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Abstract

This thesis discusses the tenant's neglect of order regulations according to the law, agreement
and house rules. It aims to find out when the neglect changes character to default. The Rent Act
will be the main law in the following thesis; however, the General Rent Act, as well as the Busi-
ness Rent Act, will be involved to point out differences and similarities between the laws. In the

event of neglect, this thesis identifies which remedies that the landlord can claim.

This thesis deals with five different order regulations: Noise, physical violence and harassment,
smoking, animals and ventilation. The part about smoking will be concentrated on tobacco

smoke, and for ventilation, the focus will be on ventilation through doors and windows.

This thesis applies the legal dogmatic method to describe, classify, interpret and analyze exist-

ing law.

The Rent Act section 79 a, subparagraph 1, No. 5 and 9, and the General Rent Act section 81,
subparagraph 1, No. 5 and 9, regulate noise. There is a distinction between whether the noise
is substantial or not. The legislative material divides the substantial noise into three categories:
Substantial annoying human noise, unacceptable noise music and other unacceptable strong
mechanical noises. The landlord may only claim remedies if the noise is substantial. When the
noise is not substantial, the landlord can only lay sanctions on the tenant. In commercial leases,
the judgment, in regards to noise pollutant, is made in the same way as before the Rent Act
section 79 a was inserted, because the Business Rent Act does not contain a similar section.
Here is given examples of the behavior that may be a neglect of the code of conduct, cf. Busi-

ness Rent Law sections 61, subparagraph 2, No. 3, and 69, subparagraph 1, No. 7.

Physical violence and harassment are also a neglect of the code of conduct, cf. Rent Act sec-
tion 79 a, subparagraph 1, No. 1 and 4, General Rent Act section 81, subparagraph 1, No. 1
and 4, and Business Rent Law sections 61, subparagraph 2, No. 3, and 69, subparagraph 1,
No. 7. Physical violence exists regardless of whether the violence is practiced in conjunction
with weapons or not, and no matter how these weapons are used. Silent threats are judged in
the same way as implied threats. The landlord's normal reaction to the tenant's physical vio-
lence is terminating the lease. It is hard to sentence the tenant consequences because of har-

assment since the burden of proof can be difficult to heave.

The Rent Act section 79 a, subparagraph 1, No. 8 and 10, and the General Rent Act section 81,
subparagraph 1, No. 8 and 10, provide that it could be a neglect of the code of conduct, if the
tenant is keeping animals and if they are inconvenient for the other residents. Remedies can

only be invoked by the landlord, if the presence of the animals are a nuisance, cf. Rent Act sec-
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tion 79 a, subparagraph 1, No. 8. Under the circumstances, keeping animals can be a neglect of
the Business Rent Act as well.

Every one of the five order regulations shows that it is possible for the tenant and landlord to
agree on additional terms, if the circumstances are covered by the Rent Act, because this law is
essentially declaratory. If the General Rent Act instead covers the lease there are fewer oppor-
tunities to supplement the law by individual terms because this law is mandatory, cf. General
Rent Act section 4, subparagraph 1. Because of this, it is not possible to agree on derogations
according to the law, whereas the tenant and the landlord may come to an agreement, if the
order regulations are not regulated by the law. However, the difference is not of importance:
The landlord can only claim the remedies when the neglect is also a neglect of the Rent Act

section 79 a or the General Rent Act section 81, because these rules are mandatory.

The law does not regulate smoking. Whether or not it is allowed in the lease, is entirely to be
determined by the agreement and house rules. In 2008, the Welfare Minister clarified that noth-
ing prevents a contract to a smoking ban. However, it can only be agreed with new tenants,
while current tenants cannot be forced with this condition, by neither lease nor house rules. If
the circumstances may be linked to the Rent Act section 79 a, the provisions of neglect and

other inconveniences are usable, cf. Rent Act section 79 a, subparagraph 1, No. 7 and 11.

Lack of ventilation can be neglect of the lease but are not regulated by the law. It is, however,
possible to agree for the tenant and landlord, that the tenant must ensure regular ventilation
which can be further regulated in the house rules. Under the right circumstances, lack of ventila-
tion can also constitute for a breach of commercial leases. However this agreement will be inef-

fective as long as the conduct is not covered by the Rent Act section 79 a.

The house rules can unilaterally be determined by the landlord, cf. Rent Act section 27, subpar-
agraph 2, or at tenants' meetings by the tenants' representatives, cf. Rent Act section 67, sub-
paragraph 1. If the lease already regulates the term, the house rules cannot override the agreed

terms, which follows from legal practice.

Theory and legal practice indicates that the tenant has not neglected order regulations until the
landlord sent him a notice. This is assumed to be the case with the tenant's neglect of the lease
or house rules as well, however, this is deviated if the tenant practice physical violence or

threats.
When neglect occurs, the landlord can claim two remedies: Notice to quit and termination. By

lack of ventilation, the landlord can also require the tenant to correct the damage caused by his

behavior.
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1. Om kandidatspecialet
1.1. Indledning

Nar en person bliver lejer i en ejendom, indebaerer dette, at lejer far den faktiske raderet over
lejemalet. Det ligger i selve definitionen af begrebet "leje", som er brug mod vederlag.l Denne
rettighed kan dog begraenses af en reekke ordensforskrifter, som kan veere fastsat bade i lov-

givning, aftale og husorden.

Den relevante lovgivning inden for dette omrade er lejeloven, almenlejeloven og erhvervslejelo-
ven. Der vil blive taget udgangspunkt i overtreedelser efter lejeloven, mens de gvrige lovgivnin-
ger vil fungere som supplement hertil. | forhold til aftalen kan lejer og udlejer som udgangspunkt
selv beslutte, hvilke regler, som skal geelde, idet lejelovgivningen ikke indeholder mange regler,
som regulerer dette. De almindelige aftaleretlige regler anvendes saledes. Aftalen kan f.eks.
indeholde en stillingtagen til, hvorvidt lejer ma holde husdyr i lejemalet. Det er desuden muligt
for udlejer, eller ejendommens beboerrepraesentanter pa beboermgdet, ensidigt at vedtage en
husorden, jf. lejelovens (LL) 88 27, stk. 2, og 67, stk. 1. En husorden kan f.eks. regulere, at der

ikke mé& spilles musik i ejendommen fra kl. 22.00 til 07.00.

Dette kandidatspeciale omhandler lejers tilsideseettelse af ordensforskrifter inden for fem for-
skellige typer heraf. Dette vil blive behandlet i forhold til lovgivningen, aftalte vilkar og husorden.
Fremstillingen vil herefter forholde sig til, hvornar lejers tilsidesaettelse andrer karakter til mis-
ligholdelse, som medfgrer, at udlejer kan iveerkseette misligholdelsesbefgjelser. Fremstillingen
vil anvende begrebet "ordensforskrifter" som en samlebetegnelse, uanset om tilsidesaettelsen

heraf sker efter lovgivning, aftale eller husorden.

1.2. Problemformulering

Dette kandidatspeciale omhandler lejers tilsideseettelse af ordensforskrifter, hvor tilsidesaettelse

af hhv. lovgivning, aftalte vilkar og husorden vil blive behandlet.

Vedrgrende lovgivningen vil fremstillingen tage udgangspunkt i lejeloven, mens almenlejeloven
og erhvervslejeloven vil blive inddraget med henblik pa at belyse ligheder og forskelle. En raek-
ke domme vil samtidig blive inddraget, og disse vil hovedsageligt omhandle overtraedelse af god
skik og orden efter lejeloven, mens praksis efter almenlejeloven og erhvervslejeloven vil blive

inddraget i forngdent omfang.

! Edlund og Grubbe, s. 23.
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Fremstillingen vil efterfalgende undersgge, hvornar tilsidesaettelsen aendrer karakter til mislig-
holdelse. Herefter er det relevant at finde frem til, hvilke misligholdelsesbefgjelser udlejer i disse

tilfeelde kan gare geeldende.

1.3. Afgraensning

Fremstillingen vil omhandle tilsideseettelse af god skik og orden efter lovgivning, aftale og hus-
orden. Safremt lejers husstand eller geester overtreeder god skik og orden efter LL § 79 a, vil det
ligeledes kunne indebeere lejeretlige konsekvenser for lejer, jf. LL 8§ 79 a, stk. 3, men dette be-
handles ikke naermere, ligesom konsekvenser for en erhvervslejer pga. uacceptabel adfeerd fra

dennes personale eller kunder ikke inddrages, jf. erhvervslejelovens (ELL) 8§ 61, stk. 5.

Retsstillingen i forhold til andelsboligforeninger og ejerlejligheder bergres ikke, men litteratur

herom inddrages i det omfang, hvor det er relevant for fremstillingen.

Kapitel 3 omhandler lejers udgvelse af fysisk vold og chikane og de eventuelle lejeretlige kon-
sekvenser, som denne adfeerd kan have. Begrebet "vold" hgrer umiddelbart til inden for straffe-
retten, og vil derfor ikke blive naermere diskuteret. Kapitel 4 vedrgrer rygning i form af tobaks-
rag, hvorimod rygning fra madlavning, breendeovne mv. ikke behandles. Kapitel 5 angar hold af
husdyr. Pasning af andres husdyr over en kortere periode og de eventuelle lejeretlige konse-
kvenser, som dette kan indebaere, inddrages ikke, ligesom seerlige regler for hold af farerhunde
ikke bergres. Kapitel 6 omhandler udluftning af lejemalet. Afsnittet vil koncentrere sig om lejers
udluftning gennem dgre og vinduer, men vil ikke behandle eventuelle forskrifter, som kan inde-

holde regler om ventilationer mv.

| forbindelse med indseettelsen af LL § 79 a behandler forarbejderne flere forskellige retsfglger,
som lovfeestes i LL § 79 b. Disse er efterfglgende beskaret til kun at indeholde to retsfalger i
form af muligheden for hhv. at betinge lejemalet og at give lejer en advarsel. LL § 79 b inddra-
ges ikke neermere. Udlejers egentlige misligholdelsesbefgjelser i form af opsigelse og ophaevel-
se vil i stedet blive behandlet.

1.4. Metode

Dette kandidatspeciale anvender den retsdogmatiske metode, som har til formal at systematise-
re, beskrive, fortolke og analysere geeldende ret.” Geeldende ret stottes traditionelt pa falgende

retskilder: Lovregulering, retspraksis, retsseedvaner og forholdets natur.’

% Tvarng og Nielsen, s. 30.
® Tvarng og Nielsen, s. 34.
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Lejeretten er en del af den almindelige obligationsret, som bl.a. indeholder regler om aftalers
indgaelse. Den almindelige obligationsret suppleres af lejelovgivningen.* Den vigtigste lovgiv-
ning er lejeloven, men almenlejeloven og erhvervslejeloven vil ligeledes blive inddraget for at
papege forskelle og ligheder i de tre love. Navnlig LL § 79 a vil blive behandlet, idet denne be-
stemmelse fastseetter regler for god skik og orden, hvilket ligeledes er fastlagt i almenlejelovens
(ALL) § 81. Der vil blive inddraget forarbejder til brug for fortolkning af lovgivning og retspraksis.
Lovforarbejderne er ikke en selvsteendig retskilde, men de kan bidrage til fortolkning af retsreg-
ler, hvor der métte veere tvivl herom.’ Forarbejderne anvendes til subjektiv fortolkning, hvor

retsreglen fortolkes ud fra lovgivers hensigt.6

Retspraksis er ogsa en vigtig retskilde til forstdelse af bade regler om ordensforskrifter efter
uskrevne retsregler og til fortolkning af lovregler om ordensforskrifter. Der afsiges formentlig et
stort antal afggrelser om ordensforskrifter i boligretterne. Det er dog fundet forsvarligt alene at
tage udgangspunkt i trykte domme fra Ugeskrift for Retsvaesen, Tidsskrift for Bolig- og Byggeret
og Grundejernes Domssamling. Retspraksis inddrages i omfattende grad, idet der til hver enkelt
ordensforskrift i gennemsnit inddrages 4-5 domme, som hver iseer er med til at fastleegge geel-
dende ret. Fremstillingen anvender alligevel den kvalitative metode, hvor der behandles fa kon-
krete domme,” som i feellesskab med lovgivningen vil fastseette geeldende ret, frem for den
kvantitative metode, som inddrager en stgrre meengde domme med henblik p& at opstille gene-
relle regler. Den kvalitative metode anvendes med det formal at finde frem til, hvordan tilside-

seettelsen af god skik og orden bedgmmes i enkelte sager i forhold til konkrete ordensforskrifter.

Argumentationen vil, i ngdvendigt omfang, blive underbygget af litteraturhenvisninger, som be-
handler pageeldende lejeretlige problemstillinger. Retslitteraturen anvendes udelukkende som
stgtte for argumentationen, idet litteraturen ikke er en retskilde.?

1.5. Kandidatspecialets opbygning

Fremstillingen vil tage udgangspunkt i fem konkrete ordensforskrifter i kapitlerne 2-6. De vil
indeholde en ensartet opbygning, hvor der vil blive foretaget en vurdering af tilsideseettelsen
inden for hhv. lovgivning, aftalte vilkar og husorden. Herefter vil der blive foretaget en vurdering
af, hvornar tilsideseettelsen eendrer karakter og bliver til misligholdelse, samt hvorndr denne
indtreeder. Slutteligt vil specialet indeholde en bedgmmelse af, hvilke misligholdelsesbefgjelser
udlejer har mulighed for at ggre gzeldende, nar misligholdelsen er indtradt. Hvert afsnit vil af-

slutningsvist indeholde en delkonklusion, som vil samle op pa den konkrete ordensforskrift.

* Edlund og Grubbe, s. 58.
® Munk-Hansen, s. 347.
6 Munk-Hansen, s. 282.
" Andersen m.fl., s. 132.
8 Munk-Hansen, s. 346.
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2. Stgj

"Staj" er ikke et entydigt begreb. Det indeholder forskellige niveauer, og hvornar der er tale om
stgjende adfeerd afhaenger derfor af, hvilken person som beskriver stgjen. Det skyldes, at der er
forskel pa den enkelte persons hgrelse og talegreenser, og derfor er det ngdvendigt at have
nogle regler for, hvordan og hvor meget den enkelte lejer ma stgje, nar han bor teet sammen
med andre lejere. Der skal bade tages hensyn til, at lejer i sit eget hjem skal have lov til at gegre
som han vil, herunder at stgje, men ogsa, at der er gvrige beboere i umiddelbar neerhed, som
ikke skal generes ungdigt i deres hjem. Nar disse to modsatrettede hensyn er til stede, er det
naerliggende at undersgge, om der findes en regulering af lejers stgjniveau, hvilket dette afsnit
vil finde frem til. Derudover er det muligt, at stgjen reguleres forskelligt afheengig af, om der er
tale om et privat lejemal, leje af en almenbolig eller et erhvervslejemal, hvilket ligeledes vil blive
belyst i dette afsnit.

2.1. Lovregulering

For 1995 fandtes der i lejeloven bestemmelser, som angav, at en overtreedelse af god skik og
orden eksempelvis kunne veere stgjende adfeerd. Ved en forsggsordning pr. 01.07.1995 blev LL
§ 79 a imidlertid indsat, og denne fastlagde en reekke situationer, som herefter skulle betragtes
som en tilsideszettelse af god skik og orden.’ Den udgik for en kort periode pr. 01.01.2001,

hvorefter den efter en mindre aendring blev genindfart pr. 11.06.2004."*

For indseettelsen af LL § 79 a i 1995 var der dog stadig en greense for, hvor meget man som
lejer métte staje. Det fulgte af den almindelige obligationsret, og lignende uskrevne regler geel-

der stadig pa andre formueretlige omrader, bl.a. ved naboretlige grundsaetninger.

