 dr umiddelbart forud for dgdsfaldet”. Kravet om
"umiddelbart fgr” blev indsat i 1994, men man oversa tilsyneladende § 77a, hvor ordlyden
om husstandsmedlemmer fgr aendringen var enslydende med § 75, stk. 2 hvilket har givet
anledning til tvivl. Det m& dog ogs4 veere en forudseetning for succession efter lejelovens §
77a, at umiddelbarheden ligeledes er geldende her, da beskyttelseshensynet til lejer ellers
mistes.3? Hvis det ikke gjaldt, ville det medfgre, at en person, der tidligere havde boet med
lejer i mindst to &r, ville kunne succedere, pa trods af at denne person ikke lengere havde

bopel i lejemalet.

De to ars samliv skal dog ikke veere rent sammenhangende. Afbrydelsen af samlivet skal dog
vaere af midlertidig og begraenset karakter, jf. U.1963.53H, U.1964.5H samt U.1964.1990.

U.1963.53H: En sgn S boede sammen med sin moder M, hvor han havde boet siden lejemdlets indgaelse i 1941.
Moderen afgik ved dgden i 1961, og S gnskede at overtage lejemalet. Udlejer U bestred dette med henvisning til, at
S inden for de sidste 5 &r havde vaeret fraflyttet lejemalet, hvorfor U mente at retten til at overtage lejemalet var
bortfaldet. S havde i et &r aftjent vaernepligt, hvorunder han opholdte sig i Grgnland. S havde endvidere opholdt sig
i Norge i en periode pa under to mineder. Landsretten udtalte, at "ndr henses til, at sagsggerens ophold uden for
foraldrenes, efter faderens dgd i 1957 moderens, hjem i de sidste 5 dr for hendes dgd alene har strakt sig over knapt 2
mdneder i efterdret 1956, og til at sagsegeren har fortsat med at bidrage til husstandens opretholdelse under sit
ophold uden for hjemmet, og til oplysningerne i gvrigt om opholdets karakter, findes sagsggerens navnte ophold uden
for moderens hjem at have varet af s forholdsvis underordnet betydning, at det ikke kan betage ham retten til i
medfor af lejelovens § 138, stk. 1, at overtage lejemdlet vedrgrende den omhandlede lejlighed.” Hgjesteret
stadfaestede dommen af de i Landsretten anfgrte grunde.

U.1964.5H: En datter D boede hjemme med sin fader F. D vedblev at bo hjemme da hun afsluttede sin skolegang og
fik arbejde. D rejste i januar 1961 til USA, for at udvikle sine sproglige feerdigheder ved arbejde hos et
forsikringsselskab. D tog ophold hos familie. Hun havde planlagt hjemrejse medio december 1961, men den blev
rykket frem til primo december, pga. F's dgdsfald. Landsretten fandt, at da D ikke havde til hensigt at immigrere til
USA, var afmeldelsen til folkeregistret og udstedelse af emigrantpas, som var ngdvendigt for at kunne arbejde i
USA, ikke udtryk for opgivelse af sin danske bopzl. D havde saledes ret til at overtage lejemdlet efter F. Hgjesteret
stadfeestede dommen af de i Landsretten anfgrte grunde.

U.1964.199@: En sgn S havde siden sin fgdsel boet i en lejlighed med sin moder M og fader F. F afgik ved dgden i
1943. M fortsatte herefter lejemalet. S var af to omgange pé Grgnland, for at tjene penge til en hgjskoleuddannelse.
I altvar S veek fra hjemmet i ca. 14 mé&neder, men bidrog stadig til husholdningen ved at sende penge hjem til M.
Da M dgde ville S overtage lejligheden, men blev afvist grundet hans udenlandsophold. Boligudvalget mente, at
udenlandsopholdene, medfgrte at han ikke opfyldte kravet om fem &rs feelles husstand med M. Landsretten
udtalte at "ndr henses til karakteren af sagsagerens midlertidige ophold uden for lejligheden, der gennem en lang
drraekke har dannet fzlles hjem for ham og moderen, og til, at sagsggeren ligesom hidtil har bidraget til husstandens
opretholdelse under sit ophold uden for hjemmet, findes sagsagerens nzvnte grgnlandsophold at have veeret af sd
forholdsvis underordnet betydning, at det ikke kan betage ham retten til i medfor af lejelovens § 138, stk. 1, at
overtage lejemalet vedrprende lejligheden.”

38 Tilsvarende Anne Louise Husen og Tove Flygare: Lejemélets ophgr og brugsrettens overgang, s. 540:
» .. rettighederne folger parterne, ikke lejligheden.” Ligeledes tilsvarende lovforslag nr. L 54 af 1982-

1983, s. 6, pkt. 14.
39 Tilsvarende Anne Louise Husen og Tove Flygare: Lejemalets ophgr og brugsrettens overgang, s. 539f.
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I alle dommene har fraveeret fra hjemmet veeret af ren midlertidig karakter, og alle har haft til
hensigt at returnere til hjemmet efter fraveeret. Sdledes bevirker et rent midlertidigt fraveer,
som f.eks. et studieophold eller tilsvarende, ikke, at retten til succession mistes. Hvis retten til
succession skal mistes, skal fraflytningen veere af permanent karakter, og fraflytteren skal
ikke have til hensigt at returnere til hjemmet efter en begranset tidsperiode.
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4, Retsvirkninger af succession

4.1 Heaeftelse ved succession

4.1.1 Meddelelse om succession

Ved en lejeretlig succession fortszttes det bestdende retsforhold mellem udlejer og lejer, blot
med en ny lejer som indtreader, i stedet for den tidligere lejer. Den indtraedende lejer
fortseetter derfor pa samme de betingelser, som tidligere lejer havde i lejeforholdet.40

Succession er et lovbestemt debitorskifte og kreditorskifte. Retten til lejemélet er et
kreditorskifte, og pligten til lejebetaling er et debitorskifte. Det kan udledes af det almindelige
udgangspunkt for overdragelse af forpligtelser, og de obligationsretlige principper for
overdragelse af personlige rettigheder, at et sddant skifte kraever samtykke. Pligt og ret skal
overdrages samlet, idet retten til lejemalet ikke kan skilles fra pligten til at betale leje.#1

I lejeretten er kravet om et samtykke fraveget i lejeloven ved den lovbestemte successionsret,
hvorfor udlejers samtykke ikke kraeves. Udlejer skal dog stadig meddeles om successionen, jf.
U.1975.230/2H, for at denne kan f& retsvirkning i forhold til alle parter i retsforholdet. Ved
meddelelse om succession opstar en skaeringsdato, hvorefter hzeftelsen afggres alt efter hvile
krav der bestar.42

Ved succession er det iU.1996.1259/2@ forudsat, at tidligere lejer haefter solidarisk med
indtredende lejer, jf. princippet om solidarisk hzftelse i geeldsbrevslovens § 2, for krav der er
forfaldne fgr successionen. Solidariteten medfgrer, at lejerne er forpligtet én for alle og alle
for én. Udlejer kan saledes kraeve hele sit tilgodehavende af én lejer, hvor efter denne lejer
har regres mod den anden lejer.

Louise Faber mener i Afstielsesret, s. 188, at succession ikke medfgrer en solidarisk haeftelse,
men at indtredende lejers indtraeden i alle krav, medfprer tidligere lejers friggrelse herfra.

Fabers synspunkt bgr afvises i forhold til boliglejemal. Lejeforholdet mellem udlejer og
tidligere lejer har bestdet indtil successionen, hvilket taler for, at krav hidrgrende fra tiden
for ogsa vil kunne kreaeves af den tidligere lejer. Hensynet til udlejer taler ligeledes for, at
tidligere lejer og indtraedende lejer haefter solidarisk, idet den tidligere lejer ellers med
friggrende virkning kunne lade en insolvent lejer succedere, med stor mulighed for tab for
udlejer til fplge. Slutteligt taler hensynet til indtreedende lejer for solidarisk heaeftelse.
Indtraedende lejers "pris” for succession, er indtraeedende lejers indtreeden i alle rettigheder
og forpligtelser. Det bgr dog for tiden fgr successionen vare en solidarisk haftelse, da
indtraedende lejer ellers kunne blive bebyrdet urimeligt hérdt med krav fra tidligere lejer.

Konklusionen er siledes, at indtreedende lejer og tidligere lejer heefter solidarisk, jf.
princippet i geldsbrevslovens § 2, for krav der er forfaldne fgr successionen. 43

40 Tilsvarende Strange Beck og Peter Vesterdorfi U.1978B.345 pkt. 2.2.

41 Hele afsnittet: Tilsvarende Louise Faber: Afstaelsesrets. 70-71.

42 Tilsvarende Svend Danielsen i TBB2001.81 og Louise Faber: Afstaelsesret, s. 168.

43 Tilsvarende Strange Beck og Peter VesterdorfiU.1978B.345, pkt. 2.2, Timmy Lund Witte:
Boliglejemal s. 768, Anne Louise Husen og Tove Flygare: Lejemalets ophgr og brugsrettens overgang, s.
535 og Louise Faber i TFA 2013.415, pkt. 2.3.
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4.1.1.1 Krav til meddelelsen

Meddelelsen til udlejer skal indeholde et lgfte og et pabud. Der gives et lgfte om at
indtraeedende lejer indtraeder i retsforholdet i stedet for tidligere lejer. Pabuddet medfgrer, at
det har virkning fra fremkomsten, eller en naermere fastsat dato, som ligger efter
fremkomsten. Meddelelsen er sdledes dispositiv, idet det er en bestemmende meddelelse om
indtraedende lejers indtraeden i retsforholdet med udlejer.*

Meddelelsen skal vaere Klar og utvetydig om tidspunktet for indtreedende lejers fortszettelse.

[ preemisserne til U.1975.230/2H findes det, “at vare en forudszetning for hans frigorelse, at
det over for udlejeren er dokumenteret, at den anden agtefalle fortsatter lejemdlet i henhold til
§ 62, stk. 1...”%5 Det fremgar saledes af preemisserne, at der kraeves en form for dokumentation
for at indtraedende lejers fortsattelse af lejemalet. Det fremgar dog ikke hvad denne
dokumentation evt. skulle besta af, og hvor omfattende denne dokumentation bgr veere.

Timmy Lund Witte anfgrer i Boliglejemal s. 768, at "udlejer skal altid sikre sig dokumentation
for, hvorndr samlivsophgret kan anses for sket, enten i form af attesteret kopi af
axgtefellernes/de ugifte samlevendes aftale eller bekraftet kopi af den afsagte dom. Indtil denne
dokumentation foreligger, kan udlejer i relation til haftelse for skyldig husleje, varme etc.
Henholde sig til de(n) part(er), som han har kontrakt med. Fremsendelse af dokumentation er
sdledes et krav, som er ngdvendigt for lejer at opfylde, forend reglerne om overdragelse af
lejemdl er anvendelige.”

Witte mener saledes, at lejer er pligtig til at fremsende dokumentation for samlivsophgr til
udlejer. Dette er formentligt udledt af den naesten 40 ar gamle U.1975.230/2H. Det er
tvivlsomt hvorvidt denne del af dommen stadig har praejudikatvzerdi, eftersom en senere
@stre Landsrets dom U.1996.1259/2(, ikke straekker dokumentationskravet helt sa langt.

1U.1996.1259/20, udtaler Landsretten i preemisserne, at “lejelovens § 77 indeholder ikke
formkrav til, hvorledes underretningen til udlejeren om den ene lejers udtraeden skal ske. Efter
almindelige principper om debitorudtraeden, hvilket lejelovens § 77 naermest kan sidestilles med,
md underretningen have en kvalificerende karakter.”

Underretningen skal sdledes vare af en sddan karakter, at den virker kvalificerende i forhold
til udlejer. 1 U.1996.1259/2@ blev en mundtlig underretning om at manden fortsatte
lejekontrakten alene anset for en kvalificeret underretning. Dette medfgrte at udlejeren ikke
kunne rette et lejerestancekrav mod hustruen to ar efter successionen.

En mundtlig underretning er, jf. U.1996.1259/2, tilstraekkelig. Lejer skal sdledes ikke
fremsende separationsbevilling til udlejer, men pa anden made underrette udlejer om
successionen. En skriftlig underretning vil af bevismaessige hensyn dog veere tilradelig.

4.1.1.2 Manglende meddelelse

Safremt tidligere lejer forsgmmer at meddele udlejer om at indtraedende succederer, har
dette i U.1975.230/2H og TBB 2011.6200 medfart, at tidligere lejer haefter solidarisk med
indtreedende lejer for omkostninger efter successionstidspunktet.

44 Tilsvarende Louise Faber: Afst3elsesret, s.173f, samme i TFA 2013.415, pkt. 4.4.2 og Anne Louise
Husen og Tove Flygare: Brugsrettens overgang og lejemalets ophgr, s. 535.
45 Svarer til nugeldende Lejelovs § 77.
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1U.1975.230/2H medfgrte en manglende meddelelse om succession, at tidligere lejer
heeftede for lejebetaling i opsigelsesperioden efter indtraedende lejers fraflytning. Den
tidligere lejer haeftede endvidere for eventuelle uafregnede varmerestancer.

I TBB 2011.6200 medfgrte en manglende meddelelse til udlejer, at tidligere lejer heeftede
solidarisk med indtreedende lejer for istandsaettelsesarbejder otte &r efter at indtraedende
lejer succederede. Landsretten udtalte, at "en sddan aftale om, at den ene zgtefzlle fortsaetter
lejemdlet alene, har forst virkning i forhold til udlejer fra det tidspunkt, hvor denne modtager
underretning herom, og sd leenge udlejer ikke har modtaget underretning om den ene
agtefzlles fraflytning og den anden agtefzlles fortszttelse af lejemdlet, hafter den fraflyttende
agtefzlle fortsat for forpligtelser i forbindelse med lejekontrakten, jf. almenlejelovens § 73

og U1975.230H og U1 996.12594." Pastande om objektiv foraldelse og urimelighed efter
Aftalelovens § 36 blev afvist.