Efter indfarelsen af LL § 79 a er det nu fastsat, at lejeren kan palaegges retsfalger efter § 79 b,
"nér lejeren udgver uacceptabel stgj til veesentlig gene for de pageeldende personer i form af
uacceptabel stgjende menneskelig adfeerd, steerk musikstgj eller steerk maskinstgj", jf. LL § 79
a, stk. 1, nr. 5. De "pageeldende personer" er dem, som naevnes i indledningen til bestemmel-
sen, herunder udlejer og andre lejere i ejendommen. Det beskrives i forarbejderne, hvilke for-

mer for stgj, som er omfattet af bestemmelsen:

Under vaesentlig generende menneskelig stgj falder gentagen uacceptabel stgjende menne-
skelig adfeerd, hvilket bl.a. omfatter rdb, meget hgjrgstet tale, kast med genstande mv., samt

hyppige natlige fester, hvorunder husspektakler kan veere inkluderet. Under uacceptabel mu-

° Lov nr. 361 (1995).
19 ov nr. 406 (2000).
™ Lov nr. 470 (2004).
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sikstgj anfgres tilbagevendende staerk musikstgj, hvor stgjen er til vaesentlig gene for ejen-
dommens beboere. Det vil iseer veere tilfaeldet ved natlig musikstgj, men musikstgj i dagtimerne
ud over saedvanligt lydniveau ved aflytning af TV og radio vil ligeledes veere omfattet af begre-
bet. Anden uacceptabel steerk mekanisk stgj omfatter steerk maskinstgj, nér det foregar i
aften- og nattetimerne. Stgj fra vaerktgjsmaskiner mv. vil dog ligeledes veere omfattet, hvis stg-
jen forekommer over en usaedvanlig og laengerevarende periode, ogsa selvom det foregar i

dagtimerne. Det er et krav, at stgjen generer beboerne i vaesentlig grad.*

Lejers hensigt kan desuden tilleegges vaegt ved vurderingen af, om forholdet er s& veesentligt, at
det omfattes af LL § 79 a, stk. 1, nr. 5, herunder hvis lejer fortszetter den stgjende adfaerd pa

trods af, at han bgr veere klar over, at stgjen kan veere generende for omgivelserne.13

| GD 1994/42 B blev lejers lejemal opsagt pga. meget stgjende fester med bade rédben og mu-
sik. Dette havde medfart, at naboernes porcelaen havde klirret, og at de havde haft sveert ved at
se TV, hvorfor naboerne havde fglt sig ngdsaget til at ga hjemmefra for at fa fred for lejers sto-

jende adfeerd.

Dommen er fra far indfgrelsen af LL § 79 a, hvor der ingen lovregulering var pa omradet. Dom-
men illustrerer dog, at der alligevel gjaldt nogle almindelige uskrevne regler om at vise hensyn
til sine naboer. Boligretten lagde bl.a. veegt pa antallet og omfanget af festerne, som blev vurde-
ret til at vaere vaesentligt ud over, hvad man normalt kan forvente, nar der afholdes saedvanlige
fadselsdags- eller familiefester. Dommen kan dermed tages til udtryk for, at varigheden af stg-

jen har betydning for vaesentligheden heraf.

Ud over en regulering af stgj i LL 8 79 a, stk. 1, nr. 5, findes der ligeledes en regulering i LL §
79 a, stk. 1, nr. 9, som angiver, at lejeren kan palaegges retsfglger efter § 79 b, "nér lejeren,
uden at der er tale om de i nr. 5 naevnte tilfeelde, udgver stgjende adfeerd til gene for de pageel-

dende personer."

LL 8 79 a, stk. 1, nr. 9, omhandler stgj, som er generende uden at veere vaesentligt generen-

de,™ men ogsa stgj, som ikke er vaesentlig, men alligevel uacceptabel.™

| GD 1995/20 B var lejers lejemal blevet opsagt hhv. ophaevet bl.a. pga. stgjende adfaerd, her-
under ved afspilning af meget hgj musik. En raekke beboere i den omkringliggende bebyggelse
havde klaget over dette, mens de naboer, som boede taettest pa lejer, ikke havde veeret generet

heraf. Udlejer valgte at opsige hhv. ophaeve lejemalet pga. klagerne, men boligretten afgjorde

12 £T 1994-95, tilleeg A, s. 2376, d) Veesentligt generende stg;j.
13 Birk, Rohde og Stolt, s. 755.

14 FT 1994-95, tillaeg A, s. 2377, h) Anden uacceptabel stgj.

!5 Birk, Rohde og Stolt, s. 760.
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sagen pa bevisets stilling og fandt, at der var tale om en uberettiget opsigelse hhv. ophzevelse.
Lejer blev dermed frifundet, idet der ikke var tale om misligholdelse. Dommen illustrerer, at sta-

jens vaesentlighed er afhaengig af de forskellige personers talegraenser.

Afggrelsen stemmer overens med de tidligere uskrevne regler om, at lejer skal udvise alminde-
lige hensyn til de gvrige beboere. Eftersom de naermeste naboer ikke havde veeret generet af
stgjen, fandtes lejer at have overholdt god skik og orden, hvorfor hverken opsigelsen eller op-

haevelsen kunne gennemfares.

Efter de nuveerende regler vil der sandsynligvis veere tale om en overtraedelse af LL § 79 a, stk.
1, nr. 9, idet adfeerden ikke kan karakteriseres som veerende vaesentlig, eftersom de naermeste
naboer ikke havde veeret generet af stgjen. Adfeerden kan derfor hverken berettige en opsigelse
eller ophaevelse af lejemalet, jf. LL 88 83, stk. 1, litra e, og 93, stk. 1, litra g, og dommen er der-

for overensstemmende med de regler, som geelder i dag.

Almenlejeloven har i 8§ 81, stk. 1, nr. 5 og 9, samme ordlyd som LL § 79 a, stk. 1, nr. 5 og 9. Det
ma derfor antages, at disse regler behandles ens, hvilket ligeledes understattes af lovforslaget

til aimenlejeloven, som henviser til forarbejderne til LL § 79 a.°

Erhvervslejeloven har derimod ikke samme regulering som LL 8 79 a, og der findes blot be-
stemmelser, som angiver muligheden for at opsige hhv. ophaeve lejemalet, hvis lejer tilsidesaet-
ter god skik og orden til trods for udlejers pamindelse, jf. ELL 88 61, stk. 2, nr. 3, og 69, stk. 1,
nr. 7. Bestemmelserne naevner stgjende adfeerd ved opsigelse og steerkt stgjende adfserd ved
ophzevelse som eksempler pa tilsideseettelse af god skik og orden. Selvom der ikke i erhvervs-
lejeloven er en konkret regulering, er det naturligvis ikke ensbetydende med, at lejer kan stgje,
sa meget han vil. Her geelder de samme regler som fra far indfgrelsen af LL § 79 a, hvormed
lejer skal vise hensyn til menneskene omkring sig. | T:BB 2012.82 B blev lejer opsagt, idet flere
naboer havde klaget over stgj efter det tidspunkt, hvor erhvervslejemalet, som indeholdt en
restaurant, skulle veere lukket. Boligretten fandt ikke, at betingelserne for ophaevelse var til ste-

de, men tillod opsigelse af lejemalet, jf. ELL § 61, stk. 2, nr. 3.

Grunden til, at erhvervslejelovens regulering er forskellig fra lejeloven kan skyldes, at der findes
s& mange forskellige former for erhverv, at en bestemmelse som LL § 79 a ikke ville kunne
rumme dette. Der er f.eks. forskel p&, om erhvervslejemalet er en butik i midtbyen eller en byg-
ning, hvor der produceres forskellige genstande, eftersom en produktion vil fordrsage en masse
stgj, som sandsynligvis ville berettige en opsigelse eller opheaevelse, hvis lejemalet i stedet hav-

de veeret placeret i en butik i midtbyen.

1 FT 1997-98, 1. saml., tillaeg A, s. 755, Til § 81.
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Forarbejderne til LL § 79 a forsgger at afklare, hvornar lejers misligholdelse indtraeder. Det an-
gives her som betingelse for, at udlejer kan iveerksaette retsfalger efter LL § 79 b, at udlejer

giver lejer en pamindelse (advarsel) om at eendre adfzerden, jf. den tidligere LL § 79 a, stk. 2:

"8 79 a. ... Stk. 2. Det er en betingelse for, at en lejer kan paleegges retsfalger
for tilsidesaettelse af god skik og orden efter stk. 1, litra b og d-k, at tilsideseet-
telsen sker trods udlejers advarsel."*’

Formuleringen udgik ved indfgrelsen af den nuveerende LL § 79 a samtidig med, at kravet om
pamindelse ligeledes udgik af LL § 83, stk. 1, litra e,® hvorfor der p& nuvaerende tidspunkt intet
udtrykkeligt lovkrav er om, at udlejer farst skal give lejer en pdmindelse, fgr han kan opsige eller
ophaeve lejemalet. Der er udelukkende en henvisning til LL § 79 b, stk. 2, hvis formulering min-

der om den tidligere LL § 79 a, stk. 2, i de nuveerende bestemmelser:

"8 83. Andre lejeforhold end de i § 82 neevnte kan udlejeren kun opsige i
falgende tilfaelde, jf. dog 88 84 og 88:

e) Nar lejeren har tilsidesat god skik og orden, jf. § 79 a, stk. 1, nr. 1-8 eller
11, jf. 8 79 b, stk. 2, og forholdet er af en sadan karakter, at lejerens flyt-
ning er pakreevet.

[...]
§ 93. Udlejeren kan heeve lejeaftalen i falgende tilfeelde:

g) Nar lejeren har tilsidesat god skik og orden, jf. 8 79 a, stk. 1, nr. 1-8 eller
11, jf. 8 79 b, stk. 2, og forholdet er af en saddan karakter, at lejerens flyt-
ning er pakraevet."'® (mine fremhaevelser)

Henvisningen til LL 8 79 b, stk. 2, er dog ikke et udtrykkeligt lovkrav om, at der skal gives en
pamindelse til lejer, eftersom det ikke laengere er udtrykkeligt fremhaevet, at opsigelse eller op-
haevelse kun kan ske ved lejers tilsidesaettelse heraf. Det vil dog vaere mindre begrundet, hvis
udlejer iveerkseetter misligholdelsesbefgjelser uden at have givet lejer en meddelelse om at rette
sin adfeerd forinden. Iszer i forbindelse med stgj vil det vaere sveert for lejer at vide, hvornar han
har overtradt udlejers graense og har tilsidesat god skik og orden p& en sddan made, at der er
tale om misligholdelse, hvilket skyldes, at der er forskellige toleranceteerskler for hver enkelt
individ. En opsigelse vil desuden naeppe blive godkendt af retten, medmindre lejer farst har
tilsidesat en advarsel fra udlejer.20 Efter en ren ordlydsfortolkning er det dog neerliggende at
forstd bestemmelserne pa den made, at udlejer fgrst kan opsige eller ophaeve lejemalet, nar

han har givet lejer en pamindelse om at aendre sin adfzerd, idet der i bestemmelserne direkte

" Lov nr. 361(1995).

'8 Lov nr. 470 (2004).

19| BK nr. 227 (2016).

% Edlund og Grubbe, s. 551.
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henvises til LL § 79 b, stk. 2. Hvorvidt praksis fglger dette udgangspunkt illustreres af fglgende

landsretsafgarelse:

| T:BB 2014.630 @ ville udlejer ophzeve lejemalet pga. klager over musikstgj. Udlejer havde ved
et brev i maj 2013 fremsendt en skriftlig klage over musikstgj til administratoren i eiendommen,
hvor lejer boede. Lejer blev ikke gjort bekendt med dette, og selvom der i skrivelsen blev gjort
opmaerksom pa LL § 79 a, blev der ikke anfart, hvad konsekvenserne ville veere ved en fortsat
tilsidesaettelse heraf. Lejer blev ikke kontaktet far februar 2014, hvor han fik et brev med besked
om, at lejemalet blev ophaevet. Fogedretten fandt, at "det efter karakteren af den paberdbte
husordensovertreedelse, som angar musikstgj, sammenholdt med, at der ikke i det langvarige
forlgb er afgivet et pakrav til lejer med angivelse af relevante retsfalger, er beteenkeligt at frem-
me fogedretssagen",21 og fastslog dermed, at karakteren af stgjgenerne ikke i sig selv kunne
berettige en ophaevelse. Landsretten tiltradte dette og udtalte, at udlejer ikke havde "lgftet be-
visbyrden for, at god skik og orden er overtradt i en sadan grad, at lejers flytning er pakreevet.
Henset til sagens karakter og forlgb er det endvidere betsenkeligt at fremme fogedsagen".22
Stgjgenerne var dermed ikke veesentlige nok til at veere omfattet af LL § 79 a, stk. 1, nr. 5, hvor-
for udlejer ikke kunne ophaeve lejemalet, jf. LL § 93, stk. 1, litra g. Fogedretten og landsretten
fastsatte derudover, at selvom forholdet havde veeret omfattet af bestemmelsen, ville udlejer
alligevel ikke have haft mulighed for at ophaeve lejemalet pga. udlejers manglende pakrav til

lejer.

Dommen tydeligger vigtigheden af, at der sendes et pakrav, idet en tilsidesaettelse heraf medfa-
rer, at udlejer ikke kan ggre misligholdelsesbefgjelser geeldende. Det er desuden bemeerkel-
sesveerdigt, at bade fogedretten og landsretten laegger veegt pa varigheden af den stgjende
adfeerd, og hvorvidt der er tale om en enkeltstdende hzendelse eller om adfeerden er af mere
langvarig karakter, hvilket er relevant i forhold til spgrgsmalet om, hvornar misligholdelsen ind-

treeder.

Eftersom det nu er fastslaet, at udlejer bgr sende et pakrav til lejer, fgr lejers adfeerd kan karak-
teriseres som misligholdelse, kan det i forlaengelse heraf diskuteres, hvornar misligholdelsen
indtreeder. Den kan indtreede ved lejers farste overtreedelse af LL § 79 a, hvilket dog kan veere
mindre begrundet, eftersom udlejer ingen reaktionsmuligheder har ud over at give en padmindel-
se om, at lejer skal aendre adfeerd. En anden mulighed er, at misligholdelsen fgrst indtraeder,
nar lejer tilsideseetter den af udlejer afgivne pamindelse, idet udlejer her far mulighed for at

iveerkseette en reekke misligholdelsesbefgjelser.

2l 7-BB 2014.630 @.
22 7.BB 2014.630 @.
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Hvis det er indfart i lovgivningen, at en misligholdelsesbefgjelse farst kan iveerksaettes, nar den
ene part har afgivet en padmindelse, kan misligholdelsen farst ggres geeldende, nar der er afgi-
vet et s&dant pakrav.”® Efter den tidligere LL § 79 a ville der sdledes farst veere tale om mislig-
holdelse i det gjeblik, lejer tilsidesaetter et pakrav. Eftersom det ikke leengere er et udtrykkeligt
lovkrav, at der skal gives en padmindelse, er det en overvejelse veerd, hvorvidt man i disse tilfael-
de kan slutte modsaetningsvist, sa misligholdelsen nu allerede indtraeder pa tidspunktet for over-
treedelsen af LL § 79 a. Teori og praksis tyder dog stadig pa, at udlejer skal afgive en pamindel-
se, far han kan ivaerksaette misligholdelsesbefgijelser. Dette fglger desuden af henvisningen til
LL 8 79 b, stk. 2, i LL 88 83, stk. 1, litra e, og 93, stk. 1, litra g. Udgangspunktet ma derfor stadig
veere, at misligholdelsen indtraeder, nar lejer tilsidesaetter udlejers pamindelse. Det samme ma

antages at veere geeldende for almenlejeloven og erhvervslejeloven.

Safremt udlejer sender flere pamindelser til lejer, vil misligholdelsen stadig indtreede ved den
farste tilsidesaettelse, idet udlejer allerede fra dette tidspunkt kan gare brug af sine misligholdel-

sesbefgjelser.

2.2. Aftale

Lejeretten er en del af formueretten, og indgaelse af lejeaftaler er derfor underlagt de almindeli-
ge aftaleretlige regler. Disse suppleres imidlertid af seerregler fastsat i lejelovgivningen. Udlejer
og lejer har saledes ved lejelovens deklaratoriske regler, herunder LL § 79 a, selv mulighed for
at aftale, hvad der skal geelde i deres kontraktforhold, f.eks. ved selv at aftale en regulering mht.
stgj i det givne lejemal. Lejers stajniveau er dog oftest reguleret i husordenen frem for i lejekon-
trakten. Safremt det er aftalt, at en bestemt adfeerd anses for vaerende uacceptabel har domsto-
lene imidlertid mulighed for at tilsideseette en aftale lejer og udlejer imellem, hvis det vil veere

urimeligt at opretholde aftalen i forhold til almindelig menneskelig adfserd.*

Almenlejeloven indeholder ikke samme mulighed for at regulere stgjniveauet i lejekontrakten,
idet denne lov som udgangspunkt er preeceptiv, jf. ALL § 4, stk. 1. Almenlejeloven kan saledes

kun fraviges, nar loven udtrykkeligt fastsaetter dette.?

Hvis lejer misligholder en aftale ma tidspunktet for misligholdelsens indtreeden afhaenge af,
hvorvidt der skal gives et pakrav eller ej. Hvis lejer tilsideseetter en udtrykkelig pligt, som er fast-
sat i lejekontrakten, ma det veere ungdvendigt at sende et pakrav, hvorimod en mere skgns-
maessig tilsideszettelse ma berettige en pamindelse fra udlejer, eftersom lejeren her ikke har

mulighed for at vide, hvorndr han overskrider udlejers greense. Det vil ofte vaere tilfaeldet med

2 Andersen og Lookofsky, s. 223.
24 Birk, Rohde og Stolt, s. 745.
%5 FT 1997-98, 1. saml., tilleeg A, s. 738, Til § 4.
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stgj, som ikke er direkte malbar. Pa baggrund af denne sondring kan det herefter antages, at
udlejer skal sende et pakrav til lejer ved stgjende adfeerd, uanset om det fremgar af aftalen eller

ej, og misligholdelsen indtraeder derved farst ved lejers tilsidesaettelse heraf.

Hvis lejer og udlejer har aftalt, hvornar misligholdelsen indtraeder, kan dette dog kun handhae-
ves, safremt aftalen stemmer overens med LL § 79 a. Det skyldes, at udlejer kun kan iveerksaet-
te misligholdelsesbefgjelser, hvis der er tale om misligholdelse efter lovgivningen. Det faglger af

lovens praeceptive regler om udlejers misligholdelsesbefgjelser, jf. LL §8 92, stk. 1, og 96.

Safremt det ikke er aftalt mellem lejer og udlejer, hvornar misligholdelsen indtraeder, er det bag-
grundsretten i form af den lejeretlige lovgivning, som finder anvendelse, hvorefter misligholdel-

sen indtreeder ved lejers tilsideseettelse af udlejers pakrav.

2.3. Husorden

Lejer skal overholde de almindelige ordensregler, som geelder for ejendommen, jf. LL § 27, stk.
2, ALL 8 80, stk. 2, og ELL 8§ 35, stk. 2, hvilket bl.a. indebaerer overholdelse af husordenen. Det
seerlige ved en husorden er, at den ensidigt kan udfeerdiges og aendres af udlejer, hvilket ogsa
er muligt, selvom den aendres til skade for lejer. Den kan dog ikke tilsideszette et vilkar, som er
fastsat i en kontrakt, eftersom dette kun ved aftale mellem lejer og udlejer kan aendres.?® Hvis
der i ejendommen er beboerrepraesentanter kan disse pa et beboermgde fastseette husorde-
nen, medmindre der foreligger veegtige grunde, som berettiger udlejer til at modseette sig dette,
jf. LL 8 67, stk. 1.

En husorden indeholder typisk en regulering af beboernes adfeerd i forhold til stgj og vil ofte
angive, at stgjende adfeerd skal ophgre pa et bestemt tidspunkt. Hvis en husorden ikke er ved-

taget, er lejer dog stadig underlagt regler om almindelig hensyntagen til de gvrige beboere.?’

| GD 2008/37 @ fastsatte ejendommens husorden, "at musik og anden stgjende adfeerd kun
matte udgves, sa det ikke var til gene for andre beboere og under alle omsteendigheder ikke
efter kl. 23.00."*® Lejer tilsidesatte imidlertid dette ved at have udvist stgjende adfeerd efter dette

tidspunkt, bl.a. ved afspilning af hgj musik over en laengere periode.

Fogedretten fandt, at stgjen var omfattet af LL § 79 a, stk. 1, nr. 5, og heefter sig desuden ved,
at husordenen var overtradt. Hvis forholdet ikke havde veeret omfattet af bestemmelsen, ville

husordenen alligevel have vaeret overtradt, eftersom den angav, at al stgjende adfeerd efter KI.

% Jespersen m.fl., s. 24, note 167.
% Birk, Rohde og Stolt, s. 297.
28 5D 2008/37 @.

Side |12



23.00. blev anset for veerende en tilsidesaettelse af god skik og orden. Landsretten stadfeestede
dommen.

Misligholdelsens indtreeden ved hhv. lovregulering og aftale er tidligere blevet diskuteret, og
samme overvejelser forudseettes at veere gaeldende ved en overtreedelse af husordenen. Resul-
tatet er herefter, at misligholdelse i forhold til husordenen mht. stgj indtraeder, nar lejer tilside-
seetter den af udlejer fremsatte pamindelse om aendring af adfaerden. Hvis husordenen fastseet-
ter et tidspunkt, hvor misligholdelsen indtreeder, kan dette dog ikke handhaeves, medmindre

tidspunktet stemmer overens med loven.

| den tidligere naevnte GD 2008/37 @ blev den farste advarsel fremsat til lejer d. 14.09.2007, og
udlejer modtog herefter d. 29.10.2007 en klage om overtreedelse af advarslen. D. 29.10.2007
markerer, i overensstemmelse med tidligere diskussion, tidspunktet for misligholdelsens indtrae-
den, idet udlejer fra dette tidspunkt har mulighed for at gare brug af sine misligholdelsesbefgjel-

Ser.

2.4. Misligholdelsesbefgjelser

Nar lejer har misligholdt sine forpligtelser i henhold til regulering af stgj, har udlejer to mislighol-

delseshefgjelser, som kan iveerksaettes: Opsigelse og ophaevelse.

Udlejer kan opsige lejemalet, hvis lejer forarsager veesentlige stagjgener, jf. LL 8 79 a, stk. 1, nr.
5, og safremt overtreedelsen er af en sadan karakter, at lejers flytning er pakreevet, jf. LL § 83,
stk. 1, litra e. Derimod er der ingen mulighed for opsigelse, hvis lejer udelukkende udgver stg-
jende adfeerd, som ikke er omfattet af nr. 5, jf. LL 8§ 79 a, stk. 1, nr. 9, jf. § 83, stk. 1, litra e. Her
er udlejer henvist til at ivaerkseette retsfalger efter LL § 79 b. Det samme er geeldende efter de
avrige love, jf. ALL § 85, stk. 1, nr. 3, og ELL § 61, stk. 2, nr. 3.

Udlejer har desuden mulighed for at ophaeve lejemalet, hvis lejer har tilsidesat god skik og or-
den ved at forarsage veesentlige stgjgener, jf. LL § 93, stk. 1, litra g, jf. § 79 a, stk. 1, nr. 5. Det
er ogsa her en betingelse, at lejers flytning er pakraevet. Udlejer har dog ikke, ligesom tilfeeldet
var ved opsigelse, mulighed for at ophaeve lejemalet, safremt lejer kun udviser stgjende adfzerd,
som ikke er veesentlig, jf. LL § 93, stk. 1, litra g, jf. 8§ 79 a, stk. 1, nr. 9. Udlejer er her ligeledes
henvist til at iveerkseette retsfglger efter LL § 79 b. Samme rettigheder findes efter ALL 8 90, stk.
1,nr. 7,09 ELL 8§ 69, stk. 1, nr. 7.

Lejer og udlejer kan ved aftale fastszette regler for stgjniveauet i lejemalet. De kan dog ikke

aftale, at der er tale om misligholdelse, hvis et vilkar, som udelukkende er en del af kontrakten
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og ikke er en del af LL § 79 a, tilsidesaettes. De kan heller ikke aftale, hvilke misligholdelsesbe-
fajelser udlejer kan gare geeldende, hvis lejer tilsidesaetter aftalen, sdfremt denne aftale bliver
mere vidtgdende for lejer end lovens udgangspunkt, jf. lovens preeceptive bestemmelser i LL 8§
92, stk. 1, og 96. Dette geelder ligeledes ved regulering af misligholdelsesbefgjelser i husorde-
nen. S&fremt udlejer har fastsat, at misligholdelsen indtraeder pa et tidspunkt, som efter loven

ikke kan medfare misligholdelsesbefgijelser, vil dette ikke kunne handhaeves over for lejer.

2.5. Delkonklusion

Far 1995 var der ingen lovregulering mht. stgj, og dette blev i stedet reguleret ved almindelige
uskrevne grundseetninger. Efter indfgrelsen af LL 8 79 a kan stgj i forhold til lejeloven og almen-
lejeloven nu opdeles i veesentlig generende stgj, jf. LL § 79 a, stk. 1, nr. 5, samt ALL § 81, stk.
1, nr. 5, og almindelig generende stgj, jf. LL 8 79 a, stk. 1, nr. 9, samt ALL 8 81, stk. 1, nr. 9.
Derimod sker samme opdeling ikke i erhvervslejeloven, som blot giver eksempler pd, at en
overtreedelse af god skik og orden kan veere stgjende adfeerd ved opsigelse, jf. ELL § 61, stk. 2,

nr. 3, og steerkt stgjende adfeerd ved opheevelse, jf. ELL § 69, stk. 1, nr. 7.

Grunden til, at bedgmmelsen af stgj ikke er ens efter lejeloven og almenlejeloven over for er-
hvervslejeloven kan skyldes, at der i forbindelse med erhverv vil forekomme situationer, hvor
man ikke kan regulere stgjniveauet inden for en fast bestemmelse. En fabrik, som forestar en
produktion, stgjer mere, end hvis der er tale om en butik i midtbyen, og en bestemmelse som LL

§ 79 a vil sdledes veere for ubgielig til at kunne anvendes pa forskellige erhverv.

Misligholdelsen indtreeder umiddelbart ved overtraedelsen af en ordensforskrift, som er reguleret
i lovgivningen. Det antages dog, at udlejer skal give lejer en pamindelse, fgr han kan ivaerksaet-
te misligholdelsesbefgjelser. Tidligere var det direkte reguleret i lejeloven, men i dag indeholder
bestemmelserne om opsigelse og ophaevelse udelukkende en henvisning til LL § 79 b, stk. 2.
Det formodes hermed, at der stadig skal gives en pamindelse, far udlejer kan opsige eller op-
heeve lejemalet. Dette fglger desuden af teori og praksis. Det samme ma antages at vaere geel-
dende efter almenlejeloven og erhvervslejeloven. Ud fra denne betragtning indtreeder mislighol-

delsen derfor farst ved lejers tilsideszettelse af udlejers pamindelse.

En aftale eller fastseettelse i husordenen om, hvornar misligholdelsen indtraeder, vil ikke kunne

handhaeves, safremt misligholdelsen herved indtreeder ferend efter lovgivningen.
Lejer og udlejer har desuden mulighed for at aftale en regulering i forhold til stgjniveauet, efter-

som der er aftalefrined i lejeforholdet, hvilket dog ikke geelder lejemal undergivet almenlejelo-

ven, idet denne er preeceptiv, jf. ALL § 4, stk. 1. Udlejer kan imidlertid ved en husorden ensidigt
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fastsaette regler om, at der f.eks. ikke ma stgjes mellem kl. 22.00 og 7.00, jf. LL § 27, stk. 2, ALL
8 80, stk. 2, og ELL § 35, stk. 2. Findes der i ejendommen beboerrepraesentanter kan disse i
stedet for udlejer vedtage en husorden pa beboermadet, jf. LL § 67, stk. 1. S&fremt en husor-

den ikke er vedtaget, skal lejer stadig udvise almindelige hensyn over for de gvrige beboere.

Udlejer har mulighed for at opsige eller ophaeve lejemalet, hvis lejer udviser vaesentligt stajende
adfeerd, jf. LL 88 83, stk. 1, litra e, og 93, stk. 1, litra g, jf. § 79 a, stk. 1, nr. 5. Forholdet skal dog
veere af vaesentlig betydning, far lejemalet kan ophzaeves, jf. LL § 94. Safremt der udelukkende
er tale om stgj, som ikke kan karakteriseres som vaesentlig, er udlejer henvist til at iveerkseette
retsfalger efter LL § 79 b. Samme muligheder er geeldende, safremt lejemalet er omfattet af de
gvrige love, jf. ALL 88 85, stk. 1, nr. 3, og 90, stk. 1, nr. 7, samt ELL 88 61, stk. 2, nr. 3, og 69,
stk. 1, nr. 7. Ved lejers misligholdelse af aftale eller husorden kreeves det dog, at overtraedelsen
kan henfgres under LL § 79 a, fgr misligholdelsesbefgjelser kan ggres geeldende, eftersom LL
88 83 o0g 93 ikke kan fraviges til skade for lejer, jf. LL 88 92, stk. 1, og 96.
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3. Fysisk vold og chikane

Fysisk vold og chikane er to begreber, som normalt hgrer til inden for strafferetten. Adfeerden
kan dog i visse tilfeelde ogsa have lejeretlige konsekvenser, som kan veere interessante at bely-
se. | modsaetning til stgj, hvor der tages hensyn til bade lejer og de gvrige beboere, er voldelig
adfeerd ikke beskyttelsesveerdig, og der tages derfor kun hensyn til den forulempede person ved
vurderingen af, hvilke konsekvenser adfeerden skal have for lejer. Det antages pa baggrund af
dette, at reglerne er ens uanset, om der udgves vold eller chikane i private boliger, almene boli-

ger eller i erhvervslejemal.

3.1. Lovregulering

Tidligere fandtes der i lejeloven en regulering i LL §§ 83, litra e, og 93, stk. 1, litra g,%° som an-
gav, at udlejer kunne opsige hhv. ophaeve lejemalet, hvis lejeren ikke havde iagttaget god skik
og orden, hvilket eksempelvis kunne veaere ved udgvelse af psykisk eller fysisk vold eller ved
trusler herom. Ved lejelovens aendring i 1995 udeladtes eksempler pa overtraedelse af god skik

og orden i disse bestemmelser, mens LL § 79 a i stedet blev indsat som en forsxz;gsordning.30

Lejelovens bestemmelser om fysisk vold og chikane er lovfaestet i LL § 79 a, stk. 1, nr. 1 og 4.
Almenlejelovens bestemmelser er identiske hermed, jf. ALL § 81, stk. 1, nr. 1 og 4, og det ma
derfor antages, at reglerne i begge to love behandles ens. Dette understgttes ligeledes af lov-
forslaget til almenlejeloven, som henviser til forarbejderne til LL § 79 a.**

Lejer kan paleegges retsfelger efter LL § 79 b, "nar lejeren udgver eller truer med fysisk vold
over for de pagaeldende personer”, jf. LL § 79 a, stk. 1, nr. 1, samt efter den identiske bestem-
melse i almenlejeloven, jf. ALL § 81, stk. 1, nr. 1, jf. ALL § 82.

Lovforslaget har ikke til hensigt at sendre i, at vold eller trusler herom fortsat vil veere den grove-
ste form for uacceptabel adfeerd, som lejer kan udvise. Det har dog kun lejeretlige konsekven-
ser, hvis adfeerden udgves mod de personer, der er omfattet af indledningen til LL § 79 a. Dette
omhandler udlejer, dennes eventuelle ansatte, lejere og andre, som lovligt fserdes i ejendom-
men. Reglerne geelder kun, nar adfeerden udgves i ejendommen eller pa de dertilhgrende feel-
lesarealer, hvilket imidlertid ikke fremgar af selve bestemmelsen, men udelukkende er beskre-
vet i forarbejderne.® Udgves adfaerden andetsteds kan det stadig have strafferetlige, men ikke

lejeretlige, konsekvenser, medmindre adfeerden er sa grov, at lejers fiernelse er pakraevet. | sa

29 Eks. i LBK nr. 704 (1994).

%0 | ov nr. 361 (1995).

1 FT 1997-98, 1. saml., tilleeg A, s. 755, Til § 81.
%2 ET 1994-95, tillaeg A, s. 2375, Til § 79 a.
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fald kan forholdet efter omsteendighederne henfgres under opsamlingsbestemmelsen i LL § 79
a, stk. 1, nr. 11, som fastseetter, at lejer kan palaegges retsfglger efter LL § 79 b, "nar lejeren i

gvrigt udgver adfeerd, som er til gene for eiendommen eller de pagzeldende personer".

Forarbejderne angiver ikke en begrundelse for, hvorfor adfeerden, for at fa lejeretlige konse-
kvenser, skal udgves inden for dette begraensede omrade og over for bestemte personer. Son-
dringen virker dog hensigtsmeessig, eftersom selv personer, som begar strafbare handlinger,

bgr have ret til at veere lejer i en ejendom.

Forarbejderne til LL § 79 a, stk. 1, nr. 1, fastseetter, at volden kan medfare retsfglger for lejer,
uanset i hvilken form den forekommer. Uagtet om volden f.eks. udgves med eller uden vaben,
herunder ved slag eller skub, eller ved kast med genstande, er adfeerden omfattet af bestem-
melsen, ligesom stiltiende trusler om vold bedgmmes pd samme made som udtrykkelige og

udtalte trusler.®

Det ma antages, at det er af vaesentlig betydning, hvorvidt lejer har overtradt straffeloven og
efterfglgende er dgmt herfor.* Bevismaessigt er det i forbindelse med opsigelse og ophaevelse
af lejemal saledes af afgarende betydning, om forholdet er anmeldt til politiet og efterfalgende

har medfart en domfzeldelse.*

| T:BB 2014.99 V havde lejeren L slaet en kalle mod A's hoved, og som falge heraf havde udle-
jer ophaevet lejemalet. A var lejer i den samme ejendom som L, og A er derfor direkte omfattet
af beskyttelsesinteressen i ALL § 81. For at handlingen kan fa lejeretlige konsekvenser for L,
kreever det dog, at volden er udgvet i ejendommen eller pa de dertil knyttede feellesarealer.®®
Det blev forklaret i fogedretten, at volden fandt sted teet p& bebyggelsen og ved det busstoppe-
sted, som |4 teettest derpd, og landsretten lagde efter disse vidneforklaringer til grund, at volden
fandt sted i umiddelbar nserhed af den ejendom, hvor bade A og L boede. Retten fandt desu-
den, at L's fraflytning var pakreevet. L havde dermed tilsidesat god skik og orden p& en sadan

made, at lejemalet kunne ophaeves.