Meddelelsen til udlejer er saledes som udgangspunkt af afggrende betydning. Udlejer kan dog
£5 kendskab til successionen pa anden vis. Dette kan sdledes veaere gennem mundtlige
beretninger fra udlejers ansatte, kendskab til evt. separations eller skilsmisseforhandlinger
eller kendskab til den ene lejers fraflytning.

1U.1996.1259/2@ blev udlejer mundtligt meddelt at indtreedende lejer alene fortsatte i
lejeforholdet. Udlejers ansatte blev endvidere bekendt med at tidligere lejer var fraflyttet, da
indtraedende lejer afleverede huslejebetaling. Landsretten kom derfor frem til, at udlejer
senest blev bekendt med successionen, da hans ansatte blev bekendt med dette ved
huslejebetaling.

For at afklare retsvirkningerne ved successionen er det mest hensigtsmeessigt at opdele
haeftelsen i indtraedende lejer og tidligere lejer.

4.1.2 Indtraedende lejers heeftelse

Den indtraedende lejer indtreeder ved successionen i alle rettigheder og pligter i lejeforholdet.
Lejeren far siledes retten til lejemalet, retten til at udnytte eventuel forudbetalt husleje samt
retten til at fa tilbagebetalt restdepositum ved fraflytning. Tilsvarende har den nye lejer pligt
til at betale husleje, forbrug og for en eventuel istandsaettelse ved dennes fraflytning.

Sucessionen medfgrer, at indtraedende lejer indtreeder i alle restancer der ma besta i
lejemalet, dog heefter indtreedende lejer solidarisk med tidligere lejer for disse. For hindre, at
indtraedende lejer skal vinde bedre ret end tidligere lejer, vil udlejer kunne haeve over for
indtraedende lejer, som fglge af betalingsmisligholdelse af pligtige pengeydelser i
lejeforholdet i tiden far successionen. Indtraedende lejer far pa den made ikke en bedre
retsstilling end tidligere lejer, og folger sdledes princippet i geeldsbrevslovens § 27.46

4.1.2.1 Leje

Den indtraedende lejer heefter for lejebetaling, som forfalder efter successionen.#’
Successionen medfgrer saledes, at han indtraeder i alle rettigheder og pligter, jf. ovenfor.
Lejers haftelse kan dog veere solidarisk med tidligere lejer, sifremt udlejer ikke er blevet
meddelt om successionen.

46 Tilsvarende Louise Faber: Afstielsesret, s. 188.
47 Tilsvarende Timmy Lund Witte: Boliglejemadl, s. 767 og Louise Faber: Afstaelsesret, s.188.
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Den indtraedende lejer hafter solidarisk med tidligere lejer for lejekrav, der er forfaldne
inden successionen. Et eksempel pa dette kan veere uopkraevet trappeleje, der endnu ikke er
foreldet. Trappelejen forfalder pa det tidspunkt, som er aftalt i lejekontrakten, og udlejer har
til enhver tid ret til at inddrive dette krav. Udlejers inddrivelsesmulighed fortabes dog,
safremt det ikke er foraldet efter foraeldelsesloven § 3, stk. 1, eller pé anden made fortabt ved
retsfortabende passivitet.

Solidariteten medfgrer, at udlejer kan kraeve evt. restancer fra hver af lejerne, hvorfor den
betalende lejer siledes mé have regres mod den anden lejer, jf. princippet om solidarisk
heeftelse i Geldsbrevsloven § 2, stk. 2.

4.1.2.2 Forbrug

Lejelovens § 42, stk. 1, medfgrer at safremt varmeregnskabet ikke er fremkommet inden fire
maneder fra varmeregnskabsaret udlgb, eller tre maneder fra datoen hvor udlejer har
modtaget endelig afregning, kan udlejer ikke kraeve efterbetaling af lejer.

For forbrugsbetaling af vand geelder en lignende regel i lejelovens § 46n, stk. 1, jf. § 461, stk.1,
hvorved retten til efterbetaling afskaeres tre maneder efter udlgbet af vandregnskabsaret.

For andre forbrugsleverancer til opvarmning sé som f.eks. el og gas, samt el til lejers forbrug
udover opvarmning, finder reglerne i lejelovens §§ 36-44 tilsvarende anvendelse, jf.
lejelovens § 45, stk.1.

Der kan saledes ikke best4 krav fra tidligere &rs forbrugsregnskaber, der ikke er fremsat, som
fremszttes mod den indtraedende lejer. Safremt de er fremsat og forfaldne inden
successionstidspunktet, vil indtraedende lejer og tidligere lejer heefte solidarisk for disse krav.

Da den indtraedende lejer succederer i alle rettigheder og pligter, succederer denne ligeledes i
de uafsluttede forbrugsregnskaber, eftersom de ikke er forfaldne pa tidspunktet for
successionen. Indtredende lejer hzfter séledes for forbrugsregnskaber, der forfalder efter
successionen, uagtet at stgrstedelen af regnskabséaret ligger forud for successionen, jf.
U.1952.423 /2@, hvor en succederende hustru blev palagt at betale forbrugsefterregningen
der fremkom 20 dage efter mandens fraflytning.

4.1.2.3 Istandszaettelse

Den indtraedende lejer succederer i alle rettigheder og pligter efter tidligere lejer. Dette
medfarer succession i retten til depositum, og tilsvarende succession i pligten til eventuel
istandsattelse, jf. lejekontrakten. Der kan dog opsta situationer hvor indtraedende lejer
haefter solidarisk med tidligere lejer, hvilket er behandlet nedenfor under pkt. 4.1.3.3.

Lejer succederer i en hele lejeforholdet, hvilket inkluderer lejekontrakten. Lejer vil derfor
succedere i en eventuel ugyldig istandszttelsesklausul i lejekontrakten, som strider mod
praceptive regler i lejeloven. Denne ugyldige istandseettelsesklausul vil dog ikke kunne ggre
geldende, pga. dens stridighed med lejelovens praeceptive regler. Et eksempel pd en sddan
istandszttelsesklausul kunne vere en forpligtelse til at bringe det lejede i bedre stand end
ved overtagelsen, hvilket er i strid med lejelovens § 98, stk. 1, 3. pkt., som er preeceptiv, jf.
lejelovens § 99a.
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4.1.3 Tidligere lejers haftelse

Tidligere lejers haftelse, athanger af om udlejer har fiet behgrig meddelelse om
successionen. Udlejer skal, som ovenfor i pkt. 4.1.1 naevnt, have behgrig meddelelse om
successionen, for at den tidligere lejer kan friggre sig.

Hgjesteret udtaler i U.1975.230/2H, “det findes ikke at kunne vare en folge af bestemmelsen i
lejelovens § 62, stk. 1, at den oprindelige lejer ved agtefzllens fortsattelse af lejemdlet efter
separation eller skilsmisse skulle blive frigjort for allerede pd tidspunktet for agtefeellens
indtraeden i lejemdlet aktuelle forpligtelser.” 48

Hgjesteret statuerer saledes, at en succession ikke medfgrer at tidligere lejer fritages for at
hefte for forpligtelser, der er aktuelle pa tidspunktet for successionen. De aktuelle
forpligtelser m& i denne forbindelse forstés som forfaldne forpligtelser.4°

Den tidligere lejer haefter sdledes solidarisk med indtraedende lejer for forpligtelser, der er
forfaldne pa tidspunktet for successionen, jf. U.1975.230/2H.

Friggrelsen gennem meddelelsen om succession til udlejer, vedrgrer alene krav der forfalder
efter successionen.

4.1.3.1 Leje
I relation til tidligere lejers heeftelse for lejebetaling er det afggrende, som ovenfor anfgrt, at
der gives meddelelse til udlejer om successionen.

Det er ligeledes af afggrende betydning, hvorvidt lejen er forfalden péa tidspunktet for lejers
udtraeden. For forfaldne krav i hvilken forbindelse der er givet behgrig meddelelse til udlejer,
m4 lejer hafte solidarisk med den indtraedende lejer, for tiden fgr successionen, jf. ovenfor.
Dette ma endvidere ligeledes gzlde krav vedrgrende trappeleje, som ikke er inddrevet, idet
de forfalder pa tidspunktet angivet i trappelejeklausulen. Trappelejekravet er sdledes
forfaldent ved tidligere lejers udtraeden, hvorfor solidariteten ma antages at omfatte disse
krav. Lejekrav der forfalder efter meddelelsen til udlejer, vil den indtraedende lejer alene
haefte for. Tidligere lejer bliver siledes ved sin meddelelse om successionen til udlejer,
frigjort for krav der forfalder efter successionen.

Safremt der ikke er givet behgrig meddelelse til udlejer om successionen, og udlejer ikke pa
anden vis har f3et kendskab til denne, hafter den tidligere lejer solidarisk med indtreedende
lejer, indtil successionen enten meddeles, eller til lejemélets ophgr. Hvis indtraedende lejer
opsiger lejemalet inden successionen behgrigt er meddelt udlejer, vil den tidligere lejer haefte
solidarisk med indtraedende lejer for krav i indtil lejemalets ophgr.5

4.1.3.2 Forbrug

Safremt der er ubetalte forbrugsopkraevninger, som er forfaldet fgr tidligere lejers udtreeden
af lejemalet, vil den tidligere lejer hzefte solidarisk med indtreedende lejer for disse. Tidligere
lejers manglende betaling af disse regninger, kan medfgre at den indtraedende lejers lejemal

kan ophaeves, hvis indtraedende lejer ikke betaler restancerne, jf. lejeloven § 93, stk. 1, litra a.

48 Den davaerende Lejelovs § 62 i relation til aegtefaeller, svarer til den nugeldende § 77.
49 Tilsvarende Trolle i U.1975B.387 og Louise Faber: Afstaelsesret, s. 178.
50 Se punkt 4.1.1.
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Som ovenfor under pkt. 4.1.2.2 anfgrt, heefter tidligere lejer ikke for forbrugsopkravninger,
som forfalder efter successionstidspunktet, uagtet at noget af, eller det meste af
forbrugsperioden ligger forud for successionstidspunktet. Forbrugsopkraevninger forfaldet
efter successionen er sledes ikke aktuelle for den tidligere lejer.

4.1.3.3 Istandszettelse
Hvorvidt den tidligere lejer heefter for istandsattelse ved den succederende lejers flytning
afhznger af om der er givet meddelelse om successionen til udlejer.

Safremt der ikke er givet behgrig meddelelse om successionen og tidspunktet herfor til
udlejer, hafter den tidligere lejer, jf. TBB 2011.620, hvor tidligere lejer haeftede solidarisk
med succederende lejer otte ar efter successionen, grundet manglende meddelelse til udlejer.

I det tilfxlde, at udlejer har faet behgrig meddelelse om succession, er spgrgsmalet hvorvidt
en tidligere lejer kan blive mgdt med istandszettelseskrav i forbindelse med successionen.
Timmy Lund Witte fremfgrer i Boliglejeret, s. 768, en teori om at ggre istandsattelseskrav
geldende ved succession. "Viser det sig at lejemdlet allerede pd udtraedelsestidspunktet er
behzftet med mangler, som udlejer er bekendt med og kan pdvise, kan udlejer pd dette
tidspunkt i praksis gore et istandsattelseskrav gaeldende overfor fraflyttende lejer for halvdelen
af de estimerede udgifter til udbedring...” Witte finder ligeledes, at fristen i lejelovens § 98, stk.
2, ma veere gaeldende i et sddant tilfaelde.

Witte fremfgrer selv samme sted, at der ikke foreligger nogen praksis, som understgtter
dette.

Umiddelbart vil et istandsaettelseskrav i forbindelse med successionen stride mod
grundtanken bag succession, idet indtraedende lejer overtager alle rettigheder og
forpligtelser fra tidligere lejer ved successionen. Dette md ligeledes det eventuelle
istandsaettelseskrav, som vil opstd ved den indtraedende lejers eventuelle senere fraflytning.

U.1996.1259/20 giver dog en smule forvirring i forhold til hele problemstillingen.

U.1996.1259/2@: En mand M og en hustru H blev separeret ved bevillig i april 1993. Et af separationsvilkarene var
at M beholdte boligen. H fraflyttede derfor boligen 1. juni 1993. Udlejer fremsendte 25. oktober 1993 pdkrav
grundet lejerestance. Lejemalet blev ophaevet 1. november 1993 af samme grund. Udlejer U begaerede M udsat af
fogeden. U anlagde efterfglgende sag an mod H til betaling af ca. kr. 22.000, idet U ikke mente at veere blevet
underrettet om successionen. Landsretten kom frem til, at U i hvert fald var vidende om successionen 12. oktober
1993, hvorfor H hzftede solidarisk med M hertil for palgbende afgifter og istandszttelsesarbejder, som var
konstateret umiddelbart derefter.

Landsretten mener siledes i denne dom, at en tidligere lejer kan blive mgdt med
istandsaettelsesudgifter som er konstateret umiddelbart efter successionen.

Dommen ligger umiddelbart op ad Witte’s teori, dog sdledes at haeftelsen er solidarisk og ikke
blot pro rata for halvdelen, som Witte anfgrer.

En anden mulig forklaring p& Landsrettens afggrelse kan vare, at manden kort efter deni
dommen fastsatte successionsdato, fir ophaevet lejemélet grundet lejerestance, hvorfor der
udarbejdes et fraflytningsopger.5! Landsretten kan her have laenet sig op af Hgjesterets

51Tjlsvarende Louise Faber: Afstielsesret, s. 181.
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afggrelse i U.1975.230/2H sammenholdt med Kaarsberg og Ggtzsches betragtninger om
opsigelsesvarsel i deres kommentar til lejelovene af 1941.