Den udviste adfeerd i form af vold med vaben eller andre redskaber, ogsa hvis de bruges til
slag, er omtalt i lovforslaget,®” og adfeerden er derfor direkte omfattet af ALL § 81, stk. 1, nr. 1.
Det anfagres ogsa i fogedrettens kendelse, i modsaetning til landsrettens. Ophaevelsen sker dog i
begge tilfeelde med hjemmel i ALL § 90, stk. 1, nr. 7 (svarende til LL § 93, stk. 1, litra g), som

% ET 1994-95, tillaeg A, s. 2375-2376, a) Vold og trusler om vold.
% Edlund og Grubbe, s. 692.

% Birk, Rohde og Stolt, s. 748.

% T 1994-95, tillaeg A, s. 2375, Til § 79 a.

3" FT 1994-95, tillaeg A, s. 2375-2376, a) Vold og trusler om vold.

Side |17



bl.a. henviser til ALL 8 81, stk. 1, nr. 1. Stedet er imidlertid ikke overensstemmende med forar-

bejderne.

| T:BB 2010.159 @ er der flere forhold, som lejeren L har gjort sig skyldig i, herunder fysisk vold
mod handvaerkeren H, som udfarte renoveringsarbejde i ejendommen. L tog fat om struben pa
H, men H anmeldte ikke overgrebet, eftersom han pa baggrund af L's ytringer fandt, at L var syg

og havde mere brug for hjeelp end en anmeldelse.

Som tidligere neevnt tilleegges det stor bevismaessig betydning, om lejeren er anmeldt til politiet
for adfaerden, og om han herefter er degmt for forholdet. | denne situation var L ikke blevet an-
meldt. Det til trods var der stadig meget, som tydede pd, at L rent faktisk havde veeret voldelig
over for H, herunder vidneforklaringer fra bade H og hans makker, som havde veeret vidne til

overgrebet. Derudover blev politiet tilkaldt, og L blev efterfglgende taget med pa stationen.

Det er kun vold, som er udgvet mod de i ALL § 81 naevnte personer, som berettiger udlejer til at
ivaerkseette retsfalger over for lejer i forhold til lejemalet. Bl.a. handvaerkere er omfattet af formu-
leringen "[...] andre, der lovligt feerdes i ejendommen”, som naevnes i indledningen til ALL §
81.% Volden mod h&ndvaerkeren berettiger dermed udlejers ophaevelse af lejemalet efter ALL §
90, stk. 1.

Lejers udgvelse af chikane er regulereti LL § 79 a, stk. 1, nr. 4, som fastseetter, at lejeren kan
paleegges retsfalger efter LL § 79 b, "nar lejeren, uden at der er tale om fysisk vold, udaver
chikane over for de pageeldende personer”. Bestemmelsen i almenlejeloven er identisk hermed,
jf. ALL § 81, stk. 1, nr. 4.

Lovforslaget beskriver chikane som en uacceptabel adfeerd, der laener sig op ad vold eller trus-
ler om vold. Adfeerden kan dog hverken beskrives som vold, eftersom der ikke er fysisk kontakt
parterne imellem, eller som trusler, idet der ikke er tale om trusler i forbindelse med fremtidige
overgreb. Det er derimod den generende adfeerd i gjeblikket, som er kernen i chikangs adfeerd,
som desuden kendetegnes ved at blive udfgrt udelukkende for at genere andre personer. Som
eksempler p& adfeerden naevnes bl.a. forfglgelse af bestemte personer og anbringelse af gene-

rende sedler i postkassen.*

| GD 1995/31 B fandt boligretten det bevist, at lejeren groft havde chikaneret sin overbo ved at
rdbe og smide breve ind gennem brevspraekken. P4 tidspunktet for afsigelsen af denne dom var
LL § 79 a ikke tr&dt i kraft, hvorfor der ikke henvises til en konkret bestemmelse, som er over-

tradt. Selvom der saledes ikke var en lovbestemmelse, der fastsatte nogle konkrete situationer,

% Jespersen m.fl., s. 186, note 214.
%9 FT 1994-95, tillaeg A, s. 2376, b) Chikane (psykisk vold/terror).
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som klart kunne defineres som chikane, var lejeren alligevel underlagt almindelige normer og
hensyn til andre. Retten fandt, at lejeren havde tilsidesat dette, men tillod dette til trods ikke, at
lejemalet blev opsagt eller ophaevet, hverken efter de konkrete bestemmelser ang. tilsidesaettel-
se af god skik og orden, eller efter opsamlingshestemmelserne, jf. den tidligere lejelovs §8 83,
litra e og f, og 93, stk. 1, litra g og j. Lejer havde boet i lejemalet uden problemer i mere end 30
ar, og den chikangse adfeerd var udelukkende foregaet i 3-4 kortere perioder igennem de sene-
ste par ar. Retten lagde dermed hovedsageligt veegt pa graden og omfanget af chikanen samt
karakteren heraf, og fandt pa den baggrund, at lejemalet hverken kunne opsiges eller ophaeves.
Rettens afggrelse antyder saledes, at varigheden og omfanget af chikanen har betydning for
vurderingen af adfaerdens grovhed, og om adfeerden kan medfgre opsigelse eller opheevelse af

lejemalet.

T:BB 2009.363 B er endnu et eksempel pa, hvor sveert det er, at fa en lejer demt for chikane.
Lejeren L havde haft en kontrovers med bade vicevaerten V og naboen N i forbindelse med en
diskussion om hhv. et dgrhandtag og om nogle mgbler. Udlejer havde herefter givet L en ad-
varsel om, at gentagen adfeerd ville medfare en ophaevelse af lejemalet. L's hjemmehjeelper H
havde overveeret L's optrin med V, og hendes forklaring stgttede L i, at det var V, som havde
hidset sig op. N fglte sig truet af L, men der var ingen vidner som overveerede uenigheden mel-
lem dem. Efter vidneforklaringerne fra L, som blev stgttet af H's udsagn, og V fandt boligretten
det ikke bevist, at L havde talt uretmaessigt til V, og eftersom det var pastand mod pastand i
forhold til kontroversen med N, fandt boligretten det heller ikke bevist, at L havde virket truende

over for N. Udlejer blev derfor demt til at treekke sin advarsel tilbage.

Dommen er et tydeligt eksempel p&, hvor sveert det er at fa lejeren idgmt lejeretlige konsekven-
ser, hvis han har udgvet chikane. Vold er ofte lettere at konstatere, eftersom der her kan veere
fysiske tegn pé overgrebet, som underbygger pastanden. Ved chikane vil det oftere veere pa-
stand mod pastand, hvilket T:BB 2009.363 B er et eksempel pa. Hvis der ikke er konkret do-
kumentation, som kan underbygge en pastand om chikane, kan lejer derfor som udgangspunkt

ikke idgmmes lejeretlige konsekvenser.

Der er ingen definition af fysisk vold eller chikane i erhvervslejeloven. Den eneste omtale findes
i bestemmelserne om opsigelse og ophaevelse, som udlejer kan gare geeldende, safremt lejer
har tilsidesat god skik og orden, jf. ELL 88 61, stk. 2, nr. 3, og 69, stk. 1, nr. 7. En tilsideseettelse
heraf kan eksempelvis veere ved udgvelse af psykisk eller fysisk vold eller trusler herom. Mulig-
heden for at iveerksaette lejeretlige konsekvenser ved en tilsideseettelse af god skik og orden i
form af vold eller chikane, antages at veere den samme efter bade lejeloven, almenlejeloven og
erhvervslejeloven — ogsé selvom erhvervslejeloven ikke indeholder en bestemmelse som LL §
79 a.
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Det falger af LL 8 79 a, stk. 1, nr. 1 og 4, at lejer pa tidspunktet for udgvelsen af, hhv. truslen
om, fysisk vold eller ved udgvelsen af chikane har handlet pa en sddan made, at adfeerden
berettiger udlejer til at palaegge lejer retsfglger efter LL § 79 b. Udlejer har dog fgrst mulighed
for at gare brug af sine misligholdelsesbefgjelser, nar der foreligger misligholdelse fra lejers
side. Dette sker umiddelbart farst, nar lejer tilsidesaetter en pamindelse fra udlejer om at ophare
med adfeerden. Det er ikke laengere et udtrykkeligt krav, men fglger implicit af henvisningen til
LL § 79 b, stk. 2, i de identiske bestemmelser i LL 8§ 83, stk. 1, litra e, og 93, stk. 1, litra g:

"... Nar lejeren har tilsidesat god skik og orden, jf. § 79 a, stk. 1, nr. 1-8 eller
11, jf. 8§ 79 b, stk. 2, og forholdet er af en sadan karakter, at lejerens flyt-
ning er pakraevet.”*° (min fremhaevelse)

LL 8§ 79 b, stk. 2, angiver som betingelse for, at udlejer kan iveerkseette retsfglger efter LL 8§ 79
b, at lejer har tilsidesat god skik og orden til trods for udlejers pamindelse. Ved henvisningen
hertil i LL 88 83, stk. 1, litra e, og 93, stk. 1, litra g, antydes det, at reglen om pamindelse ligele-
des ma geelde, nar udlejer gar brug af sine misligholdelsesbefgjelser. Ved grovere tilfeelde,
hvilket eksempelvis kan veere ved grov vold, ma det dog veere muligt for udlejer at ophaeve le-
jemalet uden forudgdende pamindelse, hvilket er i overensstemmelse med de oprindelige forar-

bejder.**

Hvorvidt der skal gives en pamindelse blev bl.a. belyst i T:BB 2011.201 V, hvor lejer tilsidesatte
god skik og orden i form af chikangs adfeerd pa trods af en tidligere advarsel. Den tidligere ad-
varsel fandt dog ikke anvendelse pa det nye forhold, hvorfor udlejer ikke kunne opsige lejer,

hvilket netop blev begrundet med, at lejer ikke var tildelt en advarsel.

| modseetning til T:BB 2011.201 V stér den tidligere omtalte T:BB 2014.99 V, hvor lejeren hav-
de sldet en beboer i hovedet med en kalle. Udlejer havde ikke givet lejer en padmindelse om
gendring af adfeerden, og det fandtes efter de konkrete omsteendigheder heller ikke at veere
nagdvendigt. Udlejer havde veeret berettiget til at ophaeve lejemalet. Dette synspunkt stemmer
overens med den almene opfattelse af, at en pamindelse i visse tilfeelde vil veere bade overflg-

dig og ungdvendig.*

Fysisk vold er mere handgribeligt end chikane, eftersom det oftere vil vaere tydeligt, at der ud-
aves en voldshandling, frem for hvis der er tale om begyndende chikane. Pa baggrund af dette
ma det forudsaettes oftere at veere ngdvendigt at give et pakrav i forbindelse med chikane, end

hvis der udgves fysisk vold, hvilket desuden underbygges af de foregdende afgarelser.

“9LBK nr. 227 (2016).
“L ET 1994-95, tilleeg A, s. 2375, Til § 79 a.
2 Jespersen m.fl., s. 190, note 266.
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Pa baggrund af ovenstdende kan det herefter udledes, at misligholdelsen ved chikane indtrze-
der, nar lejer tilsidesaetter udlejers pamindelse. Derimod indtreeder misligholdelsen efter om-
steendighederne allerede pa tidspunktet for udavelsen af fysisk vold eller ved trussel herom.
Dette harmonerer med, at det ved disse grove overtraedelser bade er ungdigt forsinkende, men
ogsa kraenkende i forhold til ofrets retssikkerhed, farst at fremsaette en advarsel om aendret
adfeerd.”® Udlejer har dog standpunktsrisikoen for ophaevelsen, som naeppe kan ggres geelden-

de, dersom lejer efterfalgende bliver frifundet for vold.**

3.2. Aftale

Der er som udgangspunkt aftalefrihed i forholdet lejer og udlejer imellem, hvilket dog begreen-
ses af lovgivningens preeceptive bestemmelser. LL § 79 a er imidlertid deklaratorisk, og det er
derfor muligt i lejekontrakten at aftale, at en vis adfeerd betragtes som misligholdelse af kontrak-
ten i forhold til fysisk vold og chikane. Det er dog ikke tilfaeldet for lejeforhold omfattet af almen-

lejeloven, da denne som altovervejende hovedregel er praeceptiv, jf. ALL 8 4, stk. 1.

Uanset en evt. regulering i lejekontrakten kan lejelovens preeceptive regler ikke fraviges. Det
medfgrer, at hvis udlejer gnsker at opsige eller ophzeve lejemalet, kan det kun ske, safremt
adfeerden samtidig er en overtraedelse af lejelovens fastsatte regler om god skik og orden i for-
hold til fysisk vold og chikane, jf. LL 8 79 a, stk. 1, nr. 1 og 4. Hvis der sdledes sker en overtrae-
delse af de aftalte vilkar, men hvor adfserden ikke er grov nok til at veere omfattet af LL § 79 a,
er det ikke muligt at opsige eller ophaeve lejemalet pa denne baggrund, idet reglerne i hhv. LL
88 83 og 93 ikke kan fraviges til skade for lejer, jf. LL 88 92, stk. 1, og 96. En sadan aftale vil
saledes veere uvirksom, eftersom udlejer ikke har mulighed for at iveerksaette misligholdelsesbe-

fgjelser.

3.3. Husorden

Udlejer har ensidigt mulighed for at oprette eller eendre husordenen, ogsé selvom det sker til
skade for Iejer.45 Samtidigt kan han ogsa ensidigt fastseette, hvornar en tilsidesaettelse betrag-
tes som vaerende misligholdelse. En sadan regulering vil dog veere uvirksom grundet de pree-
ceptive bestemmelser i lovgivningen om, hvornar udlejer kan gare sine misligholdelsesbefgjel-
ser geeldende, jf. LL 88 92, stk. 1, og 96. Vold og chikane reguleres dog sjeeldent, hvis nogen-

sinde, i en husorden.

“3 ET 1994-95, tilleeg A, s. 2375, Til § 79 a.
4 Edlund og Grubbe, s. 692.
5 Jespersen m.fl., s. 24, note 167.
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3.4. Misligholdelsesbefgjelser

Udlejer har to misligholdelsesbefgjelser, som kan ggres gaeldende ved lejers misligholdelse:

Opsigelse og ophaevelse.

Udlejer kan opsige lejemalet, safremt lejer har begaet enten fysisk vold eller chikane mod de i
LL § 79 a omtalte personer, og hvis lejers fiernelse er pakreevet, jf. LL § 83, stk. 1, litra e, jf. LL §
79 a, stk. 1, nr. 1 og 4. Samtidig skal adfeerden veere udgvet pd ejendommens omrade, far det
far lejeretlige konsekvenser for lejer.*® Muligheden for opsigelse af lejemalet pa denne bag-
grund er dog mest af teoretisk karakter, eftersom der er meget begreenset praksis pa, at udlejer
udelukkende har opsagt lejemalet som fglge af fysisk vold. Umiddelbart er det seneste eksem-
pel herpd U 1948.867 H, hvor lejer var blevet opsagt som falge af, at han havde tildelt udlejer
flere knytnzeveslag. Lejemalet kan ligeledes opsiges efter de gvrige love, jf. ALL § 85, stk. 1, nr.
3,jf. 881, stk. 1, nr. 1 og 4, samt ELL § 61, stk. 2, nr. 3.