Trolle, som dgmte i U.1975.230/2H, mener i U.1975B.387, at det mdske var mere rimeligt at
succession skete med saedvanligt varsel pa tre maneder. Louise Faber kritiserer
U.1975.230/2H i Afstelsesret s. 180f. Kritikken er begrundet i perioden for afsigelsen, ”...
hvor der i retspraksis ikke var klarhed over retsvirkningerne af en afstdelse af lejemdlet.”, samt
” .. at Hojesteret ikke har betragtet lejerskiftet som en succession, men som et nyt retsforhold.”
P4 baggrund af dette finder hun, at dommens preejudikatverdi er forringet, dog er den
brugbar i forhold til vigtigheden af at give meddelelse til udlejer om successionen.

Hgjesterets afggrelse er meget konkret begrundet i, at de ikke mener at der er sket en
succession, grundet den manglende meddelelse til udlejer. Jeg er derfor enig med Faber i, at
praejudikatvaerdien er begraenset. Praejudikatveerdien der kan udledes af dommen bestdr i to
dele. Den ene del er udtalelsen om, at lejer ikke friggres for allerede forfaldne forpligtelser
ved successionen. Dette fulgte Hgjesteret dog ikke selv, idet de ikke mente der var sket en
succession. Den anden del omhandler vigtigheden af meddelelsen. Udlejer skal have en
dispositiv meddelelse om successionen, for at den kan anses for geldende overfor udlejer.

En sidste forklaring p& Landsretsdommens udfald kan vaere, at grundet den meget korte
periode de har lejet lejemalet (mindre end et &r), kunne istandsettelsesudgifterne deekkes af
det stillede depositum.

Det ovenstiende bgr dog ikke kunne medfgre at hustruen haefter i U.1996.1259/2@. Den
samtidige ind- og udtreeden ma medfpre en skaeringsdato for udgifter. Udgifter der forfalder
efter denne dato m3 ikke kunne komme den tidligere lejer til skade, medmindre denne har
erkendt at vaere skyld i udgiften, f.eks. ved erkendelse af mislighold af lejemdlet overfor
udlejer.

Louise Faber finder, at dommens begrundelse bunder i den naere tidsmaessige udstreekning
mellem successionen og fraflytningsopggrelsens udarbejdelse.5?

Safremt dommen anses for at veere Korrekt bliver linjen mellem tidligere lejers haftelse og
den indtraedende lejers heftelse uskarp. Udgangspunktet er, som ovenfor anfgrt, at den
tidligere lejer ikke kan blive mgdt med krav der ikke var forfaldne pa tidspunktet for
successionen. Hvis tidligere lejer vil kunne blive mgdt med sddanne krav, vil det medfgre, at
den nye lejers indtraeden i rettigheder og pligter bliver "gradbgjet”. Indtraedende lejer far
retten til lejligheden, men ikke alle pligterne, som fglger denne. I tilfelde hvor der succederes
i forbindelse med en separation eller skilsmisse, vil depositummet og en eventuel forudbetalt
leje fremga af bosloddet for den zegtefeelle der tildeles lejligheden. En senere regning til den
tidligere lejer, vil medfgre at der skal laves om i bodelingen.

Den tidligere lejer vil dog kunne blive mgdt med et krav for istandszttelse, safremt udlejer
har givet pabud om manglens udbedring inden meddelelsen om succession. Pabuddet fra
udlejer om en mangels udbedring medfgrer, at kravet er forfaldent. I et sadant tilfeelde vil den
tidligere lejer derfor hzfte solidarisk med indtreedende lejer, for de udgifter til istandszettelse
der fglger af forholdet, som der er afgivet pdbud om. Hvis der opdages nye forhold under

52 [,ouise Faber: Afs3elsesret, s. 181.
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udbedringen, vil disse ikke falde ind under det af udlejer afgivne pabud, og tidligere lejer vil
saledes ikke hafte for dette.

4.2 Udlejers mulighed for at opkraeve administrationsgebyr og

lignende af lejer
For at udlejer kan opkrave lejer nogen form for betaling af lejer, herunder gebyr, skal dette
vere hjemlet i lejeloven, jf. U.2009.2497H. Hgjesteretsdommen omhandler, om lejer heefter
for fejl og mangler i et lejemal, samt forbrugsafregning. Hgjesteret udtaler giver dog en
generel prajudicerende udtalelse i deres begrundelse: "Lejelovgivningen indeholder for leje af
lejligheder til beboelse ufravigelige regler om fastszttelse og regulering af lejen, der ikke dbner
adgang til som tillzeg til lejebetalingen at lade lejeren dzaekke udlejerens driftsudgifter ved
refusion, jf. herved lejelovens kapitel VIII med bestemmelsen om ufravigelighed i § 53, stk. 1 og 2,
samt boligreguleringslovens kapitel Il om omkostningsbestemt leje. En adgang for udlejeren til
at udskille dele af lejen til szerskilt betaling ved refusion kraever derfor lovhjemmel, som f.eks.
lejelovens kapitel VII om varmebetaling mv., hvorefter udlejerens udgifter til varmeforsyning
dzekkes ved en refusion som tilleeg til lejebetalingen.”

Hgjesteret slar saledes fast, at udlejer ikke kan kreeve betaling udover lejen, medmindre dette
har lovhjemmel, som f.eks. saerskilt betaling for varme.

4.2.1 Ulovlig dusgr

Ulovlig dusgr, jf. lejelovens § 6, indebzerer, at udlejer betinger sig et vederlag eller anden form
for retshandel, som ikke gyldigt er et led i lejeaftalen. Den ulovlige dusgr er sdledes et
vederlag uden tilsvarende modydelse, og medfgrer sdledes en uberettiget berigelse for
udlejer. 53

Vederlaget ved ulovlig dusgr forstas som vederlag uden nogen tilsvarende modydelse, jf.
U.2003.2066H. Vederlaget kan séledes vere standardiseret, og ikke udtryk for den
modydelse lejer reelt far ved betaling af vederlaget. Modsat kan udlejer saledes godt fa et
vederlag for en egentlig modydelse, som han ikke skal erleegge som led i lejeforholdet,
svarende til vederlagets stgrrelse. Louise Faber anfgrer i Afstaelsesret s. 130, at “dette
forudsaetter imidlertid, at der er tale om en reelt og gnsket rettighed, og ikke eksempelvis en
pdtvunget rettighed.” Et eksempel kan veere, at lejer indgar en lejekontrakt om en garage med
udlejer, og denne aftale ikke er pitvunget qua lejers lejemal. Kontrakterne er saledes
uafhaengige af hinanden, og den ene kontrakts opsigelse medfgrer ikke den anden kontrakts
opsigelse.

1U.1999.1749@, var keb af en kommanditanpart for at indga lejeaftale i en ejendom, en
patvunget rettighed, som reelt ikke var gnsket af lejer.

U.1999.1749¢: En indgielse af lejeaftale, var betinget af tegning af kommanditanparter, idet
kommanditistselskabet ejede ejendommen hvori lejerne gnskede at indga lejeaftale. Betalingen for
kommanditanparten forfaldt til betaling, nar radighedsretten til en af kommditselskabets lejligheder blev
udnyttet. Grunden sammenhzengen mellem indgdelse af lejeaftale, tegning af kommanditanparter og den herefter
fglgende raderet, statuerede Landsretten, at indgéelse af retshandlen vedrgrende kommanditselskabet var ulovlig
dusgr omfattet af lejelovens § 6.

53 Tilsvarende: Niels Grubbe og Hans Henrik Edlund: Boliglejeret, s. 83 og Louise Faber: Afstaelsesret,
s.126ff.
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P3 trods af et en kommanditanpart har en veerdi for lejer, medfgrer betingelsen om kgb af
disse for at indga en lejeaftale, at forholdet omfattes af ulovlig dusgr.

Ved "en anden form for retshandel”, forstas lejers forpligtigelse til at indgd en retshandel for at
f4 lov til at indg3 aftale om lejemé&let. Niels Grubbe og Hans Henrik Edlund anfgrer i
Boliglejeret s. 85, at “det afgorende er alene, om retshandlen er uafhaengig af lejeaftalen,
sdledes at koberen kunne leje boligen ogsd uden at indgd retshandlen|...]. Det er ogsd uden
betydning, om den anden retshandel indgdr som et sarligt vilkdr i lejekontrakten og sdledes
formelt er en del af den. Det afggrende er, om den anden retshandel reelt er et led i lejeaftalen.”
Der skal siledes besta en vis uafheengighed mellem aftalerne, for at en anden retshandel er en

ulovlig dusgr.

4.2.1.1 Retspraksis og lejekontrakter
Den seneste Hgjesteretsdom om ulovlig dusgr, omhandler gebyr for genudlejning og
flyttesyn.

U.2003.2066H: Lejer opsagde sit lejemal til fraflytning straks. Det var i lejeaftalen aftalt at lejer skulle betale et
genudlejningsgebyr pa kr. 650, hvis han ved opsigelsen gnskede en tidligere friggrelse end de tre madneder som
fastsat i Lejeloven. Det var endvidere aftalt, at lejer skulle betale kr. 650 for et flyttesyn.

Udlejer kunne kun opkrzave betaling for genudlejning, séfremt denne kunne dokumentere at have haft ekstra
omkostninger ved genudlejning. De ekstra omkostninger kunne ikke fradrages med et standardiseret belgb. Dette
var indholdet af lejelovens § 86, stk. 3, til hinder for. Da udlejer ikke havde pataget sig videregdende forpligtelser
ved genudlejning og ikke har haft ekstra omkostninger, var opkraevningen af de kr. 650 i genudlejningsgebyr
ulovlig dusgr, jf. lejelovens § 6, stk. 1. Gebyret for fraflytningssynet var ikke et vederlag for en ydelse til lejer,
hvorfor dette ligeledes var opkraevet i stride med lejelovens § 6, stk. 1.

Udlejer kan saledes ikke fastsette standardiserede gebyrer, som ikke giver lejer en
tilsvarende modydelse i dennes interesse. Bestrabelserne pa genudlejning var ikke en
tilsvarende modydelse, idet udlejer ikke gjorde bestrabelser udover det seedvanlige.
Ligeledes var gebyret for flyttesynet ikke et vederlag for et ydelse til lejer, hvorfor det ogsa

var ulovlig dusgr.

I en lejekontrakt fra Aalborg, indgéet pa typeformular A, 8. udgave, d. 1. september 2012, se
bilag 1, er der i lejekontraktens § 11, pkt. 3, indsat folgende bestemmelse:

"Sdfremt lejer nsker udarbejdet tillzeg til lejekontrakten, med
henblik pd en indtraeden eller udtreeden af naervaerende
kontrakt pdligger det lejer at betale gebyr kr. 500,00 for
udarbejdelsen af dette tillzeg En sddan ud- eller indtraeden
krzaever dog udlejers tilladelse”

Udlejer betinger sig derigennem et gebyr for at udarbejde et tilleeg, som ikke er ngdvendigt
ved succession. Safremt parterne har aftalt afstdelse med udlejer, skal udlejer uden beregning
udarbejde et tilleeg til lejekontrakten. Udlejer har saledes ikke adgang til at opkraeve et gebyr
for udarbejdelse af tilleg til lejekontrakten, da han i sd fald gennem gebyret far en uberettiget
berigelse i strid med lejeloven § 6.5

| samme lejekontrakts § 11, pkt. 3, frem gar det:

saTilsvarende: Halfdan Krag Jespersen: Karnov Leje- og boliglove, note 53 til lejelovens § 6.
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"Lejer er pligtig til at betale flyttegebyr/aflaesningsgebyr til
varmeselskab i forbindelse med varmeaflaesning ved
fraflytning.”

En lignende formulering er at finde i lejekontrakten anfgrt som bilag 2, i dennes § 11 under
overskriften ”Lejemdlets ophgr” pkt. 17. Gebyret er her fastsat til kr. 300,00.

For at udlejer skal kunne palaegge lejer dette gebyr, skal gebyret vaere et udtryk for et
vederlag for en ydelse til lejer i dennes interesse. Eftersom udlejer ikke kan paregne at
samtlige lejere af hans lejemal flytter i takt med forbrugsregnskabsarets forlgb, vil en
overvaltning af gebyr til varmeselskabet i forbindelse med fraflytning veere en ulovlig dusgr.
Udlejerne viser gennem begge kontrakter, at han har kendskab til gebyret, hvorfor gebyrets
stgrrelse bgr tages med i betragtning nar lejemalets leje kalkuleres.

Dommen TBB 2002.104V, &bnede dog en mulighed for, at der kunne opkraeves
afleesningsgebyr af lejer ved fraflytning, sdfremt der var truffet aftale herom.

TBB 2002.104V: I forbindelse med fraflytning af et lejemal, blev lejer L opkraevet et varmeaflaesningsgebyr.
Udlejer U, som var et boligselskab, anfgrte til stgtte for sin pastand, at "andet ville vare urimeligt, idet den
ekstraordinaere varmeaflaesningsudgift er en folge af; at sagsggte fraflyttede lejligheden i varmeregnskabsperioden,
og udgiften ellers ville blive pdlagt de pvrige lejere i afdelingen.” L anfgrte, at der ikke var truffet aftale om et sddant
gebyr.

Boligretten lagde til grund, at der ikke var truffet selvsteendig aftale om gebyret, hvorfor det ikke kunne opkraeves.
Landsretten stadfeestede af de grunde, som blev anfgrt i boligretten.

TBB 2002.104V anerkende indirekte, at sdfremt der var truffet selvstaedig aftale om et
varmeaflaesningsgebyr ved fraflytning, f.eks. under sarlige vilkar, ville dette kunne opkraeves

af lejeren.

TBB 2002.104V m3 dog efter U.2009.2497H, som refereret under pkt. 4.2, antages at have
mistet sin retskildemaessige veerdi.

Lejekontrakten, der er anfgrt som bilag 2, er ligeledes fra Aalborg, indgdet pa typeformular A,
8. udgave, d. 1. september 2012. Der er i denne kontrakt betalt et gebyr for indflytningssyn, se
lejekontraktens § 4. Eftersom indflytningssynet sker bade i lejer og udlejers interesse, kan et
gebyr i forbindelse med et sddant syn ikke anses for at vaere et vederlag for en ydelse til lejer.
Indflytningssynet er ydermere ikke en ngdvendighed, idet lejer, sdfremt det lejede er
mangelfuldt ved lejeforholdets begyndelse, kan paberabe sig dette overfor udlejer senest to
uger fra lejeforholdets begyndelse, jf. lejelovens § 14. Udgiften i denne lejekontrakts § 4, er
sdledes opkraevet i strid med lejelovens § 6, og er at betegne som ulovlig dusgr.

I samme lejekontrakts § 11, under overskriften “Lejemdlets begyndelse, brug, betaling af leje,
lejeregulering mv.” er det i pkt. 10 anfgrt:

"Lejer forpligter sig til at lade lejen betale automatisk
gennem Betalingsservice (PBS). Indtil lejer har tilmeldt
lejebetalingen til PBS, betaler lejer et gebyr, som for tiden
udger kr. 75,00 pr mdned, for fremsendelse af
lejeopkraevning m.m.”
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Det grundleeggende obligationsretlige udgangspunkt er, at pengeskyld er bringeskyld. Udlejer
skal anvise lejer et betalingssted, jf. lejelovens § 32, 1. pkt. Udlejer kan dog ikke tvinge lejer til
at betale via PBS, idet indbetaling til et pengeinstitut uden brug af PBS, vil anses for betaling
pa det anviste betalingssted, jf. lejelovens § 32, 2. pkt. Udlejer opkraever saledes et gebyr, for
at tvinge lejer til at indgd en retshandel, som ikke er ngdvendig for at kunne leje lejemalet.
Opkraevningen af de kr. 75 i gebyr, for manglende tilmelding til PBS er saledes i strid med
lejelovens § 6, og er dermed ulovlig dusgr.

[ samme lejekontrakt, og samme overskrift som ovenstdende, er det i pkt. 12 anfgrt:

"Ved zndringer i lejekontrakten opkraeves et
gebyr pd kr. 300,00.”

Et sadant standardiseret gebyr er ikke et udtryk for et vederlag for en ydelse til lejer, da
vederlaget pa forh&nd er fastsat. Vederlaget er fastsat uagtet, at s3fremt en lejer succederer i
lejemalet, jf. lejelovens §§ 75-78, vil et tilleeg, der udarbejdes, kun veere i udlejers interesse,
idet den indtraedende lejer indtraeder i alle rettigheder og pligter, om der er udarbejdet et
tillaeg eller ej. Opkraevningen af et sddan gebyr medfgrer siledes udlejer en uberettiget
berigelse, hvorfor dette er i strid med lejelovens § 6, og er en ulovlig dusgr.
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5. Konklusion

Formalet med dette speciale er at undersgge retsvirkningerne ved succession i boliglejeret.
Adgangen til at succedere fremgdr af lejelovens §§ 75-78. Bade aegtefeller og
husstandsmedlemmer, som har haft felles husstand med lejer i mindst to dr, har adgang til at

succedere.

Ved gennemgangen af egtefellers adgang til at succedere, kan det konkluderes at grundet
ordlyden af lejelovens § 77, 1. pkt, formalet med lejelovens § 78, samt at zegteskabet forst
oplgses ved endelig skilsmisse, har agtefzller ret til at succedere helt frem til endelig
skilsmisse. Parterne skal siledes anses for gtefeller i lejeretligforstand helt frem til
skilsmisse, hvilket medfgrer, at successionsadgangen efter dgdsfald ikke afskeeres ved
separationsbevilling.

[ forhold til den retlige standard faelles husstand, var udgangspunktet med indfgrslen af
lejelovens § 77a - succession efter samlivsophgr, at dette husstandsbegreb skulle stemme
overens med husstandsbegrebet i lejelovens § 75, stk. 2 - succession efter lejers dgdsfald.
Retspraksis har dog udviklet begreberne siledes, at husstandsbegreberne i de to
bestemmelser har distanceret sig fra udgangspunktet. Adgangen til at succedere efter
lejelovens § 77a er saledes mere besveret end adgangen efter § 75, stk. 2. Lovgiver bgr
overveje om dette skal rettes tilbage til det oprindelige udgangspunkt. Dette kunne ggres med
indszttelse af et nyt stykke i § 77a, hvoraf det fremgar at "fzlles husstand” skal fortolkes i
overensstemmelse med samme begreb i § 75, stk. 2.

Det er konkluderet, at ordlyden i lejelovens § 75, stk. 2, ” umiddelbart forud for...”, ogsa finder
anvendelse i forhold til den tidsmaessige udstraeekning af felles husstand i lejelovens § 773, da
beskyttelseshensynet til lejer ellers vil veere uden betydning. Den tidsmaessige udstraekning
skal dog ikke veere af ren sammenhangende karakter, men kan vere afbrudt af ren
midlertidig karakter i form af et studieophold eller lignende, uden at adgangen til succession
mistes.

Det konkluderes i kapitel 4, at retsvirkningerne af succession i boliglejeret, afhaenger af om
udlejer har fiet behgrig meddelelse om successionen. Meddelelsen skal vaere dispositiv, klar
og utvetydig. Der er intet skriftlighedskrav, men kan bindende afgives mundtligt. En
manglende meddelelse medfgrer, at den tidligere lejer vedbliver at heefte, indtil udlejer far
meddelelse om successionen eller til indtreedende lejers lejemadl ophgrer.

Det konkluderes ligeledes at retsvirkningerne af at succedere i et boliglejemal for den
indtraedende lejer er, at denne indtraeder i alle rettigheder og pligter. Retten til lejemalet og
depositummet der hgrer hertil, og pligten til at betale leje og forbrug i lejeforholdet.

Indtraedende lejer hafter for alle krav, der forfalder efter successionstidspunktet, uagtet at
feks. storstedelen af en forbrugsperiode har ligget forud for successionstidspunktet. Den
indtraedende lejer hafter gennem successionen i lejeforholdet ogsé for allerede forfaldne
forpligtelser i lejeforholdet. Haeftelsen for de forfaldne forpligtelser er solidarisk med den
tidligere lejer.

I relation til retsvirkningerne af succession i forhold til den tidligere lejer, er det konkluderet,
at retsvirkningerne afhanger af om der er givet behgrig meddelelse om successionen til
udlejer. S&fremt der er givet behgrig meddelelse om successionen, ophgrer den tidligere
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lejers heeftelse ved successionen, for fordringer, der forfalder efter successionstidspunktet.
Tidligere lejer kan alene blive mgdt med en senere forfalden fordring vedrgrende lejemalet,
hvis fordringen omhandler udbedringer af mangler, som udlejer havde givet pabud om inden
udlejer fik meddelelse om successionen.

Hvis udlejer ikke fir behgrig meddelelse om successionen, ophgrer tidligere lejers haeftelse
fgrst nar dette pa et tidspunkt sker. Sdfremt udlejer ikke far meddelelse inden den
indtreedende lejer eventuelt veelger at fraflytte, medfgrer den manglende meddelelse til
udlejer, at den tidligere lejer haefter solidarisk med indtraedende lejer frem til lejeforholdets
ophgr. Meddelelsen til udlejer er sdledes af afggrende karakter i forhold til tidligere lejers
hzftelse ved succession.

I forhold til udlejers mulighed for at opkraeve administrationsgebyr af lejer, kan det
konkluderes, at udlejers mulighed for dette er begraenset, idet det kraever hjemmel i
lejeloven. Igennem eksempler fra praksis, er det blevet belyst, at udlejer ofte forsgger sig med
bestemmelser i lejekontraktens § 11 (sdfremt denne er indgdet pa typeformular), som strider
mod lejelovens § 6. Udlejer indsztter sdledes bestemmelser i kontrakten, som strider mod
reglerne om ulovlig dusgr, og sledes ikke lovligt kan opkreeves af lejer.

Det kan siledes konkluderes, at udlejer kun har mulighed for at opkraeve
administrationsgebyr og lignende af lejer, hvor der er hjemmel i lejelovgivningen til dette, jf.
U.2003.2066H. Gebyrer, der ikke er hjemmel til i lejelovgivningen, er ulovlig dusgr, jf.
lejelovens § 6.
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6. Summary
This master thesis concerns the legal effects of tenant succession and whether the landlord
has access to charge the tenant administration fee and similar fees or not.

A tenant’s spouse or a member of the household for more than 2 years has the right to
succeed in certain situations. The situations are listed in the Danish Rent Act §§ 75-78 and
include death, the tenant moving to a retirement home or similar, separation, divorce or
annulment of a marriage, end of a living arrangement or if a spouse is abandoned.

Married couples who get separated are to be seen as spouses until the divorce is final. This
causes that the spouse who did not get the flat can succeed in case of the death of the spouse
who got the flat.

The legal standard “household member” which are used in the Danish Rent Act § 75 and § 77a
has been analyzed in this thesis. The conclusion of the analysis is that case law has developed
the terms in two different directions. The terms of the provisions in the act are therefore not
similar even though the purpose, according to the preliminary work of the provision § 77a,
were that the term should be similar. The term of § 75 allows a wider range of persons access
to succeed where the term of § 77a allow fewer persons, who were not in a relationship with
the tenant, access to succeed.

The legal effects of tenant succession for the succeeding part implies that the tenant succeed
in all rights and duties of the previous tenant. The succeeding tenant is liable for all demands
due after the time of the succession. For demands due before the succession the succeeding
tenant has joint and several liabilities with the previous tenant.

The legal effect of succession regarding the previous tenant depends on whether the tenant
has informed the landlord about the succession or not. If the landlord is informed about the
succession the previous tenant cannot be held liable for demands due after the time of the
succession. Although the previous tenant is still liable for demands which were due before
the succession joint and several with the succeeding tenant. The previous tenant can get
demands from the landlord after the succession if the landlord, previous to the message
about the succession, has ordered a condition in the flat to be improved.

If the previous tenant neglects to inform the landlord the tenant is still liable for demand in
relation to the tenancy up until the landlord is informed or the succeeding tenant ends the

tenancy.

The landlord’s access to charge administration fees or other fees has also been analyzed.
Examples from case law as well as from contracts have been used to analyze the subject. A
ruling from the Danish Supreme Court has caused that the landlord only has access to charge
a fee if the fee has authority in the Danish Rent Act. Through the contract examples it was
concluded that the landlord often will charge fees with is in violation with the Danish Rent
Act § 6 regarding illegal reward. The illegal reward implies that the landlord demand fees for
services which should not be charged or fees that should have been calculated into the rent.
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Lejekontrakt til anvendelse i lejeaitaler om beboelseslejligheder,
herunder blandede lejemal, og veerelser i private udlejningsejen-
domme.

Lejekontrakten indeholder en angivelse af parterne og en
beskrivelse af det lejede samt lejerens betaling for leje-
malet.

Herudover er udlejers og lejers rettigheder og pligter 1
lejeforholdet reguleret i den til enhver tid gzldende leje-
lovgivning. medmindre parterne aftaler andet.

En razkke bestemmelser i lejelovgivningen er ufra-
vigelige, medens andre gyldigt kan fraviges ved aftale.
Onsker parterne at aftale fravigelser af lejelovgiv-
ningens almindelige regler og/eller lejekontrakten, skal
det aftalte anfores i kontraktens § 11.

§ 1. Parterne og det lejede.

Typeformular A, 8. udgave

Lejemais nr. 153-15301-9-4

Autoriseret af By- og Boligministeriet den 3. september 2001.

Aftalte fravigelser kan ikke anfores direkte i kontrakt-
teksten (ved overstregning eller lign.), medmindre
der i den fortrykte tekst er givet seerlig adgang hertil.

Enbkelte vilkir i den fortrykte tekst er fremheevet med
kursiv. Disse vilkdr er fravigelser af lejelovgivningens
almindelige regler. Hvis parterne har aftalt de forhold, der
er kursiveret i kontrakten, er det ikke nedvendigt tillige at
anfore de samme forhold i kontraktens § 11.

Som bilag til lejekontrakien herer vejledning vedrerende
lejekontraki til anvendelse i lejeaftaler om beboelses-
lejligheder, herunder blandede lejemil, og verelser i
private udlejningsejendomme.

Lejemalet: Det lejede er Xlen lejlighed [Jet enkeltveerelse [Jen ejerlejlighed [andet:
Beliggende: By: 9000 Ralborg
Udlejer: Navn: SE-nr./reg.nr.
Adresse:
Lejer: Navn:
Adresse:
Areal: Lejemalets samlede bruttoetageareal udgor 31 m?, derbestaraf 1 veerelser
Erhvervslokaler m.v. udger heraf 0 m’.
Brugsret til: Efter aftalen har lejer endvidere efter udlejers anvisninger adgang og brugsret til folgende
lokaliteter: (szet x)
X Fesllesvaskeri [ Feelles gardanleeg [ Loft-/kaelderrum nr.
X1 Cykelkeelder ] Garage nr. ] Andet:
Benyttelse: Det lejede ma ikke uden udlejers skriftlige samtykke benyttes til andet end:

Beboelse

§ 2. Lejeforholdets begyndelse og opheor.

Begyndelse:

Lejemalet begynderden 01.09.2012

og fortseetter, indtil det opsiges.