Ved fysisk vold eller chikane er det derimod oftere brugt, at udlejer opheever lejemalet, jf. LL §
93, stk. 1, litra g, jf. LL 8 79 a, stk. 1, nr. 1 og 4. Ophaevelse er en mulighed, nar misligholdelsen
er vaesentlig, jf. LL § 94, stk. 1 e.c., og lejers fraflytning er pakreevet, jf. LL § 93, stk. 1, litra g.
Samtidig skal adfeerden veere udgvet over for de i LL § 79 a omtalte personer, ligesom det skal
veere foregdet pa ejendommens omrade. Dette er de samme regler, som er geeldende ved op-
sigelse.*” Udlejer kan ogsa efter almenlejeloven og erhvervslejeloven bringe lejemélet til ophar
ved opheevelse, jf. ALL 8 90, stk. 1, nr. 7, jf. § 81, stk. 1, nr. 1 og 4, samt ELL § 69, stk. 1, nr. 7.
Vurderingen af, om lejemalet skal opsiges eller ophaeves, beror pa overtreedelsens grovhed.48
Samtidig sondres der i veesentlighedskravet ved de to misligholdelsesbefgjelser: Opsigelse kan
iveerkseettes, selvom lejers tilsideseaettelse af god skik og orden ikke er veesentlig, i modsaetning
til ophaevelse, hvor misligholdelsen skal veere veesentlig, jf. LL 8 94, stk. 1 e.c. | praksis er son-
dringen dog ikke helt sa klar, eftersom udlejer sjaeldent vil opsige et lejemal, hvis ikke mislighol-
delsen er vzaesentlig.49 Sondringen har alene betydning i forhold til, hvor hurtigt lejer skal forlade
lejemalet: Varslet er tre maneder ved opsigelse, jf. LL § 86, stk. 1, 1. pkt., mens en ophaevelse
medfarer, at lejer skal fraflytte straks, jf. LL § 95, stk. 1, 1. pkt.

En regulering i lejekontrakten eller husordenen af, hvornar misligholdelsen indtraeder, vil vaere
uvirksom, eftersom lovgivningens praeceptive regler ikke kan fraviges til skade for lejer, jf. LL 8§
92, stk. 1, og 96. Udlejer kan saledes hverken opsige eller ophaeve lejemalet, hvis denne ad-

feerd ikke er grov nok til, at den kan berettige en opsigelse eller opheevelse som fglge af en

“6 ET 1994-95, tilleeg A, s. 2375, Til § 79 a.
" FT 1994-95, tilleeg A, s. 2375, Til § 79 a.
“8 Jespersen m.fl., s. 81, note 693.

9 Edlund og Grubbe, s. 546.
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overtraeedelse af LL § 79 a, jf. LL 88 83, stk. 1, litra e, og 93, stk. 1, litra g, jf. LL § 79 a, stk. 1, nr.
1og4.

3.5. Delkonklusion

Tidligere var det i lejeloven beskrevet, at en tilsidesaettelse af god skik og orden i form af fysisk
vold eller chikane kunne medfare, at lejemalet blev opsagt eller ophaevet. | dag er denne formu-
lering taget ud af lejelovens bestemmelser i 88 83 og 93, og i stedet er LL § 79 a, stk. 1, nr. 1 og
4, indfart. | forarbejderne er det fastsat, hvilke situationer, der er omfattet af bestemmelserne:
Vold vil veere omfattet, uanset om dette foregar med eller uden vaben, uanset om disse bruges
til slag eller kast, og uanset om der er tale om stiltiende eller udtrykkelige trusler. Samtidig er
der givet eksempler pa, at chikane kan vaere forfalgelse af bestemte personer og anbringelse af
generende sedler i postkassen.50 Retspraksis viser dog, at det er svaert at fa en lejer dgmt som
falge af chikane i modsaetning til, hvis lejer har udgvet fysisk vold, hvilket fremgar af de i dette
kapitel behandlede domme.

Almenlejeloven indeholder identiske bestemmelser, jf. ALL 8§ 81, stk. 1, nr. 1 og 4, mens er-
hvervslejeloven blot indeholder bestemmelser, hvor det er angivet, at en overtreedelse af god
skik og orden kan ske ved enten psykisk eller fysisk vold, hvilket kan berettige enten en opsi-

gelse eller ophaevelse af lejemalet, jf. ELL 88 61, stk. 2, nr. 3, og 69, stk. 1, nr. 7.

Misligholdelsen indtraeder pa tidspunktet for udavelsen af fysisk vold eller ved trussel herom,
eftersom det ved disse grove overtreedelser bade virker ungdigt forsinkende, men ogsa kreen-
kende i forhold til ofrets retssikkerhed, hvis lejeren farst skal have en advarsel om at sendre
adfzerd. Derimod vil det ved chikane ofte kreeves, at der fremseettes en pamindelse. Farst ved
en overtreedelse heraf vil der veere tale om misligholdelse.

Udlejer har mulighed for at iveerkseaette misligholdelsesbefgjelser i form af opsigelse og ophae-
velse, jf. LL 88 83 og 93, safremt lejer har tilsidesat den adfeerd, som er reguleret i LL 8§ 79 a,
stk. 1, nr. 1 og 4. Grovheden af adfserden har betydning for, hvilken befgjelse, som kan ggres
geeldende, idet ophaevelse er forbeholdt de groveste tilfeelde, mens opsigelse er for de mindre
grove situationer. Samtidig er det en betingelse for, at udlejer kan ophaeve lejemalet, at mislig-
holdelsen er vaesentlig, jf. LL § 94, stk. 1 e.c. Det er derimod ikke et krav ved opsigelsen, men
en opsigelse af lejemalet, uden at misligholdelsen er vaesentlig, virker dog en anelse teoretisk.
Udlejer har samme misligholdelsesbefgjelser efter de gvrige love, jf. ALL 88 85, stk. 1, nr. 3, og
90, stk. 1, nr. 7, jf. § 81, stk. 1, nr. 1 og 4, samt ELL 88 61, stk. 2, nr. 3, og 69, stk. 1, nr. 7.

0 FT 1994-95, tilleeg A, s. 2375-2376, a) Vold og trusler om vold og b) Chikane (psykisk vold/terror).
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Det er efter lejeloven muligt ved aftale eller husorden at fastseette, hvornar der er tale om mis-
ligholdelse i forhold til vold eller chikane, hvilket er i modsaetning til almenlejeloven, som er
preeceptiv, jf. ALL § 4, stk. 1. En sadan aftale eller regulering vil dog veere uvirksom, idet lovens
preeceptive regler i forhold til udlejers misligholdelsesbefgjelser ikke kan eendres til skade for
lejer, jf. LL 88 92, stk. 1, og 96.
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4. Rygning

Rygning er et emne, som kan veere arsag til store diskussioner og uoverensstemmelser mellem
rygere og ikke-rygere. Det skyldes ikke mindst, at synet pa rygning gennem tiden har aendret
sig markant. Tidligere var det ualmindeligt, hvis der ikke gik cigaretter rundt ved bordet efter
middagen, og der blev raget bade i hjemmet, pa gaden og i offentlige bygninger. | dag er opfat-
telsen af rygning helt anderledes, eftersom det nu er offentligt kendt, at bade aktiv og passiv
rygning er sundhedsskadeligt. Den nutidige holdning til rygning er ogsa kommet til udtryk i lov-
givningen, hvor der pa forskellige omrader er indfart rygeforbud.

Den farste rygelov blev indfgrt i 1995 og medfarte, at det blev forbudt at ryge indendgrs i offent-
lige lokaler, transportmidler og Iignende.51 Denne lov blev i 2007 erstattet af lov om rggfri milja-
er, hvorved rygeforbuddet blev udstrakt yderligere, idet lovaendringen medfarte, at bl.a. serve-
ringssteder ligeledes skulle veere rggfri.> Derudover har flere kommuner indfert ragfri arbejds-
tid, hvilket medfgrer, at de ansatte ikke ma ryge i arbejdstiden, hverken indenfor eller udenfor
bygningen, og heller ikke, selvom de beveeger sig uden for arbejdspladsens matrikel. Middelfart,
Struer og Fredensborg er indtil videre de eneste kommuner, som har indfgrt rggfri arbejdstid,
mens der er en reekke kommuner, som har indfart rggfri arbejdstid med undtagelser. Vesthim-
merlands Kommune fglger tendensen og er i gjeblikket ligeledes ved at indfare rggfri arbejds-
tid.>® Med disse forskellige reguleringer er det naerliggende at undersgge, hvorvidt lovgiver lige-
ledes har foretaget en regulering af lejers adgang til at ryge i det lejemal, han er lejer af. Hvor-
vidt udlejer ved aftale med lejer kan fastsaette vilkar omkring rygning eller ensidigt udarbejde en
husorden, som regulerer lejers ret til at ryge i sin lejlighed, er ligeledes interessant at belyse.
Neaerveerende afsnit vil tage udgangspunkt i disse overvejelser.

4.1. Lovregulering

Der findes ikke en konkret bestemmelse i hverken lejeloven, almenlejeloven eller erhvervsleje-
loven, som direkte regulerer lejers adgang til at ryge i lejemalet, og der er heller ingen praksis
pa omradet. Det er derfor umiddelbart usikkert, hvordan retsstillingen er. Efter omstaendighe-

derne kan det dog overvejes, om rygning er en overtreedelse af god skik og orden, jf. LL § 79 a:

Det kan veere en tilsidesaettelse af god skik og orden, hvis "lejerens adfeerd medfarer gener for
de pageeldende personer som [...] sundhedsmeessig risiko", jf. LL § 79 a, stk. 1, nr. 3. Eftersom
det nu er offentligt kendt, at rygning er skadeligt, ogsa for dem, der udelukkende bliver udsat for

passiv rygning, kan det derfor veere relevant at overveje, hvorvidt det er en overtreedelse af

*L | ov nr. 436 (1995).
%2 Lov nr. 512 (2007).
%3 Junge: Ragfri arbejdstid.
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denne bestemmelse, hvis lejer ryger i sit lejemal. Det skyldes, at ragen i etagebygninger kan
sive ind til beboerne i de andre lejligheder.>* Bestemmelsen var oprindeligt ikke inkluderet i for-
sggsordningen,® men blev indsat i aimenlejeloven ved lov nr. 968 (1997) og senere i lejeloven
ved lov nr. 470 (2004). Det er dog usikkert, hvorvidt denne bestemmelse kan anvendes, idet de

eksempler pa overtraedelser heraf, som forarbejderne naevner, er narkohandel og prostitution.®

Det kan veere en tilsideseettelse af god skik og orden, "nar lejeren vanrggter det lejede”, jf. LL §
79 a, stk. 1, nr. 7, og det kan overvejes, hvorvidt rygning er omfattet heraf. Om det er vanragt,
hvis veeggene i lejemalet bliver sodede som faglge af rgg i lejemalet blev diskuteret i U
2005.2569 V (T:BB 2005.485 V), hvor der var opstaet sodskader ved brug af stearinlys. Disse
skader fandt landsretten ikke for veerende forvoldt ved lejers uagtsomhed, og lejer kunne derfor
ikke paleegges at betale for alle omkostningerne i forbindelse med renggring og maling, som i
stedet blev fastsat sk@nsmaessigt. Afggrelsen fastszetter saledes, at det ikke er vanrggt, hvis
der kommer sodskader i lejemalet, hvilket ligeledes ma antages at veaere geeldende, safremt
sodskaderne skyldes tobaksrag. Forarbejderne angiver, at vanrggt kan veere gener, som gde-
leegger miljget i ejendommen for de gvrige beboere, hvilket eksempelvis kan veere i form af

lugtgener.®” Dette taler for, at rygning er omfattet af bestemmelsen.

Endelig kan LL § 79 a, stk. 1, nr. 11, ggres geeldende, idet denne kan anvendes, "nar lejeren i

gvrigt udgver adfeerd, som er til gene for eiendommen eller de pagzeldende personer".

Almenlejeloven indeholder bestemmelser med samme ordlyd som LL § 79 a, jf. ALL § 81, og
det ma derfor antages, at en overtreedelse heraf behandles pd samme made som efter lejelo-
ven. Ved en tilsidesaettelse efter almenlejeloven ma dennes tilsvarende bestemmelser saledes
kunne anvendes, jf. ALL 8§ 81, stk. 1, nr. 3, 7 og 11, hvilket desuden falger af lovforslaget til

almenlejeloven, som henviser til lejelovens forarbejder.58

Erhvervslejeloven indeholder ikke en konkret opremsning af tilfeelde, som kan veere en over-
treedelse af god skik og orden, men fastsaetter imidlertid, at lejemalet kan hhv. opsiges og op-
heeves, hvis "lejerens adfeerd medfgrer gener for de pageeldende personer som [...] sundheds-
meessig risiko", jf. ELL 88 61, stk. 2, nr. 3, og 69, stk. 1, nr. 7. Denne formulering minder om LL
8§79 a, stk. 1, nr. 3, og ALL § 81, stk. 1, nr. 3, og der er, som tidligere naevnt, usikkerhed om,
hvorvidt disse bestemmelser kan anvendes, idet forarbejderne som eksempler pa overtreedelser

herpa naevner narkohandel og prostitution.59 Erhvervslejeloven indeholder dog ikke en udtgm-

>4 Bergsge m.fl.: Naborgg og overfgrsel af partikelforurening, s. 24.
% Lov nr. 361 (1995).

6T 1997-98, 1. saml., tilleeg A, s. 755, Til § 81.

" FT 1994-95, tillaeg A, s. 2377, f) Vanragt.

%8 T 1997-98, 1. saml., tilleeg A, s. 755, Til § 81.

%9 ET 1999-2000, tillaeg A, s. 1016, Til § 69.
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mende opregning af, hvilken adfeerd, som er omfattet af god skik og orden, og rygning kan sa-
ledes efter omsteendighederne vaere en overtreedelse af den pageeldende bestemmelse. Der-

udover vil rygning umiddelbart kunne vaere en overtraedelse af rygelovens § 6.

Safremt tilsideseettelsen er overtreedelse af lovreglerne, indtraeder misligholdelsen, nar lejer
tilsidesaetter et af udlejer afgivet pakrav, jf. LL 88 83, stk. 1, litra e, og 93, stk. 1, litra g, jf. § 79
b, stk. 2.

Sammenfattende kan det herefter bemaerkes, at rygning ikke konkret er reguleret som en over-
treedelse af hverken lejeloven, almenlejeloven eller erhvervslejeloven. Adfserden kan dog veere
en overtreedelse af god skik og orden i form af vanrggt eller anden adfeerd i gvrigt, jf. LL 8 79 a,
stk. 1, nr. 7 og 11, og ALL § 81, stk. 1, nr. 7 og 11, hvorimod det naeppe kan karakteriseres som
en overtraedelse af LL § 79 a, stk. 1, nr. 3, og ALL § 81, stk. 1, nr. 3, om gener i forbindelse med

sundhedsmaeessig risiko.

4.2. Aftale

Nar der ingen direkte lovregulering er pad omradet for rygning i lejemal, er det naerliggende at
undersgge, hvorvidt udlejer og lejer kan aftale vilkar herom. Der findes imidlertid ingen doms-

praksis pa dette omrade.

Safremt udlejer og lejer i lejeaftalen maétte aftale en regulering mht. rygning, er der nogle for-

skellige bestemmelser, som bgr overvejes:

Aftalelovens § 36 foreskriver, at en aftale kan tilsideseettes som helt eller delvis ugyldig, hvis
det vil veere urimeligt at opretholde den. Hvorvidt et vilkar om et forbud mod rygning er urimeligt,
kan diskuteres: Pa den ene side er rygning et valg, som den enkelte traeffer som en del af den-
nes personlige frined. Derudover har lejer den faktiske raderet over lejemalet, og ma derfor selv
kunne beslutte, hvad han foretager sig deri, forudsat at han behandler det forsvarligt, jf. LL § 25,
stk. 1. Ud fra det synspunkt ma det derfor vaere lejers valg, om han vil ryge eller gj i lejemalet.
P& den anden side vil det veere bindende for begge parter, safremt de indgar en aftale med et
seerligt vilkar om forbud mod rygning i lejemalet, hvilket falger af de almindelige aftaleretlige
regler. Rggen kan veere generende for ejendommens gvrige beboere pd samme niveau som
stgj, og er derudover kraeftfremkaldende,® hvilket er af betydning, n&r den kan treenge ind i
ejendommens gvrige lejligheder. Dette taler for, at der er tale om et rimeligt vilkar, hvis der er

aftalt et forbud mod rygning, eftersom der her bliver taget hensyn til eiendommens gvrige bebo-

% Aglund og Brink: Rygning.
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ere frem for den enkelte lejer. Ud fra dette reesonnement ma det derfor gyldigt kunne vedtages i

lejekontrakten, at rygning forbydes i lejemalet.