Opsigelse:

Medmindre andet er aftalt og anfart i kontraktens § 11, kan lejer opsige lejeaftaler om

beboelseslejligheder med 3 maneders varsel til den forste hverdag i en maned, der ikke

er dagen for en helligdag.
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‘§ 2. ‘Lejeforholdets begyndelse og ophor - fortsat

§ 3. ' Betaling af leje m.v.

Medmindre andet er aftalt og anfert i kontraktens § 11, kan lejer opsige lejeaftaler om
separate enkeltvaerelser med 3 maneders varsel til den farste hverdag i en maned, der ikke er
dagen far en helligdag.

Medmindre andet er aftalt og anfart i kontraktens § 11, kan lejer opsige lejeaftaler om
accessoriske enkeltveerelser med 1 maneds varsel til den forste hverdag i en maned, der ikke

er dagen for en helligdag.

Opsigelse fra udlejers side kan ske efter §§ 82 og 83 i lejeloven. Hvis lejemalet er beliggende
pa en landbrugsejendom, kan opsigelse tillige ske efter landbrugslovens § 12, stk. 3.

Opsigelsen skal veere skriftlig fra begge parters side.

Leje: Den arlige leje er 41.079,84 Kk
Betaling: Lejen m.v. forfalder til betaling den 1. i hver (stx) (&) maned O  kvarial
Lejen m.v. Leje 3.423,32 Kkr
udger: A conto varmebidrag 250,00 kr.
A conto vandbidrag 150,00 kr.
Antennebidrag : 0,00 kr
Udgift til beboerrepraesentation 0,00 kr
i . 0,00 kr
) kr.
| alt pr. maned/kvartal ' 3.823,32 kr
s »
y
Skatter og | lejen indgar skatter og afgifterpr. 01.01.2012
afgifter: Ved fremtidige aendringer i skatter og afgifter vil denne dato blive taget som udgangspunkt.

Betalingssted:

Lejen m.v. betales pa udlejers kontonr. i
(pengeinstitut) eller pa det af udlejer anviste sted.
Betaling til et pengeinstitut anses for betaling pa det anviste betalingssted.

Privat byfor-
nyelse og aftalt
boligforbedring:

Bemeerk:

For lejeméal, som er ombygget efter lov om privat byfornyelse eller efter kapitel 5 (aftait
boligforbedring) i lov om byfornyelse, og hvor lejeforhejelse er beregnet efter samme lov,
skal det udtrykkeligt oplyses i lejeaftalen, at lejemalet er ombygget i henhold til lov om
privat byfornyelse. Safremt der efter samme lov ydes ftilskud til nedseettelse af
lejefornejelsen for lejemalet, skal det udtrykkeligt oplyses i lejeaftalen, med hvilket belab
tilskud ydes for de enkelte betalingsterminer i hele tilskudsperioden.

Oplysninger om privat byfornyelse skal anfares i lejekontraktens § 11.

§ 4. Depositum og forudbetalt leje.

Depositum: Senestden 29.08.2012  betaler lejeren et depositumpa 10.269,96 kr.,
svarende til 3 maneders leje (hojst 3 maneders leje).

Forudbetalt leje: Senestden 29.08.2012 betaler lejeren endvidere forudbetalt leje 3.423,32 k.,
svarende til 1 maneders leje (hojst 3 maneders leje).
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§ 4. Depositum og forudbetalt leje - fortsat

Indbetaling: Senestden 29.08.2012 betaler lejeren i alt 17.516,60 kr., svarende il :
Forudbetalt leje 3.423,32 kr
Leje m.v. for perioden:
1/9-20121ti130/9-2012 3.823,32 kr
Depositum 10.269,96 kr
Daorskilt kr.
Kkr.
Kkr.
kr.
| alt 17.516,60 kr.
Forste gang, der herefter skal betales husleje, erden 01.10.2012
§ 5. Varme, vand og el.
Varme: Udlejer leverer varme og varmt vand ? (szet x) @ Ja O Nej
Hvis ja, lejemalet opvarmes ved:
X - fiernvarme/naturgas
{1 - centralvarme med olie
[ - andet:
Varmeregnskabsaret begynder den 1. juni
Lejer sorger selv for opvarmning af lejemalet ? (szet x) O Ja @ Nej
Hvis ja, lejemalet opvarmes ved:
O-el [ - olie/petroleum [ - andet:
[-gas [ - fiernvarme/naturgas
Vand: Udlejer leverer vand til lejemalet? (szet x) @ Ja O Nej
Hvis ja, udgiften til vand fordeles pa grundlag af individuelie
forbrugsmalere ? (seet x) @ Ja O Nej
Vandregnskabsaret begynderden 1.juni
El: Udlejer leverer el til andet end varme (szst x) O Ja @ Nej

§ 6. Faellesantenner m.v.

Udlejer leverer fzelles signalforsyning, hvortil lejer skal betale bidrag

Lejernes antenneforening i ejendommen leverer feelles signalforsyning

§ 7. Lejemaélets stand ved ind- og fraflytning.

Indflytning:

Besigtigelse:

Er lejemalet nyistandsat ved indflytningen ? (szet x)

Er det aftalt, at lejemalet ved lejeforholdets ophor
ligeledes skal afleveres nyistandsat ? (seet x)

Der vil ved lejeforholdets indgaelse efter fzelles besigtigelse af det lejede
blive udarbejdet en rapport, hvori lejeforholdets stand ved lejemalets be-

gyndelse angives? (szt x)

@Ja
O Ja

@Ja

@Ja

OJa

O Nej
@ Nej

O Nej

O Nej

@ Nej
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Bemaerk:

Er det lejede mangelfuldt ved lejeforholdets begyndelse, skal lejeren for ikke at miste
retten til at paberabe sig manglen senest 14 dage efter lejeforholdets begyndeise skriftligt
meddele udlejeren, at lejeren vil gore den geeldende. Fristen gaelder dog ikke, hvis
manglen bl.a. ikke kan opdages ved anvendelse af saadvanlig agtpagivenhed.

Fraflytning:

Der skal ved lejeforholdets opher ske feelles besigtigelse af det lejede og
udarbejdes en rapport, hvori lejemalets stand ved lejers aflevering af
lejemalet angives ? (szt x) ® Ja O Nej

Vedr. lejemalets stand ved fraflytning, se afsnittet om indflytning ovenfor.

Séfremt arbejder, som lejer har pligten til at udfare, ikke er udfort inden fraflytnings-
dagen, sker istandszaettelsen ved udlejers foranstaltning.

§ 8. Vedligeholdelse i lejeperioden.

Pligt:

Konto:

Den indvendige vedligeholdelse af lejemalet pahviler : (szet x) O Udlejer @ Lejer

Ved kontraktens oprettelse den star der kr. pa vedligeholdelses-
kontoen til maling, hvidtning, tapetsering og lakering af gulve i det lejede. Belabet kan efter
kontraktens oprettelse vaere aendret i forbindelse med udlejers istandszettelse af lejemalet.

Lase og nagler:

§9. Inventar. =

Lejer skal i lejeperioden foretage vedligeholdelse og forngden fornyelse af lase og negler.

Felgende inventar i lejeforholdets tilharer ved lejemalets indgaelse udlejer : (saet x)

B Komfur
X Koleskab
[J Emheetie

[] Opvaskemaskine [0 Elpaneler - antal: ]
[J vaskemaskine [J Kakkelovne - antal: ]
[ Terretumbler [ vandvarmere - antal: (]}

§10. Beboerrepraesentation, husdyrhold og husorden.

Beboerreprae- Der er ved kontrakiens oprettelse etableret beboerrepraesentation

sentation: i ejendommen ? (saot x) O Ja @ Nej
Husdyr: Det er tilladt at holde husdyr i lejemalet ? (szet x) O Ja @ Nej
Bemaerk: Er der aftalt szerlige vilkar for husdyrtilladelsen, anfares disse i kontraktens § 11.

Husorden: Der foreligger ved lejeforholdets indgaelse en husorden for

ejendommen ? (saot x) ® Ja O Nej

Husordenen vedlaegges, safremt en sadan findes for ejendommen.
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§11. Seerligevilkdr. .

Fravigelser : Her anfores aftalte fravigelser og tilfajelser i forhold til lejelovgivningens almindelige
regler og standardkontraktens §§ 1-10.

Sadanne aftaler vil kunne medfore, at lejeren opnér fzerre rettigheder eller pilaegges
storre forpligtelser end efter de almindelige bestemmelser i lejelovgivningen.

§ 11 s@rlige vilkdr fortsatter som et sarskilt tillag, der bestir af 7
sider og vedhaftes nzrverende lejekontrakt og underskrives samtidig hermed.
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§11. Serlige vilkar - fortsat

§ 12. Underskrift.

Dato: 23,408.2012 Dato: ) Jg-2012
PEGBORmYS

som lejer
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Tilleg ul lejekontrakt vedrgrende
st., 9000 Aalborg,
mellem 9000 Aalborg, som udlejer
og som lejer.

§ 11 Seerlige vilkar.
1. Generelt.

Nedenstaende vilkar er fravigelser af lejelovgivningens almindelige bestemmelser, og betragtes af
parterne som s&rligt fremhavede.

De nedenfor anfgrie bestemmelser palzgger lejeren storre forpligtelser og mindre rettigheder end
angivet i loven.

Safremt der matte vare tvivl om det indbyrdes forhold imellem lejelovgivningens almindelige reg-

ler, nerverende lejekontrakt med § 11-tilleg og husordensregler, gzlder felgende rangorden for

disse regelsat:

a) Lejekontraktens § 11 med serlige vilkar.

b) Lejekontraktens §§ 1-10.

¢) Husordensregler.

d) Lejelovningens almindelige regler, som er gzldende ved kontraktens indgéelse, men ikke evt.
efterfplgende @ndringer heri.

2. Gzldende lejelov.

Det er mellem parterne aftalt, at det er lejelovgivningens almindelige regler pa tidspunktet for afta-
lens indgaelse, der er gzldende vedrgrende omhandlede lejemal, og at udlejers og lejers rettigheder
og pligter er reguleret i den pé aftaletidspunktet geldende lejelovgivning.

3. Betaling af leje m.v.

Léjemz“ilct er omfattet af BRL, kap. 2 — 4, og lejen er fastsat som omkostningsbestemt leje efter BRL
§ 5, stk. 1.

Lejer er bekendt med, at det lejede er en ejerlejlighed, og at lejemalet kan opsiges i medfgr af Leje-
lovens § 83, litra a, jfr. Lejelovens § 84, litra a ogd.

Opsigelse kan ske med 3 maneders varsel til ophgr ved udgangen af en méaned.

Safremt huslejens betaling er anvist betalt gennem BS, er lejeren forpligtiget til at betale det opkrae-
vede gebyr herfor, uanset om lejeren anvender overfgrsel via BS eller ved girobetaling hertil. Der-
udover vil der blive opkravet et gebyr pa kr. 5 til dekning af administrationen af disse BS overfers-
ler. Det samlede opkravningsgebyr udger p.t. kr. 10,50.

Lejen er pligtig at tilmelde sig PBS.

Lejer er endvidere pligtig til som pligtig pengeydelse i lejeforholdet at betale:
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Udgift til dgrskilt/navnetavle i sivel opgang som pa egen entredgr/porttelefonskilt og evt. omkod-
ning af kaldeanleg.

Antennebidrag til Stofa, der p.t. udger kr. 5.148,00 arligt ved valg af pakke 3. Belgbet opkreves
halvarligt/kvt. af Stofa. Lejer har mulighed for selv at velge programpakke efter aftale med Stofa.
Lejer er pligtig at betale savel merudgift og gebyrer, som matte blive opkrevet af Stofa.

Lejlighedens l3s er en systemlas, der ikke mé udskiftes af lejer. Der tilhgrer lejemalet 2 stk. nggler.
Ved ngdvendig omkodning eller tab af nggler koster det et gebyr pa p.t. kr. 1.000,00 + nye ngg-
ler/13s. Det samme galder postkassenggler.

Lejer accepterer ved sin underskrift pa nerverende lejekontrakt at respektere ops@tning af vandma-
lere i lejemalet, safremt udlejer valger at foretage dette. Det medfgrer at lejen neds®ttes med sam-
me belgb som det palegges lejemalet at betale i a/c vand. Efter opsatning af vandmalere vil der
fremtidigt blive udarbejdet vandregnskab. Opsetning af malere skal varsles overfor lejer med 14
dages varsel.

Det bemarkes at energimarkning i henhold til reglerne om Energimarkning ved udlejning af bolig-
og erhvervslejemal (Lov nr. 585 af 24. juni 2005) er bestilt og vil blive fremsendt/udleveret straks
nar denne foreligger. Pa grund af lang ventetid hos de radgivende ingenigrfirmaer er det uvist, hvor-
nér energimarkningen foreligger.

Lejer er gjort bekendt hermed og accepterer dette i forbindelse med indgaelse af nervarende leje-
kontrakt. Lejer er ligeledes bekendt med at udgiften til energimarkning vil blive palagt varmeregn-
skabet.

Safremt udlejer métte forlange det, er lejer pligtig at afholde udgifter til skadedyrsbekempelse, her-
under evt. veggetgjsattest m.v.

Safremt lejeren ved sin opsigelse matte gnske at blive frigjort fra lejemélet tidligere end 3 maneder
fra opsigelsen og udlejer derfor fremskynder genudlejningsbestrebelserne, kan parterne aftale at der
skal betales szrskilt for denne ydelse.

Safremt lejer gnsker udarbejdet tilleg til lejekontrakten, med henblik pa en indtreden eller udtra-
den af nervarende kontrakt paligger det lejer at betale gebyr kr. 500,00 for udarbejdelsen af dette
tillzg. En sadan ud- eller indtreden krever dog udlejers tilladelse.

Lejer er pligtig at betale flyttegebyr/aflesningsgebyr til varmeselskab i forbindelse med varmeaf-
lzesning ved fraflytning.