Boligreguleringslovens § 5, stk. 9, fastslar, at der ved aftalens indgaelse ud fra en samlet
bedgmmelse ikke kan aftales mere byrdefulde vilkar for den enkelte lejer i forhold til de vilkar,
som er geeldende for de gvrige lejere i ejendommen.61 Hvis der er et gnske om, at ejendommen
fremadrettet skal veere ragfri, er det sveert at undga, at nye lejere paleegges mere byrdefulde
vilkar end de gvrige, eftersom det vil vaere mere byrdefuldt for den farste lejer, som far indsat
vilkaret i lejekontrakten. Det kan evt. fastszettes, at ejendommen fra et vist tidspunkt sgges at
blive ragfri, saledes at de lejere, der flytter ind herefter, kan undergives et sadant vilkar. Forar-
bejderne angiver, at en sadan aftale er mulig, eftersom udlejer kan indga seeraftaler med enkel-

te lejere, s& leenge der er vaegtige grunde hertil.*

| litteraturen er der imidlertid uenighed om, hvorvidt et i lejekontrakten angivet vilkar om, at ryg-
ning ikke er tilladt i lejemalet, er gyldigt eller e]. Ifalge Frodelund kan udlejer ikke saette graenser
for om, og i sa fald hvor meget, lejer ma ryge i lejemalet, ligesom han er af den opfattelse, at
selvom der var indsat et forbud mod rygning i lejekontrakten, ville udlejer ikke have mulighed for
at handhaeve det.®® Denne opfattelse tilsluttes af Grgnborg.**

Den daveerende velfeerdsminister, Karen Jespersen, blev i 2008 spurgt, hvorvidt et vilkar i en
almindelig boliglejekontrakt, om at rygning er forbudt i og omkring lejemalet, er i strid med leje-
lovgivningen. Dette blev besvaret beneegtende. | overensstemmelse med ministerens svar har
udlejer og nye lejere saledes ved indgaelsen af en lejeaftale mulighed for at indsaette et vilkar
om rygeforbud, hvorimod udlejer i lejekontrakten for nuveerende lejere ikke uden deres samtyk-
ke kan indszette et s&dant vilkar.®® Litteraturen har herefter generelt rettet sig ind efter ministe-
rens udtalelse, og der hersker i gjeblikket en opfattelse af, at det er muligt at indga en aftale om

et rygeforbud.®

Safremt lejer og udlejer aftaler et vilkar om forbud mod rygning i lejemalet, skal dette, for at

veere gyldigt, udtrykkeligt fremga af lejeaftalen, jf. LL § 4, stk. 3.

®L | BK nr. 810 (2015).

%2 ET 1978-79, tillaeg A, s. 2594, Til § 5.

%8 Erodelund: Kan jeg opsige lejer pa grund af tobaksrygning?
® Frodelund og Grgnborg: Tobaksrag er forbudt i lejemalet.
®Lund, s. 3.

% pamgaard, s. 2.
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Et vilkar om et rygeforbud kan udformes pa falgende made:

"Det er ikke tilladt at ryge i lejemalet eller p& ejendommens feellesarealer,
herunder udenomsarealer hgrende til eiendommens matrikel. Rygning inde i
selve lejemalet samt pa naevnte arealer og omrader anses som mislighol-
delse af bestemmelserne vedrgrende den tilladte brug af lejemalet og som
veerende i strid med den gaeldende husorden, hvorfor overtraedelse kan fare
til ophaevelse/opsigelse af lejemalet fra udlejers side".”’

Hvis lejer tilsidesaetter dette vilkar, angives det saledes, at der er tale om misligholdelse, som
berettiger udlejer til, efter omsteendighederne, at opsige eller ophaeve lejemalet. Misligholdelsen
indtreeder saledes allerede ved tilsidesaettelsen. Med baggrund i den almindelige obligationsret
vil det dog veere mindre begrundet, hvis udlejer opsiger eller ophaever lejemalet uden at give
lejer et pakrav om at sendre adfaerden forinden. Selvom der intet er skrevet om dette, ma det
alligevel veere udgangspunktet, at misligholdelsen fgrst indtraeder ved lejers tilsideseettelse af

udlejers pakrav.

Velfeerdsministeren udtaler sig ikke om, hvorvidt muligheden for at aftale et sadant vilkar ligele-
des skal kunne reguleres i et lejeforhold, som er omfattet af almenlejeloven, idet denne er pree-
ceptiv, jf. ALL § 4, stk. 1. Eftersom rygning ikke er lovreguleret ma det modsaetningsvist kunne
sluttes, at det er tilladt at aftale vilkar om rygning i lejeforhold, som er omfattet af almenlejelo-

ven.

Der er, som det fremgar af dette afsnit, en vis usikkerhed mht. muligheden for at aftale, at leje-
malet skal veere ragfrit, hvilket er i modsaetning til flere andre lande, herunder USA, Canada og
Sverige, hvor flere boligselskaber har indfgrt rggfrie etageboliger. | delstaten Californien, USA,

er det endda blevet lovligt at forbyde beboere, og ikke blot lejere, at ryge i deres eget hjem.®®

4.3. Husorden

Det er ikke klarlagt, hvorvidt udlejer har mulighed for at fastseette regler i en husorden ang. le-
jers adgang til at ryge i lejemalet. P& den ene side taler det for, at det er muligt, at en husorden
netop kan fastseettes eller aendres ensidigt af udlejer, ogsa selvom aendringen er til skade for
Iejer.69 Derudover vil en husorden oftest traede i kraft bade over for nye og nuvaerende lejere.
P& den anden side taler det imod en sadan regulering, at der i forvejen er skrappe krav til en
aftale mellem lejer og udlejer om et sadant vilkar, og dette bar udlejer ikke kunne omga ved i

stedet af fastseette reglen i husordenen. Det er desuden ikke muligt at patvinge nuveerende

57 witte, s. 3.
%8 Brink: Det gor de i udlandet.
% Jespersen, s. 122.
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lejere et vilkar, som de ikke har underskrevet ved lejeaftalens indgaelse, og derfor bar det heller

ikke veere muligt at palaegge disse lejere en sadan bestemmelse i husordenen.

Andelsboligforeningernes Feellesrepraesentation angiver, at en husorden ikke kan sendres sale-
des, at de nuvaerende beboere forbydes at ryge i lejemalet, men at det formentlig kan palaegges
nye beboere som flytter ind, efter husordenen er vedtaget.70 Selvom det er skrevet med henblik
pa en andelsboligforening, ma samme synspunkt antages at veere geeldende pa det lejeretlige

omrade.

Under kap. 4.2. er der naevnt et eksempel pa, hvilken formulering, som kan anvendes ved aftale
om rygeforbud i lejemalet. Hvorvidt samme passus kan indskrives i en husorden, med de ngd-
vendige rettelser, er ikke afklaret. Ministeren har kun udtalt sig om muligheden for en regulering
ved aftale og ikke ved husorden, men det ma antages, at det er muligt at regulere dette i en
husorden.” Med tanke p& de klare regler, der er ved indg&else af en aftale om rygeforbud, m&
det ligeledes antages, at en aendret husorden ikke kan regulere nuveerende lejeres ret til at ryge

i lejemalet, mens den kan handhaeves over for nye lejere.

Pa baggrund af ovenstadende diskussion ma det herefter sammenfattes, at regulering af rygning
i en husorden kan handhaeves over for nye lejere, som flytter ind, efter reglen er vedtaget, lige-
som tilfeeldet er for de aftalte vilkar. Der kan imidlertid farst iveerksaettes misligholdelsesbefgjel-
ser, nar lejer misligholder husordenen. Dette tidspunkt kan vaere fastsat i husordenen, men
safremt det ikke er tilfeldet, ma lejer kunne kreeve, at udlejer fremsaetter et pakrav om zendring
af adfeerden, fgr det far konsekvenser for lejer. | modsaetning hertil vil beboere, som allerede
bor i lejemalet, ikke kunne paleegges at overholde den nye husorden. Selvom husordenen regu-
lerer, hvornar misligholdelsen indtreeder, er dette kun virksomt, s&fremt dette tidspunkt stemmer
overens med misligholdelse af LL § 79 a, eftersom de preeceptive bestemmelser mht. opsigelse

og ophaevelse ikke kan fraviges, jf. LL 88 92, stk. 1, og 96.

4.4. Misligholdelsesbefojelser

Safremt lejer misligholder sine forpligtelser i henhold til lovgivning, aftale eller husorden, har
udlejer mulighed for at ivaerksaette to former for misligholdelsesbefgjelser: Opsigelse og ophae-

velse.

Hvis lejer har overtradt god skik og orden i henhold til lovgivning, aftale eller husorden, har udle-

jer, forudsat, at overtraedelsen er omfattet af de i bestemmelsen naevnte adfeerdstyper, jf. LL §

" vVilhelmsen, s. 29.
™ witte, s. 3.
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79 a, stk. 1, nr. 1-8 og 11, mulighed for at opsige lejer pga. denne adfeerd,”* hvilket folger af LL
§ 83, stk. 1, litra e. Rygning vil, som tidligere neevnt, efter omsteendighederne veere omfattet af
LL § 79 a, stk. 1, nr. 7 eller 11, og lejemalet vil dermed kunne opsiges pa& denne baggrund, jf. LL
§ 83, stk. 1, litra e, jf. LL 8§ 79 a, stk. 1, nr. 7 eller 11, eller efter de gvrige love, jf. ALL § 85, stk.
1,nr. 3,jf. 8§81, stk. 1, nr. 7 eller 11, samt ELL § 69, stk. 1, nr. 7.

Udlejer har pA samme made mulighed for at ophaeve lejemalet, safremt forholdet er af en sadan
karakter, at en opsigelse ikke er tilstraekkelig. Hvis rygningen anses for at veere vanrggt af det
lejede, kan lejemalet udelukkende ophaeves, safremt lejer ikke har bragt det lejede i stand efter
udlejers pakrav, jf. LL § 93, stk. 1, litra e og g, jf. LL § 79 a, stk. 1, nr. 7, samt efter ALL § 90,
stk. 1, nr. 509 7, jf. § 81, stk. 1, nr. 7, og ELL § 69, stk. 1, nr. 5 og 7. Hvis rygning derimod an-
ses for at veere omfattet af begrebet "gener i gvrigt", kan lejemalet ligeledes ophaeves, idet lejer
her har tilsidesat god skik og orden, jf. LL § 93, stk. 1, litra g, jf. LL 8 79 a, stk. 1, nr. 11, samt
efter ALL § 90, stk. 1, nr. 7, jf. 8 81, stk. 1, nr. 11, og ELL 8§ 69, stk. 1, nr. 7.

4.5. Delkonklusion

Holdningen til rygning har gennem &arene udviklet sig markant, hvilket bl.a. kommer til udtryk i
forskellige love, som indeholder regler om rygeforbud. Der er imidlertid ikke i lejelovgivningen
konkrete bestemmelser, som angiver, at det er forbudt at ryge i sit lejemal. Det kan dog efter
omsteendighederne veaere vanrggt af det lejede eller gene i gvrigt, og derfor en overtraedelse af
god skik og orden, jf. LL 8§ 79 a, stk. 1, nr. 7 og 11. Tilsvarende bestemmelser findes i almenle-
jeloven, jf. ALL § 81, stk. 1, nr. 7 og 11, mens erhvervslejeloven ikke har denne opdeling. Selv-
om erhvervslejeloven ikke udtgmmende oplister eksempler pd, hvad der kan vaere en overtrae-
delse af god skik og orden, ma det dog antages, at rygning efter en konkret vurdering kan veere
en tilsideseettelse heraf, jf. ELL §8 61, stk. 2, nr. 3, og 69, stk. 1, nr. 7.

Der er uklart, hvorfor omradet for rygning i lejemal ikke er lovreguleret. Pa den ene side er det
at ryge en privat sag, og sa laenge det lejede behandles forsvarligt, ma lejer selv bestemme,
hvad han foretager sig i lejemalet, jf. LL § 25, stk. 1. Pa den anden side kan ragen veere lige sa
generende for naboerne som stgj, og rggen kan desuden traenge gennem veeggen, hvorved
naboerne bliver udsat for kraeftiremkaldende luftpartikler. Nar man tager holdningen til rygning i
betragtning er det dog ikke udelukket, at der i fremtiden sker en regulering af dette i forhold til

lejemal.

Det har veeret omdiskuteret, hvorvidt lejer og udlejer kan aftale, at der ikke mé ryges i lejemalet.

Den tidligere velfeerdsminister, Karen Jespersen, har imidlertid bekraeftet, at lejeloven ikke for-

2 Durr, Witte og Jonasson, s. 853.
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hindrer, at en sadan aftale indgas, hvorfor den generelle opfattelse i dag er, at det er muligt at
aftale et sadant rygeforbud. Det er dog kun muligt over for nye lejere, mens nuvaerende lejere
ikke kan patvinges et sadant vilkar i deres lejeaftale. Ministeren udtalte sig imidlertid ikke om,
hvorvidt der skal sondres mellem typen af lejeforhold ved vurderingen af, om rygning kan indga
i lejekontrakten som et aftalt vilkar. Dette er relevant, eftersom lejeforhold omfattet af almenleje-
loven ikke kan fraviges, jf. ALL § 4, stk. 1. Rygning er dog ikke lovreguleret, hvorfor det ma kun-
ne sluttes, at det ligeledes er tilladt at aftale vilkar om rygning i lejeforhold, som er omfattet af

almenlejeloven.

Ministeren udtalte sig ikke om muligheden for at regulere spgrgsmalet i en husorden. Der kan
dog argumenteres for, at en regulering i husordenen ikke kan ggres geeldende over for nuvee-
rende lejere, men udelukkende over for nye lejere. Grunden til, at det ikke kan paleegges nuvae-
rende lejere kan bl.a. skyldes, at idet udlejer ikke kan péaleegge en lejer dette gennem aftale,

skal han ikke kunne omga reglerne ved i stedet at foretage reguleringen i en husorden.

Safremt der er tale om vanragt af det lejede eller gener i gvrigt efter lejeloven, indtreeder mislig-
holdelsen farst, nar lejer tilsidesaetter et af udlejer fremsat pakrav. Ved aftale og husorden kan
tidspunktet for misligholdelsens indtreeden veere reguleret, men hvis det ikke er tilfeeldet, an-
vendes lovens udgangspunkt. En aftale eller fastseettelse af misligholdelsens indtreeden er dog
kun virksom, hvis den stemmer overens med loven, eftersom de preeceptive bestemmelser mht.

opsigelse og opheevelse ikke kan fraviges, jf. LL 88 92, stk. 1, og 96.

Som misligholdelsesbefgjelser har udlejer mulighed for at opsige eller ophzeve lejemalet, nar
lejer har tilsidesat god skik og orden, jf. LL 88 83, stk. 1, litra e, og 93, stk. 1, litra g, samt efter
de gvrige love, jf. ALL 88 85, stk. 1, nr. 3, og 90, stk. 1, nr. 7, samt ELL 88 61, stk. 2, nr. 3, og
69, stk. 1, nr. 7. Det samme geelder ved overtreedelse af aftale eller husorden, s&fremt adfaer-
den samtidig er en overtreedelse af god skik og orden, jf. LL 8 79 a. Det er dog i alle tilfeelde en

forudseetning, at udlejer har givet lejer et pakrav om eendring af adfaerden.
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5. Husdyr

En undersggelse fra 2000 viste, at 880.000 familier pa dette tidspunkt havde mindst ét kaele-
dyr,”® hvilket tydeligt viser, at en stor del af den danske befolkning ynder at holde et kaeledyr —
eller husdyr, som de oftest omtales i den lejeretlige fremstilling. Det giver anledning til diskussi-
on om, hvorvidt disse to begreber er overensstemmende eller ej, hvilket er af betydning, nar

lovgivningen udelukkende forholder sig til husdyr.

Der er bade hensyn at tage til lejeren og til udlejeren ved afgarelsen af, hvorvidt lejeren skal
have ret til at holde husdyr: Pa den ene side far lejeren mod en regelmaessig husleje den fakti-
ske raderet over lejemalet, hvor lejer som udgangspunkt selv kan bestemme, hvad han vil fore-
tage sig, forudsat at det lejede behandles forsvarligt, jf. LL § 25, stk. 1. P& den anden side bor
lejeren i udlejerens ejendom, og udlejer ma derfor have mulighed for at regulere spgrgsmalet
om hold af husdyr, eftersom det almindeligvis vil slide mere pa lejemalet, hvis der holdes husdyr
end hvis der ikke var husdyr. Dette kom bl.a. til udtryk i GD 1998/06 &, hvor en hunds kradse-
meerker pa dgre og gulve ikke blev anset for at veere almindelig slid og eelde, hvorved lejer kom
til at heefte for udbedringen. Udover lejer og udlejer kan der ogsa veere hensyn at tage til ejen-
dommens gvrige beboere, idet hold af husdyr i et lejemal bl.a. kan gare det sveert for en person
med allergi over for dette dyr at bo i eiendommen, hvilket skyldes, at allergifremkaldende stoffer

kan holde sig i luften i leengere tid.”

Endelig er det interessant, hvorvidt reglerne er afhaengig af, om lejemalet er omfattet af lejelo-

ven, almenlejeloven eller erhvervslejeloven.

5.1. Lovregulering

Lejelovgivningen neevner ikke kaeledyr, men omtaler udelukkende husdyr. Ud fra en ren sprog-
lig forstaelse er begrebet "husdyr" en betegnelse for dyr, som holdes og bruges af mennesker,
og husdyr er derfor bade brugsdyr, som bl.a. kger og grise, og kaeledyr.75 Begrebet "keeledyr”
daekker et sneevrere omrade, og betegner kun de dyr, som man har i hjiemmet for selskabets
skyld.”

Inden for lejelovgivningen opdeles husdyr i to kategorier: Husdyr i lejeretlig forstand og husdyr,

som ikke er husdyr i lejeretlig forstand.

"3 Nielsen: 40 pct. af familierne holder kaeledyr.

" Mosbech: Keeledyrsallergi.

’5 Jf. Den Danske Ordbogs definition af "husdyr".
76 Jf. Den Danske Ordbogs definition af "kaeledyr".
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Husdyr i lejeretlig forstand vil typisk omfatte de almindelige kaeledyr sdsom hunde og katte, men
visse gnavere kan ogsa veere omfattet. Det afggrende ma veere, om der er tale om et husdyr,
som en lejer normalt har mulighed for at have i lejemalet, ligesom formélet med hold af dyret
hovedsageligt skal vaere af sociale arsager. | modsaetning hertil star en reekke dyr, som ikke vil
veere omfattet af det lejeretlige husdyrbegreb. Det omhandler de mere specielle keeledyr, bl.a.
skildpadder og fugleedderkopper, atypiske keeledyr sdsom slanger og andre krybdyr samt hus-
dyr i seedvanlig forstand, hvilket bl.a. kan veere kger og heste. Akvariefisk, smafugle og muligvis
ogsa andre smadyr, som f.eks. en hamster, vil heller ikke efter lejelovgivningen betegnes som

husdyr.”’

Safremt der lejer og udlejer imellem er uenighed om, hvorvidt dyret kan betegnes som et husdyr
i lejeretlig forstand, er det i sidste ende op til domstolene at foretage denne vurdering. De har
saledes fastslaet, at hunde er omfattet af begrebet, jf. bl.a. U 1951.620/3 @, ligesom den mindre
kendte marekat er et husdyr, jf. U 1961.1082/1. Hvorvidt keeledyret er et husdyr er af betydning

for, om udlejer kan gare misligholdelsesbefgjelser geeldende som falge af lejers hold heraf.

Lejelovgivningen hjemler ikke en lovfeestet ret for lejer til at holde husdyr. Der er saledes ikke en
deklaratorisk regel, som udfylder aftalen, hvis spargsmalet ikke er reguleret i lejekontrakten.
Problemstillingen er imidlertid ikke seerlig ofte relevant, idet de fleste lejekontrakter udarbejdes
pa typeformular A, som er autoriseret af Ministeriet for By, Bolig og landdistrikter. Dennes § 10
indeholder et punkt, hvor lejer og udlejer aktivt kan tage stilling til, hvorvidt det skal veere tilladt
at holde husdyr i lejemalet. Det bliver derfor fgrst relevant at have en lovfeestet, deklaratorisk
regel, hvis parterne har udarbejdet en aftale, som ikke er udformet pa en autoriseret typeformu-

lar, eller hvis de har glemt at udfylde punktet i lejekontrakten.

Safremt lejer og udlejer ikke har reguleret spgrgsmalet i aftalen, og intet er fastsat i husordenen,
er det som naevnt usikkert, om lejer har ret til at holde husdyr eller ej. P& den ene side er det
ikke negativt afgraenset i lejekontrakten, og s& kan det modsaetningsvist sluttes, at lejer har ret
til at holde husdyr. Dette fremgar desuden forudsaetningsvist af VLT 1957.73, hvor spgrgsmalet
ikke var reguleret i lejekontrakten. Lejer valgte imidlertid at anskaffe en hund uden at indhente
tilladelse hertil i forvejen. Landsretten fandt, at lejer ikke skulle indhente tilladelse til husdyrhol-
det, eftersom han pa tidspunktet for dommens afsigelse havde haft hunden i et ar, uden at udle-
jer havde patalt dette. Mange af de domme, som angar opsigelse af lejemalet pga. husdyrhold i
strid med lejekontrakten, fremhaever desuden, at der netop er aftalt et forbud herimod. Det kan
pa denne baggrund fortolkes saledes, at lejer, uden en aftale herom, har ret til at holde hus-
dyr.78 P& den anden side vil det veere beteenkeligt at antage, at den almindelige opfattelse hos

lejer og udlejer er, at lejer har ret til at anskaffe sig et husdyr, hvis intet er aftalt herom. Det skyl-

" Birk, Rohde og Stolt, s. 299-300.
"8 Birk: T:BB 2003.471 (472).
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des, at hold af husdyr teerer mere pa lejemalet, end hvis der ikke holdes husdyr. Her ma hensy-
net til ejeren saledes veje tungere end hensynet til lejeren. Dette synspunkt medfarer, at lejer
kun har ret til at anskaffe sig et husdyr, s&fremt der foreligger udtrykkelig hjemmel til dette.”
Begge synspunkter indeholder gode argumenter, men bortset fra den naesten 60 ar gamle dom,
VLT 1957.73, er der ingen retspraksis, som forholder sig til retsstillingen. En neermere afggrelse

ma derfor afvente domstolene.

Selvom lejelovgivningen ikke indeholder regler om retten til at holde husdyr, omtales mulighe-
den alligevel for at iveerkseette retsfglger som fglge af lejerens husdyrhold. Det fglger af de ens-
lydende bestemmelser i lejeloven og almenlejeloven, jf. LL § 79 a, stk. 1, nr. 8 og 10, samt stk.
2,09 ALL § 81, stk. 1, nr. 8 og 10, samt stk. 2.

Lejeren kan paleegges retsfalger efter LL § 79 b, "nar lejerens husdyr er til vaesentlig gene for
de pagezeldende personer pa grund af stgj, lugt, uhumskhed eller fare- eller frygtfremkaldelse",
jf. LL 8 79 a, stk. 1, nr. 8. Det er, som det fremgar af bestemmelsen, et krav, at der er tale om
veesentlige gener som fglge af husdyrholdet, for bestemmelsen kan anvendes. De oplistede
situationer er integreret direkte fra forarbejderne, som naevner disse som eksempler pa tilfeelde,
der vil vaere en overtraedelse af bestemmelsen.®® Bestemmelsen blev nsevnt i T:BB 2015.353 V,
hvor en beboer, som var blevet bidt af lejerens hund, bl.a. anfarte, at handlingen var omfattet
heraf, idet hun ans& hunden for veerende vaesentlig generende pga. frygtfremkaldelse. Lejer
blev imidlertid frifundet, idet landsretten ikke fandt det bevist, at lejer havde modtaget en pamin-

delse i forbindelse med hundens adfeerd.

Der kan ligeledes ivaerksaettes retsfalger efter LL § 79 b over for lejer, "nér lejerens husdyrhold,
uden at der er tale om de i nr. 8 nzevnte tilfeelde, er til gene for de pagaeldende personer”, jf. LL
§ 79 a, stk. 1, nr. 10. Forarbejderne naevner, at husdyrhold, som ikke er omfattet af nr. 8, alli-
gevel kan sanktioneres efter nr. 10, safremt der foreligger regelmaessig stgj eller lugt fra husdy-
ret, eller hvis det i gvrigt er generende for beboerne. Hensigten var, at en tilsidesaettelse af nr.
10 ikke skulle kunne medfere samme sanktioner som tilsidesaettelser efter nr. 8.8* Dette syns-
punkt opretholdes stadig, eftersom udlejers eneste reaktionsmulighed over for lejer, ved en

tilsideseettelse af nr. 10, er at palaegge lejer retsfalger.

LL 8§ 79 a, stk. 2, omhandler hold af husdyr, nar dette er i strid med aftale eller husorden, hvil-

ket behandles naermere neden for under kap. 5.2.

" Edlund og Grubbe, s. 451.
80 FT 1994-95, tillaeg A, s. 2377, g) Grove husdyrgener.
81 FT 1994-95, tillaeg A, s. 2377, i) Generende husdyrhold.
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Bestemmelserne er, som naevnt, enslydende i lejeloven og almenlejeloven. Forarbejderne til
almenlejeloven henviser til lovforslaget til LL § 79 a, og praksis behandles saledes ens, uanset

om tilsideszettelsen er sket efter lejeloven eller almenlejeloven.®

Erhvervslejeloven indeholder ingen regulering af muligheden for at iveerksaette retsfalger over
for lejer som fglge af hold af husdyr. Udlejer kan dog iveerkseette misligholdelsesbefgjelser, hvis
lejer tilsidesaetter god skik og orden, jf. ELL 88 61, stk. 2, nr. 3, og 69, stk. 1, nr. 7. Det ma an-
tages, at det bl.a. kan veere ved veesentlig generende husdyrhold, idet bestemmelserne udeluk-
kende opregner eksempler pa tilsideseettelse af god skik og orden, og saledes ikke er udtgm-
mende. Hvorvidt en regulering i netop disse lejemal er relevant afhaenger desuden af, hvilken
erhvervsvirksomhed, der er tale om. Husdyr holdes ofte som keeledyr for selskabets skyld, og i
en virksomhed virker det derfor ikke oplagt at diskutere muligheden for at holde husdyr. Safremt
virksomheden er en dyrehandel, er det naturligvis af afggrende betydning, at lejeren kan holde
husdyr, men er der tale om f.eks. en produktionshal, ma det antages at veere lejemalet uved-

kommende.

Efter LL § 79 a, stk. 1, nr. 8, tilsidesaetter lejer god skik og orden pa det tidspunkt, hvor husdyret
er til veesentlig gene for ejendommens gvrige beboere. Det er dog ikke muligt for udlejer at
iveerkseette misligholdelsesbefgjelser uden at have givet lejer en mulighed for at rette sig, jf. LL
88 83, stk. 1, litra e, og 93, stk. 1, litra g, jf. § 79 b, stk. 2. Misligholdelsen indtreeder séledes
farst, nar lejer tilsideseetter udlejers pamindelse om aendring af adfeerden. Misligholdelse efter
LL § 79 a, stk. 1, nr. 10, indtreeder dog farst, nar lejer tilsideseetter evt. iveerksatte retsfalger
efter LL § 79 b.

5.2. Aftale

Eftersom det er usikkert, hvilken deklaratorisk regel, som er geeldende, hvis lejer og udlejer intet
har fastsat ang. hold af husdyr, er det af afggrende betydning, at der tages stilling til dette ved

lejeaftalens indgaelse.

Der er aftalefrihed i forholdet udlejer og lejer imellem, og det er derfor muligt at udspecificere i
lejekontrakten, hvilke dyrearter, som lejer ma eller ikke ma holde i lejemalet. Hvis intet er aftalt
sondres der mellem, om dyret er et husdyr i lejeretlig forstand eller ej. Det samme er geeldende
ved lejeforhold, som er undergivet almenlejeloven, som ellers er praeceptiv, jf. ALL § 4, stk. 1.
Arsagen til dette er, at der ikke findes en lovregel, som regulerer, hvorvidt lejer m& holde hus-

dyr, safremt der ikke er indgaet en aftale herom mellem lejer og udlejer.

8 FT 1997-98, 1. saml., tillaeg A, s. 755, Til § 81.
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Safremt lejer anskaffer sig et husdyr, som falder uden for det lejeretlige husdyrbegreb, afhaen-
ger det af dyrearten, hvorvidt lejer har ret til at holde det padgaeldende dyr i lejemalet — ogsa et
evt. aftalt forbud til trods. Hvis der er tale om akvariefisk, mindre skildpadder og stuefugle, som
ikke forvolder gener, vil lejer kunne holde disse dyr, uden at udlejer kan kraeve, at lejer indhen-
ter tilladelse hertil hos ham.®® Lejer vil saledes ved hold af de pageeldende dyr ikke kunne pa-
leegges retsfalger efter LL § 79 b, jf. LL § 79 a, stk. 2. De atypiske kaeledyr kan derimod under

ingen omstaendigheder holdes i lejemélet uden udlejers tilladelse.®*

"En lejer kan desuden palaegges retsfalger efter § 79 b, nar lejeren holder husdyr i strid med
lejeaftale eller husorden, uanset om husdyrholdet er til gene for ejendommen eller de i stk. 1
naevnte personer”, jf. LL § 79 a, stk. 2. Lejer kan saledes péaleegges retsfalger, selvom husdyret
ikke er til konkret gene for hverken de gvrige beboere eller ejendommen.85 Udlejer kan saledes
hverken opsige eller ophzeve lejemalet, hvilket fglger modsaetningsvist af LL §8 83, stk. 1, litra
e, og 93, stk. 1, litra g, jf. LL 8 79 a, stk. 1, nr. 1-8 eller 11.

| GD 2008/44 @ havde lejer, i strid med lejekontrakten, holdt kat i lejemalet. Udlejer havde sam-
tidigt gjort gaeldende, at husdyrholdet var en tilsideseettelse af LL § 79 a, stk. 1, nr. 8. Fogedret-
ten fandt, at lejemalet kunne opsiges, men landsretten aendrede dommen til fordel for lejer med
den begrundelse, at det ikke i opsigelsen var anfart, at lejers husdyr var til veesentlig gene, hvil-
ket er en betingelse for opsigelse efter nr. 8. De to instanser tager saledes ikke stilling til, at det
efter loven ikke er muligt at opsige lejemalet som fglge af, at husdyrholdet er i strid med lejekon-
trakten, jf. LL § 79 a, stk. 2.

| modsaetning hertil star T:BB 2001.16 B, hvor boligretten fandt, at ophaevelsen var uberettiget,
idet husdyrhold i strid med lejekontrakten ikke kunne medfare ophaevelse af lejemalet, jf. ALL §
81, stk. 2.

Hvis lejeaftalen ikke indeholder neermere retningslinjer for, hvordan lejer udviser god skik og
orden i forbindelse med husdyrholdet, geelder lejelovgivningens almindelige regler, herunder LL
8§79 a, stk. 1, nr. 8 og 10. Det er dog muligt for lejer og udlejer at aftale yderligere ordensregler,
som skal veere geeldende i det konkrete lejemal. Samtidig kan det i lejekontrakten fastseettes,
hvornér misligholdelsen indtreeder. En sadan aftale vil dog veere uvirksom, safremt den fraviger
loven til skade for lejer, jf. LL 88 92, stk. 1, og 96. Misligholdelse efter LL § 79 a, stk. 2, indtrae-

der saledes ferst, nar lejer tilsidesaetter eventuelle palagte retsfalger efter LL § 79 b.

83 Kallehauge og Blom, s. 127.
8 Birk, Rohde og Stolt, s. 300.
8 FT 1994-95, tillaeg A, s. 2377, j) Husdyrhold i strid med lejeaftale/husorden.
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5.3. Husorden

Der er delte meninger om, hvorvidt udlejer har ret til ensidigt i husordenen at fastseette, om lejer

ma holde husdyr i lejemalet:

P& den ene side ma en tilladelse til eller et forbud mod at holde husdyr kunne betragtes som et
kontraktvilkar, hvormed udlejer, pa baggrund af dette, ikke ensidigt kan tage stilling hertil.*® Efter
denne holdning vil en husorden séledes udelukkende kunne fastseette, hvilken adfeerd, som
lejer skal overholde ved husdyrhold, f.eks. at lejer ikke ma lufte hunden pa ejendommens feel-
lesareal, eller at lejer skal sgrge for at fierne husdyrets eventuelle efterladenskaber. P& den
anden side virker det plausibelt, at det er muligt at regulere spagrgsmalet i husordenen, safremt
hverken lovgivning eller aftalen tager stilling til dette. Der er gentagne gange i retspraksis naevnt
eksempler p3a, at udlejer eller beboermgdet, safremt der i ejendommen er valgt beboerreprae-
sentanter, har vedtaget en husorden, som tillod husdyr, uden at retten har patalt dette, jf. bl.a.
GD 1998/45 @ og U 2002.1630 V (T:BB 2002.324 V). Eftersom retspraksis har retskildeveerdi, i

7

modseetning til retslitteraturen,® antages det andet synspunkt at veere geeldende, hvorefter

udlejer i husordenen kan regulere retten til at holde husdyr i lejemalet.

Lejers retsstilling i forhold til husordenen er afhaengig af, hvorvidt et kontraktvilkar regulerer

samme spgrgsmal eller ej:

Hvis retten til at holde husdyr ikke er reguleret ved aftale, kan enten udlejer eller beboermgdet
fastsaette regler herom i husordenen, jf. LL 88 27, stk. 2, og 67, stk. 1. Det forekommer dog
sjeeldent, at det udelukkende er en husorden, som tager stilling til lejers mulighed for at holde
husdyr, uden at det samtidigt er reguleret i aftalen. Det skyldes, at de fleste lejeaftaler indgas pa

typeformular A, og i dennes § 10 tages der udtrykkeligt stilling til, hvorvidt lejer m& holde husdyr.