Den aftalte leje reguleres i perioden 1. september 2014 til 1.september 2023 med folgende aftalte
stigninger: :

Den 1/9 2014 stiger lejen med kr. 89,01  fra mdl kr. 342332 tl 3.512,33

Den 1/9 2015 stiger lejen med kr. 9132 framdl kr. 3.512,33 til 3.603,65

Den 1/9 2016 stiger lejen med kr. 93,69 framdl kr.  3.603,65 til 3.697,34

Den 1/9 2017 stiger lejen med kr. 96,13 framdl kr. 3.697.34 til 3.793,47

Den 1/9 2018 stiger lejen med kr. 98,63  framdl kr. 3.79347 til 3.892,10
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Den 1/9 2019 stiger lejen med kr. 101,19 framdl kr. 3.892.10 til 3.993,30
Den 1/9 2020 stiger lejen med kr. 103,83  fra mdl. kr. 3.99330 til 4.097,12
Den 1/9 2021 stiger lejen med kr. 106,53  fra mdl. kr. 4.097,12 til 4.203,65
Den 1/9 2022 stiger lejen med kr. 109,29 framdl. kr.  4.203,65 til 4.312,94
Den 1/9 2023 stiger lejen med kr. 112,14 framdl kr.  4.312,94 til 4.425,08

De ovenfor anferte stigninger trzeder i kraft uden sarskilt yderligere varsel, da disse er aftalt pa for-
hand.

Den anfgrte regulering af lejen, jfr. ovennzvnte indeholder for den anferte periode alle fremudige
stigninger, som ellers kunne have vzret varslet i henhold til lejelovgivningens regler - dog bortset
fra evt., fremtidige lovaendringer, der métte indfere nye afgifter, gebyrer og andre stigninger, som
efter sddanne nye regler kan kraves refunderet gennem lejeforhgjelser samt efterfglgende forbedrin-
ger af det lejede, der bevirker, at der kan varsles og beregnes en s@rskilt lejeforhgjelse.

Udlejer er dog berettiget til helt eller delvist at undlade opkravning af de foran aftalte stigninger,
uden at dette kan betragtes som afkald pa retten til opkravning af reguleringer i de efterfglgende ar.

Efter 1/9 2023 aftales en ny lejereguleringsklausul mellem parterne. Hvis der ikke kan opnas enig-
hed om en ny klausul, reguleres lejen fremover efter lejelovgivningens regler herom.

Safremt den aftalte leje og de efterfglgende reguleringer heraf matte blive anfagtet af lejer med ned-
sztielse heraf til fglge, er udlejer berettiget til med virkning fra nedszttelsestidspunktet at gennem-
fgre de ovenfor anfgrte reguleringer af lejen med de aftalte nominelle stigninger tillagt den nedsatte
leje eller at vlge en anden fremtidig beregning, herunder regulering af lejen med et varsel pa 3
méneder til den 1. i en maned, herunder efter reglerne i de til enhver tid geldende bestemmelser i
lejelovgivningen eller at opsige lejemalet, sdfremt lovgivningen abner mulighed herfor.

4. Misligholdelse.

Udlejeren kan uden hensyn til lovmzssig eller kontraktmassig uopsigelighed eller opsigelsesvarsel,
straks ophave lejemalet i de tilfzlde og under de betingelser, som er nzvnt i lov om leje § 93.

Af dem kan fglgende fremhzves:

for sen betaling af leje eller anden pengeydelse,

ulovlig fremleje eller ulovlig fremlan m.v.,

vanrggt af det lejede,

grov tilsideszttelse af god orden i ejendommen fra lejerens eller lejers husstands side.

Ophaves lejemalet, skal lejeren straks betale leje og andet, som pahviler lejer ifplge lejekontrakten
op til den almindelige flyttedag og med almindeligt varsel.

Udlejeren skal pa sedvanlig made sgge at leje det lejede ud for en passende leje.
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5. Lejemalets stand ved ind- og udflytning.

Lejemalet er ved lejemalets indgaelse nyistandsat f.s.v. angar maling, hvidtning og tapetsering af
samtlige malbare flader, herunder bl.a. vegge, lofter, treevark, karme, rgr, skabslager.

Gulvene i det lejede er nyafhgviede og nylakerede treegulve. Ved fraflytning skal gulvene nypudses
og nybehandles af faguddannede hdndvarkere ved udlejers foranstaltning. Safremt en afhgvling er
ngdvendig, pahviler det fraflytter at betale herfor.

Det lejede er sdledes overtaget som besigtiget og godkendt af lejer uden mangler af nogen art.

Lejemalet skal ved lejemalets ophgr afleveres i samme stand, d.v.s. nyistandsat, og minimum 10
arbejdsdage for lejemalets ophgr afleveres lejemalet klar til syn. Istandsattelsesarbejderne udfgres
af faguddannede handvarkere ved udlejers foranstaltning.

Lejemadlet skal afleveres ren- og ryddeliggjort, herunder med nypudsede vinduer ind- og udvendigt.

Renggring m.v. skal vere udfert og afsluttet inden kl. 12.00 pa flyttedagen — hvor der vil blive af-
holdt et flyttesyn, samt aflevering af nggler — og omfatter:

a) Kgkkenbordplader og andre overflader af kunststof, herunder vinylgulve m.v. i helt rengjort
stand. Kgkkenskabe skal vaskes ind- og udvendig.

b) Fliser og klinker i kgkken og bad skal vaskes grundigt. Der ma kun bruges renggringsmiddel
uden kalkfjerner pa klinker, fliser og fuger. Toilettet skal renggres grundigt.

c) Alle harde hvidevare renggres grundigt ind- og udvendigt og afleveres i hel stand, siledes
ogsa riste, bageplader o. lign., og hvis dette ikke er muligt, foretages der reparation eller ud-
skiftning.

d) Ikekken renggres skabe og skuffer indvendigt og udvendigt. Emhette, komfur og keleskab
renggres. Trek kpleskab og komfur ud fra veggen for at renggre bagved.

e) Aflgb og riste renses og renggres grundigt. Evt. rust fjernes, og hvis dette ikke er muligt,
skal rustangrebne kreves udskiftes.

f) Lejlighedens vinduer pudses ind- og udvendigt.

Lejer skal saledes fraflytte lejligheden 10 arbejdsdage forinden lejemdlet ophgrer, sdledes at lejlig-
heden kan istandsettes forinden genudlejning. Lejer skal betale husleje i neevnte periode, indtil le-
Jemdlet ophorer endeligt.

Afleveres lejemalet ikke i aftalt stand kl. 12.00 pa fraflytningsdagen, udfgres istandsattelsen, efter
fraflytning og lejer er forpligtet til at betale leje samt gvrige ydelser ifglge nervaerende kontrakt i
istandsattelsesperioden, indtil lejemalet er bragt i aftalt stand.

Safremt afleveringen af det lejede medfgrer forsinkelse af den efterfglgende lejers indflytning, er
udlejer berettiget til at give denne et afslag i lejen herfor og at modregne dette og evt. afhjelp-
ningsomkostninger i den fraflyttede lejers depositum.

Det er mellem parterne aftalt, at fristen 1 Lejelovens § 98, stk. 2 er udvidet til 8 uger. Fristen vedrg-
rer udlejers adgang til at ggre mangler geldende overfor lejer.
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Ved fraflytning skal lejer senest pé fraflytningsdagen skriftligt meddele udlejer sin nye adresse,
hvortil meddelelser kan fremsendes.

6. Vedligeholdelse i lejeperioden.

Den indvendige vedligeholdelse péahviler lejeren, herunder forngden fornyelse for sa vidt angér ma-
ling, hvidtning og tapetsering. Lejer skal til enhver tid omgas det lejede tilbgrligt og holde det sgm-
meligt vedlige.

Da pligten til indvendig vedligeholdelse pahviler lejer, er der ingen konto for indvendig vedligehol-
delse. Vedligeholdelsespligten medfgrer derfor, at lejer lgbende under lejemélets bestaen skal fore-
tage Igbende vedligeholdelses- og istandsettelsesarbejder af faguddannede handvarkere, siledes at
lejligheden til enhver tid fremstar som vel vedligeholdt.

Vedligeholdelsespligten omfatter - udover beskrivelsen i foranstaende lejekontrakts § 8 af lase og
nggler - ogsa den lgbende vedligeholdelse af vegge med maling/tapetsering, hvidining af lofter,
maling/lakering af alt treeveerk i lejligheden, herunder vinduer indvendigt, samt radiatorer, rgr m.v.
og den af udlejer foreskrevne vedligeholdelse af gulve og gulvbelagninger, med mindre det drejer
sig om ngdvendig fornyelse som fglge af zlde og almindeligt slid.

Alt malerarbejde af treveerk, radiatorer og rgr m.v. ma kun males i hvidt, ligesom lofterne skal hol-
des i hvidt. Der ma ikke bores huller i vinduesrammerne. Der ma kun males i hvide farver, og dette
gelder ligeledes nar lejemalet fraflyttes.

Der ma ikke bores huller i klinker og fliser eller fugerne mellem disse. Ej heller i paneler, karme
o.lign.

Lejer forpligtiger sig til at sgrge for god udluftning pa badevarelset, saledes at fugt og vandskade
undgés, samt opsztning af badevarelsesforhzng og evt. ops&tning af stang.
Lejer er forpligtet til at lufte ud 1 hele lejemalet, minimum en gang dagligt.

Lejer har det fulde ansvar for den postkasse eller brevindkast som hgrer til lejemalet og skal vedli-
geholde eller forny den postkasse eller brevindkast som hgrer til lejemalet.

Lejer skal selv renggre og vedligeholde emhztte og selv renggre og vedligeholde samt evt. forny
emhetiefilter eller kulfilter.

Safremt der i lejligheden ved indflytningen findes hirde hvidevarer, tepper eller andet lgsgre, der
ikke er nzvnt i kontrakten, tilhgrer de ikke udlejer, og udlejer hafter ikke for reparation eller ud-
skiftning af disse.

Lejer godkender pa forhand, fremsendelse af en ny udgave af husorden og vil overholde denne og
dennes @ndringer, til alle tider.
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Lejer skal senest 14 dage efter indflytning hange gardiner el. lign. op 1 vinduerne sa lejemélet og
ejendommen ser praesentabel ud udefra. Det er ikke tilladt at henge handkleder, lagner eller andet
op i vinduerne.

Det bemzrkes, at lejers vedligeholdelsespligt er aftalt til at vere i overensstemmelse med Lejelo-
vens § 20 for &ndring af denne bestemmelse pr. 1. juli 1994.

Lejer skal sdledes pa egen bekostning, selv om den indvendige vedligeholdelse i gvrigt pahviler
udlejer, serge for vedligeholdelse og forngden fornyelse af l4se, nggler og ruder og holde vand- og
gashaner samt el-afbrydere forsvarligt vedlige.

Lejer skal endvidere vedligeholde we-kummer, cisterner, vaskekummer, badekar, kaleskabe, kom-
furer, vaskemaskiner og lignende installationer, medmindre lejer kan godtggre, at forringelsen ikke
skyldes lejers forsgmmelse.

Hvis lejer ikke opfylder sin vedligeholdelsespligt inden 8 dage efter, at udlejer har opfordret lejer til
det, kan denne lade istandszttelsen foretage for lejers regning. Den afholdte udgift hertil betragtes
som pligtig ydelse i lejeforholdet, jvf. Lejelovens § 93, stk. 1, litra a, med ret til ophavelse af leje-
malet ved forsinket eller manglende betaling.

Lejer skal erstatte al skade, som lejers husstand eller andre, som lejer har givet adgang til det lejede,
ved vanrggt eller forsgmmelser, volder pé det lejede.

Den udvendige vedligeholdelse pahviler i gvrigt udlejer.
7. Affaldshandtering.

Der ma ikke henstilles kasserede effekter, mgbler, hvidevarer eller lignende pa ejendommens area-
ler, hverken i forbindelse med indflytning eller fraflytning af lejemalet. Emballage fra elektronik,
hvidevarer m.v. skal du selv bortskaffe. Dette mé ikke placeres i ejendommens renovationsbeholder
der kun er beregnet til almindeligt husholdningsaffald. Husholdningsaffald skal vare placeret i af-

faldsposer, som skal vare lukkede.
Aviser, reklamer og flasker mé ikke smides i renovationscontaineren, dette affald skal du ligeledes
selv bortskaffe. Der henvises til opstillede papircontainere og flaskecontainere rundt i byen.

8. Mangler ved indflytning.
Er det lejede mangelfuldt ved lejeforholdets begyndelse, skal lejeren for ikke at miste retten til at
paberdbe sig mangelen senest 2 uger efter lejeforholdets begyndelse skriftligt meddele udlejeren, at
lejer vil gore den geldende, jfr. Lejelovens § 14.

9. Forandringer i lejligheden.

Eventuelle aftaler om lejers ®ndringer i/eller forandringer af lejligheden og dennes indretning' kan
kun ske ved skriftlig aftale med udlejer. Safremt andet ikke skriftligt er aftalt, har udlejer ret til at

kreve reetablering ved lejemalets ophgr.
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Udlejer har ret til at anbringe lysreklamer pa ejendommen.

10. Husdyr (kaeledyr)

Det er ikke tilladt at holde dyr i lejemalet, hvilket forbud ikke alene gzlder hunde og katte, men
ogsa alle former for krybdyr, herunder slanger, mus, rotter, marsvin, o. lign. Den eneste undtagelse
herfra er enkelte stuefugle i almindelige sma fuglebure.

11. Szerlige vilkar.

Det bemarkes, at der ikke mé vare vandsenge i lejligheden, ligesom der ikke ma installeres hverken
vaskemaskine eller opvaskemaskine i lejligheden.

§ 11. Underskrift:

Dato: Dato:
Som udlejgge Som lejer:

«

Bilag:
1. Husordenreglement.
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Typeformular A, 8, udgave

Lejemals nr. 0207/

LEJ E KO NTRAKT for beboelse

Lejekontrakt til anvendelse | lejeaftaler om beboelseslejligheder,
herunder blandede lejemal, og vesrelser i private udlejningsejen-
domme.,

Lejekontrakien indeholder en angivelse af parterne og en
beskrivelse af det lejede samt lejerens betaling for leje-
malet,

Herudover er udlejers og lejers rettigheder og pligter i
lejeforhaldet reguleret i den til enhver tid galdende leje-
lovgivning, medmindre parterne aftaler andet.

En rekke bestemmelser i lejelovgivningen er ufra-
vigelige, medens andre gyldigt kan fraviges ved aftale.
Onsker parterne at aftale fravigelser af lejelovgiv-
ningens almindelige regler og/eller lejekontrakten, skal
det aftalte anfores i kontraktens § 11.

§ 1. Parterne og det lejede.

Autoriseret af By- og Boligministeriet den 3. september 2001,

Aftalte fravigelser kan ikke anfores direkte i kontrakt-
teksten (ved overstregning efler lign.), medmindre
der i den fortrykte tekst er givet serlig adgang hertil.

Enkelte vilkdr © den fortrykte tekst er Jremheever med
kursiv. Disse vilkdr er fravigelser af lejelovgivningens
almindelige regler. Hvis parterne har aftalt de forhold, der
er kursiveret i kontrakten, er der ikke nadvendigt tillige at
anfore de samme forhold i kontraktens § 11.

Som bilag til lejekontrakten horer vejledning vedrerende
lejekontrakt til anvendelse i lejeaftaler om beboelses-
lejligheder, herunder blandede lejemdl, og varelser i
private udlejningsejendomme.

8% TEAZ 1100 @ity

10 betgdronistration og afesbater

Lnc Bysseon

Lejemalet: Det lejede er [Xen lejlighed [Jet enkeltvaerelse [Jen ejerlejlighed [Jandet:
Beliggende: By: 6000 Aalborg
Udlejer: Navn: SE-nr.freg.nr: 76163618
Adresse:
Lejer: Navri:
Adresse:
Areal: Lejemalets samlede bruttoetageareal udgor 74 m?, der bestdraf 3 vasrelser
Erhvervsiokaler m.v. udger heraf 0 me,
Brugsret til: Efter aftalen har lejer endvidere efter udlejers anvisninger adgang og brugsret il folgende
lokaliteter: (sat x)
Feeliesvaskeri [J Fealles gérdanieg  [] Loft-fkesiderrum nr.
[0 Cykelkeeider [0 Garage nr. BJ Andet: fazllescykelfaciliter
Benyttelse: Det lejede ma ikke uden udlejers skriftlige samtykke benyttes til andet end:

beboelse

§2. Lejemilets begyndeise og opher.

Begyndelse: Lejemalet begynderden 01.08.2012 og fortseatter, indtil det opsiges.

Opsigelse: Medmindre andet er aftalt og anfert | kontraktens § 11, kan lejer opsige lejeaftaler om
beboelseslejligheder med 3 maneders varsel il den forste hverdag i en méned, der ikke er

dagen fer en helligdag.
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§ 2. Lejemalets begyndeise og opher - fortsat

§ 3. Betaling af leje m.v.

Medmindre andet er aftalt og anfert i kontraktens § 11, kan lejer opsige lejeaftaler om
separate enkeltveerelser med 3 maneders varsel til den forste hverdag i en maned, der ikke er
dagen far en helligdag.

Medmindre andet er aftalt og anfert i kontraktens § 11, kan lejer opsige lejeaftaler om
accessoriske enkeltveerelser med 1 méneds varsel il den forste hverdag i en méned, der ikke
er dagen for en helligdag.

Opsigelse fra udiejers side kan kun ske efter §§ 82 og 83 i lejeloven. Hvis lejemalet er beliggende
pa en landbrugsejendom, kan opsigelse tillige ske efter landbrugslovens § 12, stk. 3.

Opsigelsen skal veere skriftlig fra begge parters side.

Leje: Den arlige leje er kr. 66.900, 00
Betaling: Lejen m.v. forfalder til betaling den forate i hver {sztx) @ maned O kvartal
Lejen m.v. Leje 5.575,00 k.
udgor: A conto varmebidrag 400,00 ki

A conto vandbidrag 250,00 k.

Antennebidrag kr.

Udgift til beboerrepraesentation kr.

Trappevask 120,006 ke

kr.

| alt pr. maned/kvartal 6.335,00 kn
Skatter og I lejen indgér skatler og afgifter pr, G1.01.20%2
afgifter Ved fremtidige sendringer i skatter og afgifter vil denne dato blive taget som udgangspunkt.
Betalingssted: Lejen m.v, betales pé udiejers kontonr. i via betalingsser

vice, se i avrigt §11 {pengeinstitut) eller pa det af udiejer anviste sted.
Betaling til et pengeinstitut anses for betaling pa det anviste betalingssted.

Privat byfor-
nyelse og aftait
boligforbedring:

Bemaerk;

For lejemal, som er ombygget efter lov om privat byfornyelse, eller efter kapitel 5 (aftalt
boligforbedring) i lov om byfornyelse, ag hvor lejeforhejelse er beregnet efter samme lov,
skal det udtrykkeligt oplyses i lejeaftalen, at lejemalet er ombygget i henhold til lov om
privat byfornyelse. Safremt der efter samme lov ydes tilskud fil nedsasttelse af
lejeforhajelsen for lejeméalet, skal det udtrykkeligt oplyses i lejeaftalen, med hvilket belab
tilskud ydes for de enkelte betalingsterminer i hele tilskudsperioden,

Oplysninger om privat byfornyelse skal anfores i lejekontraktens §11.

§4. Depositum og forudbetalt leje.

Depositum: Senestden 20.06,2012  betaler lejeren et depositum pa 16.725,00 kr,
svarende til 3 maneders leje (hajst 3 maneders leje).

Forudbetalt leje: Senestden 01.09.2012  betaler lejeren endvidere forudbetalt leje16.725,00 kr.,
svarende fil 3 maneders leje (hojst 3 maneders leje).
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§ 4. Depositum og forudbetalt lgje - fortsat

Indbetaling:

§ 5. Varme og vand.

Varme:

Senestden 01.09,2012 betaler lejeren i ait

lede

Forudbetalt leje 3 mdr.
Leje m.v. for perioden:
Go-12

01/09~12 til 30,
Depositum 3

16,725,060 kr

Darskilt ,
se §11 750,00 ki
[alt 40.535, 00

Foerste gang, der herefter skal betales husleje, erden 01.1¢.2012
for perioden 01-10-2012 il 31-10-2012

Udlejer leverer varme og varmt vand ? (st x)

Hvis ja, lejemalet opvarmes ved:

[ - fiernvarme/naturgas

[ - centralvarme med olie

] - andet:
Varmeregnskabsaret begynder den 1.-uni

® Ja

kr., svarende til .

(O Nej

Lejer sorger selv for opvarmning af lejemalet ? (seet x)

Hyis ja, lejemalet opvarmes ved:

[J-el ] - olie/petroleum [7] - andet:

O Ja

€ Nej

[1-gas {1 - flernvarme/naturgas

Vand:

Udlejer leverer vand il lejemalet? (seet x)

Hvis ja, udgiften til vand fordeles pa grundlag af individuelle
forbrugsmaiere 7 (seet x)

Vandregnskabet begynderden 1.4uni

® Ja

® Ja

O Nej

O Nej

EL

§ 6. Fallesantenner m.v.

Udlejer leverer el tit andet end varme? (sat x)

Udlejer leverer ialles signalforsyning hvortil lejer skal betale bidrag

Lejernes antenneforening i ejendommen leverer fzelles signalforsyning

§ 7. Lejemalets stand ved ind- og udflytning.

indflytning:

Besigtigelse:

Er lejemalet nyistandsat ved indflytningen ? (st x)

Er det aftalt, at lejemélet ved lejemélets ophor
ligeledes skal afleveres nyistandsat ? (st x)

Der vil ved lejemalets indgaelse efter feelles besigtigelse af det lejede
blive udarbejdet en rapport, hvori lejemalets stand ved lejemalets be-
gyndelse angives? (sast x)

@ Ja
OJa

© Ja

© Ja

© va

© Nej

O Nej
© Nej

O Nej
O Nej

O Nej

Side 3 af 13



§ 7. Lejemalets stand ved ind- og udflytning - fortsat

Bemaerk: Er det lejede mangelfuldt ved lejeforholdets begyndelse, skal lejeren for ikke at miste
reften til at paberdbe sig manglen senest 14 dage efter lejeforholdets begyndelse
skriftiigt meddele udlejeren, at lejeren vil gore den geeldende. Fristen geelder dog ikke, hvis
manglen bl.a. ikke kan opdages ved anvendelse af seedvanlig agtpagivenhed.

Fraflytning: Der skal ved lejemalets ophor ske falles besigtigelse af det lejede og
udarbejdes en rapport, hvori lejemalets stand ved lejers aflevering af
lejemélet angives ? (seet x) ® Ja O Nej

Vedr. lejemalets stand ved fraflytning, se afsnittet om indflytning ovenfor.

Safremt arbejder, som lejer har pligten til at udfere, ikke er udfert inden fraflytnings-
dagen, sker istandsaettelsen ved udlejers foranstaitning.

§ 8. Vedligeholdelse i lejeperioden.

Pligt: Den indvendige vediigeholdelse af lejemalet pahviler : (sst x) O udiejer @ Lejer

Konto: Ved kontraktens oprettelse den star der kr. pa vediigeholdelses-
kontoen til maling, hvidtning, tapetsering og lakering af gulve i det lejede. Belgbet kan efter
kontraktens oprettelse veere aendret i forbindelse med udlejers istandseettelse af lejemalet.

Lase og nogler:  Lejer skal i lejeperioden foretage vediigeholdelse og fornaden fornyelse af lase og nagler.

§ 9. Inventar.

Folgende inventar i lejemalet tilharer ved lejemalets indgselse udlejer : {(sstx)

B Komfur X Opvaskemaskine [J Elpaneler - antal: XK Kele-/fryseskab
[ Keleskab [[J vaskemaskine [] Kakkelovne - antal: i
B Emhaette [] Terretumbler [ Vandvarmere - antal; O

§ 10. Beboerreprasentation, husdyrhold og husorden.

Beboerrepree- Der er ved kontraktens oprettelse etableret beboerreprassentation
sentation: i ejendommen ? (szt x) O Ja @ Nej
Husdyr: Det er tilladt at holde husdyr i lejemalet ? (sat X} O Ja @ Nej
Bermasrk: Er der aftalt saerlige vilkar for husdyrtilladelsen, anfgres disse i kontraktens § 11.
Husorden: Der forefigger ved lejeforholdets indgaelse en husorden for

ejendommen 7 (st x) @ Ja O Nej

Husordenen vedleegges, safremt en sadan findes for ejendommen.
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‘§11. Seerlige vilkar.

Fravigelser : Her anferes aftalte fravigelser og tilfajelser i forhold til lejelovgivningens aimindelige
regler og standardkontraktens §§ 1-10.

Sadanne aftaler vil kunne medfere, at lejeren opnar faerre rettigheder efler pdlaagges
sterre forpligtelser end efter de almindelige bestemmelser i lejelovgivningen.

GENERELT.

1. Vilkdrene nedenfor er aile fravigelser fra lejelo vgivningens regler, og betragtes af parterne som sserligt fremhzovede Jfr. Vejledningens pkt. 8.
Som falge heraf er teksten skrevet i kursiv og med fede typer.

2. Deter aftalt, at meddeielse efter lejelovgivni or jfr. LL § 4, stk. 7. e-mail.
Lejers e-mail adresser er: og

3. Lefligheden har entreffo il darspion | entreder. Kekkenalrummet er monteret med
kokkenelementer fra Biga, korpus er hvidt med mahognifinersde endeplader, ldger og skuffefronter er i hvid hejtrykslaminat med mahogni-
kanter og stélgreb, sokkel | stil, Baumatic nedfseldet keramisk kogeplade, Baumatic indbygningsovn | stal med varmiuft, grilf og timer, Eico
fritheengende embhaette i stal, Candy kele-fryseskab med staifront, 45 cm opvaskemaskine med stélfront, grahvide fliser over bordplade samt
halogenspot i loftet | bade kekken og alrum. Halogenspots kan taendes i 2 grupper. Der er Pergogulv i fyrdesign i hele kekkenairummet. Ba-
devierelset har gra fliser pa gulv og hvide fiiser med Struktur pa vesgge. Der er muret bruseniche med hejdeindstilielig brusestang med sae-
beskal, Damixa termostat brusearmatur, Ifa toilet med hajt-/lavt sky! samt indbygget holder til duftpatron, Gulvvarme med ffernvarme, stort
oplimet spejl over skabsarrangement med hvide iager, halogen spot | foft samt elektrisk ventilator. Stue og veerelse mod gaden har Pergogui-
ve i fyr dasign. Vindueskarme i stue, vaereise og en | kekkenalrum er malede. Der m3 ikke laves huller i plastvindueme | kekkeairum.

LEJEMALETS BEGYNDELSE, BRUG, BETALING AF LEJE, LEJEREGULERING M.V,

1. Pélejemalets begyndelsesdato, elfer nar lejomalets npgler udleveres skal alle skyldige beieb vaere betalt, herunder depositum, forudbetalt le-
J&, ferste maneds leje m.m.

2. Lejligheden er gennemgribende forbedret og moderniseret. Moderniseringsarbejderne er udfert af udlejer i 4r 2007,

3. Den aftalte leje reguleres i perioden til den 1. januar 2027 med falgende aftalte stigninger:

Ved lejemalets start er den manediige ieje kr .... 5575,00

Fra den 1-1-2013 stiger dert manedlige leje med kr. 167,25 tilkr. 574225
Fra den 1-1-2014 stiger den manediige lgje med kr, 172,27 tilkr. 5914,52
Fra den 1-1-2015 stiger den manedilige leje med kr. 17744 tilkr. 6081,96
Fra den 1-1-2016 stiger den manediige lgje med kr, 182,76 tilkr. 6274,72
Fra den 1-1-2017 stiger den manediige leje med kr, 188,24 tilkr. 6462,96
Fra den 1-1-2018 stiger den manedlige leje med kr, 193,89 tilkr. 6658,85
Fra den 1-1-2019 stiger den ménedlige lgje med kr. 188,77 ftilkr. 885656
Fra den 1-1-2020 stiger den manedlige leje med kr. 205,70 titkr. 706228
Fra den 1-1-2021 stiger den maénedlige leje med kr. 211,87 ftilkr. 727413
Fra den 1-1-2022 stiger den ménedlige leje med kr. 218,22 tilkr. 748235
Fra den 1-1-2023 stiger den ménedlige leje med kr. 224,77 tilkr. TT17,12
Fra den 1-1-2024 stiger den ménedlige leje med kr, 231,57 tilkr. 7548,63
Fra den 1-1-2025 stiger den ménedlige lgje med kr. 238,46 tikr. 818708
Fra den 1-1-2026 stiger den manedlige leje med kr. 245,67 tilkr. 843270
Fra den 1-1-2027 stiger den ménedlige leje med kr. 252,98 tilkr. 868568

Alle helob er ekski. varme, vand, el, trappevask og antennebidrag m.m.

4. De ovenfor anfarte stigninger traeder i kraft uden sarskilt yderligere varsel, da de er aftalt pa forhédnd,

5. Den anferte regulering af lejen | § 11, indeholder alle fremtidige stigninger for den anfarte periode som allers kunne have vaeret varsiet i hen-
hold til lejelovgivningens regler, bortset fra evt. fremtidige lovaendringer, som maite indfare nye afgifter, gebyrer og andre stigninger som ef-
ter sddanne nye regler kan krves refunderef gennem lgjeforhgjelser.

6. Udlejeren er dog berettiget til heit eller delvisi, at undiade opkraevning i de ovenfor aftalte stigninger, uden at dette kan betragtes som afkaid
pa opkraevning af reguleringer i efterfolgende ar, og udlejer er tif enhver tid berettiget til at opregulers lejen til ovenstaende aftalte lgje.

7. Hvis den aftalte leje matie blive anfaegtet af lejeren med nedsastieise heraf til folge, er udlgjeren herettiget til — med virkning fra nedssettelses-
tidspunktet - at gennemfare de ovenfor anferte reguleringer af lejen med de aftalte nomineile stigninger, lillagt den nedsatte lgje, eller veeige
en.anden fremtidig beregning/regulering.

8. Depositum reguleres automatisk nér der sker regulering af leje, s& depositum til enhver tid udger et belsb svarende til 3 maneders leje. Regu-
lering af depositum skal ikke varsies, da reguleringen heraf er aftait pa forhénd.

8. Forudbetall laje reguleres automatisk nar der sker regulering af leje, s& deo forudbetalte leje tit enhver tid udger et beleb svarende til det an-
tal méneders forudbetaite lgje, som er anfert under § 4. Regulering af forudbetait leje skal ikke varsles, da reguleringen heraf er aftalt pa for-
hénd.

10. Lejer forpligter sig til at lade lejen betale automatisk gennem Betalingsservice (PBS). Indtil lejer har tilmeldt lejebetalingen til PBS, betaler je-

Jer et gebyr, som for tiden udger kr. 75,00 pr maned, for fremsendelse af Iejeopkraevning m.m.

11.  Lejeren betaler forbrug af el effer maler og skal lade sig registrere direkte overfor feverandaren. Udlejer tilmelder lejer som ny forbruger. El-
méler har méler nr.: 14662

12. Ved &ndringer | lejekontrakten opkraeves et gebyr pa kr 300,00 kr.

LEJEMALETS STAND VED INDFLYTNING, VEDLIGEHOLDELSE | LEJEPERIODEN M.V,

- Ved udlevering af lejemalets negler, skal der aftales et tidspunki for indflytningssynet, som skal vaere afholdes senest 2 uger sfter lejemalets
begyndelse. Det er lejers ansvar, at der aftales et indflytningssyn, og hvis det ikke afholdes, betragtes lejemalet som modtaget i fejifri stand.

2. Ved indflytningen overtages jefemaiet nyistandsat med maling af vaegge, lofter, al trasvaerk, rer og radiatorer, uden mangler af nogen art og
med samtiige installationer i god og brugbar stand,

3. Den indvendige vedligeholdelse pahviler lejeren, og lejeren skal sdjedes under lejemalets bestaen, foretage labende vedligeholdelses- og
istandsaettelsesarbejder, sdledes at lejligheden &l enhver tid fremstir som vel vediigeholdt.

4. Vedligeholdeisespligten omfatter lsbende vedligeholdelse sé maling af veegge, lofter, alt traovaerk, radiatorer og rer, uden mangler af no-
gen art og med samtiige installationer i god og brugbar stand. Lofter ma kun males hvide. Traoveerk, radiatorer 0g rer m.m. ma kun males ly-
segra (lyst). Vaegge mé males i kraftigere farver.

$.  Det pahviler lgjer at vediigehoide det I § 9 nsevnte inventar, samit vediigeholde og om fornedent forny iése, nagler, vandhaner, kontakter, fam-
per, ruder, kekkenbordshelsegninger, we-kumme, vaske, ventilatorer, samt renhoide ag rense alle aflpb.

8. Udlejer kan veere lejer behjzelpelig med at bestille héndvaerkere, men omkostningerne skal betales af lejer og er pligtig pengeydeise i lejefor-
holdet.

7. Ved manglende overholdeise af lejerons vediigehofdelses- og istandssettelsesforpligteiser | fejeperioden, kan udiejeren forlange, at sddanne
mangler udbedres straks efter pikrav herom. Hvis lgjeren ikke inden 8 dage herefter oplylder sin forpligtelse, kan udigjeren lade istandszt-
telse ske for lejerens regning. Udgifterne herfor er pligtig pengeydeise i fejeforhoidet.

%
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§ 11. Seerlige vilkar - fortsat

8. Lejerens forandringer af lejligheden og dennes indretning kan kun ske ved skrifilig aftale med udlejer.

9. Hvis Iefer ved et uheld, vanset at dette métte vaere ef uagtsomt uheld, ved forszet elfer kadhed, matte pafere den del af ejendommen, som lig-
ger uden for det lejede, én eller flere skader, er lejer forpligtet til at erstatte det edelagte, elier at betale for reparation heraf. Udlejer er beretti-
get til at lade istandszettelse ske for Jejerens regning. Udgifterne herfor er pligtig pengeydefse i lejeforholdet, og vil blive opkrsevet sammen
med den neest efterfalgende leje.

10. Gulve i entreffordelingsgang, kekken/alrum, stue og vasrelse er Pergogulve | fyrdesign. Pergogulvene er i fejliri stand ved indfiyining og skal
og skal affeveres i fejifri stand ved fraflytning, idet den isbende vedligeholdeise pahviler lgjer. Gulve skal vaskes i smbevand (ssmbespdner)
med en hardt opvredet kiud, idet de ikke téler stor vandpavirkning.

11. Der ma ikke inslalleres vaskemaskine eller torretumbler i det igjede.

LEJEMALETS OPHOR.

1) Nér lefemadlet opsiges skal igjer veere behjsipelig med at fremvise lejemalet tif nye igjeremner.

2)  Dat or aftall, at fraflytningsdagen er senest 15 dage, dog mindst 10 arbejdsdage fer lejemalet opherer,

3} Lejemalet skai ved lejemalets opher afleveres nyistandsat pd tilsvarende made og i tilsvarende omfang som ved indfiytningen, det vil sige ny-
istandsat, med maling af vaegge, lofter, alt traevaerk, ror og radiatorer, uden mangler af nogen art og med samilige installationer i god og
brugbar stand, rengjort og tamt for mebler mm.

4} Vagge og lofter skal males hvide. Alt trasveerk, radiatorer og rer skal males i lys farve.

§)  Kekkenbordsplader og andre overflader, skal afleveres i hel og rengjort stand, og beskadigede (ogsd lettere beskadigede) bordplader og an-
dre overflader skal udskiftes.

§) Deti$ 9 namvnte inventar skal affeveres i rengjort, velholdt og fejifri stand. Hvis en enhed er defek? eller rengering ikke er muligt, foretages
reparation eller udskiftning. Udlejer er berettiget til, pa lejers regning, at lade et reparationsfirma, kontrollere at de hirde hvidevarer ved lgje-
mialets opher fungerer fejifrit, 1 tilfselde af feji er udlejer berettiget til for lejers regning at bestilie reparation eller evt. udskiftning i fornedent
omfang.

7)  Afigb, riste, vaske og we-kummer skal rengures grundigt, og séfremt rengering ikke er muligt, skal der foretages udskifining. Vinduer pudses
ind- og udvendig.

8  Lejemélets dere og vinduer skal kunne dbnes og lukkes fejifrit.

9) Lejeren kan vaelge selv at sté for istandssotielsesarbajderne, som skal udfares af faguddannede, momsregistrerede handvaerkere i bedste
kvalitet, og istandszsttelsesarbejderne skal da veere udfert indeo fraflytningsdagen.

10} Pa fraflytningsdagen eller umiddelbart herefter, skal der udfeerdiges en fiytterapport. Ved fiytiesynet skal lejer aflevere samtlige negler til le-
Jjemilet og evt. manglende elier uoriginale negler erstattes. Herved sker den endelige aflevering af lejemalet, Fra fraflytningsdagen sker
istandsasttelse, rengering og oprydning mv. for lejers regning, men ved udigjers foranstaltning.

11} Omfanget af arbejder, som lejer ikke har udfert eller ikke er udfert tilfredsstillende, fastisagges ved fiyttesynet, og skal herefter udfares af
héndvaasrksmestre | bedste kvalitet, sdledes at lejlighedens hgje standard bevares.

12} Efterladie effekter i lejligheden eller andet sted pa ejendommens arealer, betragtes som affaid og fjeres for lejers regning.

13) Udlejer har ret til at udarbejde en flytterapport uden at lejer er til stede, og rapporten bliver da sendt anbefalet til lejer.

14) Hvis lgjer, uanset drsag ikke deltager fiyttesynet, eller hvis lejer ikke snsker at underskrive flytterapporten, er det aftalt, at udiejer kan lade de
pé flytterapporten anfurte istandsaettelsesarbejder igangssette i det omfang, som fremgér af lejeaftalen.

15) Hvis lejeren ikke fraflytter | henhold til § 11 stk. 2, de anfarte arbejder bliver forsinkede, og den efterfolgende lejers indfiytning forsinkes, er
udiejer forpligtet til at give den ny lejer et afsiag i dennes leje. Detle afsiag modregnes i den frafiyttende lejers depositum, og medtages pé
fiytteopgereisen.

16} 1 henhold til Lejelovens § 98 stk. 2 kan udlejer ikke gere krav om istandssettelse gaidende, nér der er forigbet mere end 2 uger fra fraflyt-
ningsdagen.

Parterne har aftait, at fristen i LL § 98 stk. 2 for udlejers fremssettelse af istandseettelseskrav ved lejemalets opher er forleenget til 8 uger,
samt at fristen suspenderes, hvis iejer undlader at meddele sin nye adresse, indtil udlejer modtager meddeie/se herom. Endvidere suspernde~
res fristen i tiifelde af uenighed om lejers istandsaettelsespligt, indtil endelig afgereise herom foreligger.

17} Deter aKft:lt, at lejer ved frafiytning betaler Kr. 300,00 Kr. for afisesning af varme, og at dette belgb medtages i flytteopgerelsen.

PVRIGE VILKAR,

1. Badevareise har vandiseite vaegge og gulv, og det preeciseres, at der ikke ma bores huller eller slds sem i vaegge eller guly pa badevaorelse
eller | flisevaegyge i kwkken. Sker dette, er lejer forpligtet 1il at erstatte sddanne skader, og at betale for en eventuel udskiftning af guiv- og
vaegbeklasdning.

2. Lejer er gjort bekendt med, at der er indlagt fsllesantenne i gjendommen, hvorfor der ikke mi opsseties antenner eller paraboler pa gjen-
dommen. Lejer har pligt il at indgé programaftale med og betale abonnemenisafgift direkte il signalleverandaren, som ér TeliaStofa, Selvom
signalleveranderen opkreever abonnementsafgiften hos lejer, er afgiften stadig pligtig pengeydelse i lejeforholdet, da udiejer hasfier overfor
signaileveranderen for lejers mangiede betaling. Der skal ikke varsles prisstigninger | abonnemenisafgiften og signalleverandpren er beretti-
get til at opkraeve geeldende abonnementspris. Lejer er forpligtet til at acceptere signaileveranduarens forretningsbetingelser. Udlejer tilmelder
fejer som ny bruger.

3. Lejerne giver gennam deres underskrift pa lejekontrakten, hinanden fuldmagt il hver isser pa alles vegne at underskrive savel indflytnings-
rapport som frafiytingsflytterapport.

BILAG TIL LEJEKONTRAKTEN.

1. Husorden.

2. Energimserkning forqoooo Aalborg.
3. Senest 2 uger efter lejemalets begyndeise udarbejdes en indflytningsrapport, som herefier indgdr som et bilag til lejekontrakten.

§ 12. Underskrift.

Dato: Dato:

som udlejer som lejer
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