Safremt spargsmalet ikke er reguleret i lejekontrakten, men husordenen giver tilladelse til at
holde husdyr, er det geeldende over for samtlige lejere i ejendommen. Hvis husordenen efter-
falgende eendres, sa den nu indeholder et forbud mod at holde husdyr, vil det imidlertid ikke
kunne handhaeves over for de lejere, som allerede holder husdyr. Den nye husorden vil derimod
veere geeldende over for lejere, som anskaffer sig husdyr efter vedtagelsen, eller hvis husdyret

afgar ved deden, og lejeren herefter gnsker at anskaffe sig et nyt husdyr.88

Det er forholdet mellem kontraktvilkdr og husorden, som ofte giver anledning til diskussion, ek-
sempelvis hvis lejer ifglge lejekontrakten har tilladelse til at holde husdyr, og der efterfglgende

vedtages en husorden, som forbyder dette. P4 den ene side kan en husorden ikke tilsidesaette

% Edlund og Grubbe, s. 147.
87 Munk-Hansen, s. 297 og 346.
8 Andreasen, s. 98.
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en kontraktbestemmelse, men pa den anden side kan udlejer eller beboermadet ensidigt eendre
eller udfeerdige en husorden bade til skade og gavn for lejer, jf. LL 8§ 27, stk. 2, og 67, stk. 1.

Hvis husordenen ikke stemmer overens med lejekontrakten, og husordenen eksempelvis giver
lejer bedre rettigheder end de aftalte vilkar, kan lejer ikke statte ret herpa. Et aftalt vilkar er net-
op en kontraktsbestemmelse, som binder parterne ved aftale. En husorden, som vedtages en-
sidigt pa beboermgadet eller af udlejer, kan saledes ikke tilsideszette en kontraktbestemmelse.
Dette faglger desuden af GD 1998/45 @, hvor udlejer i lejekontrakten havde indsat et forbud mod
at holde husdyr. Efterfglgende vedtog beboermgdet en husorden, som tillod hold af mindre
husdyr, jf. LL 8§ 67, hvorefter lejer anskaffede sig en kat. Landsretten fandt, at husordenen ikke
kunne tilsideseette den klare, individuelle og konkrete aftale, som var indgéet mellem lejer og
udlejer i lejekontrakten. Samme situation var omdrejningspunktet i U 2002.1630 V, hvor lejer
havde anskaffet sig en hund i strid med lejekontrakten efter en aendring af husordenen. Lands-
retten kom her til samme resultat og fandt, at husordenen ikke kunne tilsideseette lejekontrak-
tens forbud. Hvis husordenen stemmer overens med kontraktvilkarene, er der ingen konflikt, og

husordenen vil da blot supplere lejekontraktens bestemmelser.

Uanset om lejekontrakten indeholder tilladelse til eller forbud mod husdyrhold, méa dette veere
gaeldende.89 Ud fra denne synsvinkel vil husordenen saledes heller ikke kunne handhaeves over
for en lejer, som efter vedtagelsen pa et beboermgde anskaffer sig et husdyr i overensstem-
melse med lejekontrakten, men i strid med husordenen. Det samme ma veere geeldende, sa-
fremt husordenen vedtages efter LL § 27, idet en udtrykkelig kontraktbestemmelse ikke kan

begraenses heraf.”

Husordenen kan fastseette, hvornar misligholdelsen indtreeder. En sadan fastseettelse vil dog
veere uvirksom, safremt loven herved fraviges til skade for lejer, jf. LL §8§ 92, stk. 1, og 96. Mis-
ligholdelse efter LL § 79 a, stk. 2, indtraeder saledes farst, nar lejer tilsideszetter en evt. palagt
retsfalge efter LL § 79 b.

5.4. Misligholdelsesbefojelser

Ved lejers misligholdelse har udlejer mulighed for at ggre misligholdelsesbefgjelser gaeldende,

hvilket kan veere i form af enten opsigelse eller ophaevelse.

Udlejer kan opsige lejemalet, safremt husdyrholdet er til veesentlig gene for ejendommens be-

boere, jf. LL § 83, stk. 1, litra e, jf. § 79 a, stk. 1, nr. 8. Safremt lejemalet er omfattet af de avrige

% Edlund og Grubbe, s. 450.
% Birk: T:BB 2003.471 (475).
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love, er dette ligeledes geeldende, jf. ALL § 90, stk. 1, nr. 7, jf. 8 81, stk. 1, nr. 8, og ELL § 69,
stk. 1, nr. 7. Hvis husdyrholdet udelukkende er omfattet af LL § 79 a, stk. 1, nr. 10, eller hvis
lejer holder husdyr i strid med lejeaftale eller husorden, kan lejemalet farst opsiges, nar lejer
tilsideseetter palagte retsfglger efter LL § 79 b, jf. LL § 83, stk. 1, litra f. Samme regel geelder
efter ALL § 81, stk. 1, nr. 10, jf. § 82, stk. 2. Spagrgsmalet om, hvorvidt lejer kunne opsiges pga.
hold af katte i strid med husorden, var omdrejningspunktet i U 2010.2605 V (T:BB 2010.637 V).
Boligretten omtalte ikke den manglende hjemmel som &rsag til, at opsigelsen ikke blev aner-
kendt i modseetning til landsretten, som i overensstemmelse med loven fastsatte, at lejemalet

ikke kunne opsiges pga. overtraedelse af en husorden.

Udlejer kan desuden ophaeve lejemalet, hvis husdyrholdet er til veesentlig gene for ejendom-
mens beboere, jf. LL 8§ 93, stk. 1, litra g, jf. § 79 a, stk. 1, nr. 8. Der er ligeledes hjemmel hertil i
ALL 8§ 90, stk. 1, nr. 7, jf. 8 81, stk. 1, nr. 8, og ELL § 69, stk. 1, nr. 7. Hvis husdyrholdet kun er
en overtreedelse af LL § 79 a, stk. 1, nr. 10, eller det holdes i strid med lejeaftale eller husorden,
kan lejemalet derimod ikke ophaeves, far lejer tilsideseetter palagte retsfalger efter LL § 79 b, jf.
LL 8§ 93, stk. 1, litra h, eller efter ALL § 82, jf. § 90, stk. 1, nr. 8.

Selvom lejer og udlejer har mulighed for at aftale yderligere retningslinjer for god skik og orden i
forhold til husdyrholdet, har parterne ikke mulighed for at aendre konsekvensen. En aftale om,
hvornér misligholdelsen indtreeder, kan saledes ikke handhaeves over for lejer, safremt adfeer-
den ikke samtidig er en tilsidesaettelse af LL § 79 a, som herefter kan medfagre misligholdelses-
befgjelser fra udlejers side, jf. LL 88 92, stk. 1, og 96.

5.5. Delkonklusion

En stor del af den danske befolkning ejer et keeledyr, og det er derfor relevant at belyse, hvor-
vidt det er tilladt at holde disse kzeledyr i et lejemal. | lejeretlige fremstillinger anvendes begre-
bet husdyr frem for begrebet keeledyr. Husdyr i lejeretlig forstand omfatter hunde, katte og an-
dre dyr, som hovedsageligt holdes af sociale arsager, mens husdyr i traditionel forstand, atypi-

ske keeledyr samt akvariefisk og andre sméadyr falder uden for begrebet.

Der er ikke i lejelovgivningen fastsat en regel, som anvendes, hvis lejer og udlejer intet har aftalt
mht. hold af husdyr, og det er saledes ikke klart, hvilken deklaratorisk regel, der geelder. Pro-
blemet forekommer dog sjeeldent, idet typeformular A, som lejekontrakten ofte udformes p3,
indeholder en bestemmelse, som giver lejer og udlejer mulighed for aktivt at veelge, hvorvidt
lejer ma holde husdyr eller ej. Efter lejeloven kan husdyrholdet dog veere en overtreedelse af
god skik og orden, jf. LL § 79 a, stk. 1, nr. 8 og 10.
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Reglerne er identiske i almenlejeloven, jf. ALL § 81, stk. 1, nr. 8 og 10, mens husdyr ikke direkte
er omtalt i erhvervslejeloven. Reglerne om mulighed for opsigelse og ophaevelse af lejemalet
efter denne indeholder en ikke udtemmende opregning ang. overtraedelse af god skik og orden,
og hold af husdyr kan saledes efter omsteendighederne falde herunder, jf. ELL 88 61, stk. 2, nr.
3,09 69, stk. 1, nr. 7.

Lejer og udlejer har mulighed for at aftale, hvorvidt husdyrhold skal vaere tilladt i lejemalet. Dette
geelder ogsa lejemal undergivet reglerne i almenlejeloven. Denne lov er som udgangspunkt
preeceptiv, jf. ALL § 4, stk. 1, men eftersom lejer ikke har en lovfaestet ret til at holde husdyr, kan
retten hertil reguleres i aftalen. Safremt der er aftalt et forbud, har lejer alligevel mulighed for at
holde visse arter uden udlejers tilladelse. Det geelder akvariefisk og mindre stuefugle, forudsat
at de ikke forvolder gener. Hvis lejeren i gvrigt holder husdyr i strid med lejeaftalen, kan han
palaegges retsfalger, jf. LL 8 79 b, jf. § 79 a, stk. 2. Husordenen kan ogsa regulere lejers mulig-
hed for at holde husdyr, men det er sjeeldent, at det udelukkende er husordenen, som tager

stilling til spgrgsmalet.

Hvis der i lejekontrakten enten er en tilladelse til eller et forbud mod at holde husdyr, og husor-
denen stemmer overens med dette, er der ingen konflikt reglerne imellem. Hvis husordenen
derimod er i strid med de aftalte kontraktvilkar, fastsaetter GD 1998/45 @, at husordenen ikke
kan tilsidesaette kontraktbestemmelsen. Det antages at veere geeldende, uanset om lejekontrak-

ten indeholder en tilladelse til eller et forbud mod husdyrhold.

Safremt lejer holder husdyr i strid med aftale eller husorden, har udlejer kun hjemmel til at pa-
leegge ham retsfalger, jf. LL & 79 b, hvorimod der ikke er hjemmel til hverken at opsige eller

ophaeve lejemalet.

Efter LL 8 79 a, stk. 1, nr. 8, indtreeder misligholdelsen, nar lejer tilsidesaetter en af udlejer afgi-
vet pamindelse om at rette adfeerden, jf. LL 8§ 83, stk. 1, litra e, og 93, stk. 1, litra g, jf. § 79 b,
stk. 2. Derimod indtreeder misligholdelse efter LL § 79 a, stk. 1, nr. 10, aftale og husorden farst,
nar lejer overtraeder retsfalger, som matte veere ivaerksat efter LL § 79 b. | aftalen og husorde-
nen kan det veere fastsat, hvornar der er tale om misligholdelse, men hvis dette strider mod de
praeceptive bestemmelser i lovgivningen, vil aftalevilkaret og husordenens regel veere uvirk-
somme, jf. LL 88§ 92, stk. 1, og 96.

Udlejer har mulighed for at ivaerksaette misligholdelsesbefajelser, nar lejer har misligholdt enten
lovgivning, aftale eller husorden, hvilket enten kan ske ved opsigelse eller ophaevelse, jf. LL 8§
83, stk. 1, litra e, og 93, stk. 1, litra g. Safremt lejer har holdt husdyr i strid med aftale eller hus-
orden, kan der dog kun iveerkseettes retsfalger, jf. LL § 79 a, stk. 2, jf. § 79 b, og ferst nar disse

overtreedes, kan udlejer ggre sine misligholdelsesbefgjelser geeldende. Udlejer har ligeledes
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hjemmel til hhv. at opsige og ophaeve lejemalet efter de gvrige love, jf. ALL 8§ 85, stk. 1, nr. 3,
og 90, stk. 1, nr. 7, samt ELL 88 61, stk. 2, nr. 3, og 69, stk. 1, nr. 7.
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6. Udluftning

I mange hjem luftes der jeevnligt ud, f.eks. efter madlavning, bad, renggring mv. Udluftning er en
central del af forebyggelsen mod fugt og skimmelsvamp i ejendommen. Eftersom lejer har pligt
til at behandle det lejede forsvarligt, vil dette bl.a. indebeere en pligt til at sgrge for udluftning,

idet der kan opsta fugtskader og skimmelsvamp ved manglende overholdelse heraf.

Det folger af LL 8§ 25, stk. 1, at lejer skal behandle det lejede forsvarligt. Dette indebeerer bl.a.,
at lejer skal sgrge for at renholde lejemalet, hvilket der dog ikke er neermere fastsatte regler om.
Det er saledes lejer, som bestemmer i hvilket omfang, han vil rengare lejemalet. Hvis udlejer
mener, at der skal stavsuges to gange om ugen, kan det sledes ikke have konsekvenser for

lejer, hvis han veelger kun at stgvsuge en gang hver anden uge.

Det kan overvejes, hvorvidt almindelig adfeerd i form af at lufte sit hjem ud, skal reguleres enten
ved lovgivning, aftale eller husorden. Ved vurderingen heraf bgr det haves in mente, at der er
hensyn at tage til bade lejer og udlejer: Udlejer har en interesse i, at lejer behandler det lejede
forsvarligt, s ejendommen vedligeholdes og ikke Igbende skal renoveres som fglge af fugt og
skimmelsvamp. Lejer har derimod en interesse i at gare rent og lufte ud pa sin egen made,

uden at udlejer blander sig og opstiller regler for, hvordan det skal forega.

6.1. Lovregulering

Hvis lejer ikke lufter ud i lejemalet, risikerer han, at det medfarer skader i form af fugt og skim-
melsvamp. Safremt det er lejers culpgse adfeerd, som er skyld i dette, bliver han pa denne bag-

grund erstatningsansvarlig over for udlejer, jf. LL § 25, stk. 2.

Der findes ingen regulering af, hvordan lejer skal lufte ud i lejemalet i hverken lejeloven, almen-
lejeloven eller erhvervslejeloven. Det kan dog overvejes, om manglende udluftning er en tilside-
seettelse af god skik og orden, jf. LL 8 79 a:

Tilsidesaettelse af god skik og orden kan foreligge, "nér lejerens adfeerd medfarer gener [...]
som [...] forrdelse af ejendommens miljg eller sundhedsmaessig risiko", jf. LL § 79 a, stk. 1, nr.
3. Bestemmelsen var, som tidligere naevnt, ikke inkluderet i forszgsordningen,91 men blev indsat
i almenlejeloven ved lov nr. 968 (1997), og herefter i lejeloven ved dennes andring i 2004.%
Forarbejderne naevner som eksempler pa overtreedelser heraf kun narkohandel, prostitution og

lignende, og manglende udluftning vil af denne grund sandsynligvis ikke vaere omfattet heraf.*

L ov nr. 361 (1995).
2 ov nr. 470 (2004).
% FT 1997-98, 1. saml., tillaeg A, s. 755, Til § 81.
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Lejer kan paleegges retsfalger efter LL § 79 b, "nar lejeren gdelaegger ejendommen eller lgsare
pa ejendommen eller pa faellesarealer”, jf. LL § 79 a, stk. 1, nr. 6, og det kan overvejes, om
manglende udluftning er en overtreedelse heraf. Bestemmelsen angar materiel gdeleeggelse,
hvilket oftest vil omhandle gdeleeggelse af Igsgre. Der kan dog veere tale om anden gdelaeggel-
se, f.eks. i form af tegning p& ejendommen.®® Det virker dog ikke oplagt at henfgre manglende

udluftning under denne bestemmelse, idet kerneomradet herfor er haervaerk.®

Det er derimod mere oplagt at karakterisere adfeerden som vanrggt, jf. LL § 79 a, stk. 1, nr. 7,
hvor lejer kan paleegges retsfalger efter LL § 79 b, "nar lejeren vanragter det lejede". Forarbej-
derne betegner bl.a. veesentlige gener som f.eks. lugtgener, eller hvis boligmiljget pa anden
made @delaegges, sa det generer de gvrige beboere, som vanrtz;gt.96 Skimmelsvamp vil netop
kunne veere skadeligt for beboerne, og kan derfor karakteriseres som vanrggt, safremt dette
skyldes lejers forhold. Dette synspunkt stgttes desuden af retspraksis, jf. boligrettens afggrelse i
T:BB 2010.485 @, hvor retten fandt, at skimmelsvampangrebet i lejemalet skyldtes lejers van-
ragt. Det er ikke et krav, at vanrggt er forarsaget forsaetligt, idet uagtsomhed i form af grov cul-
pgs adfeerd er tilstraekkeligt til, at bestemmelsen kan anvendes.?’ Der findes imidlertid flere
eksempler pa, at det i retspraksis diskuteres, hvorvidt dannelsen af skimmelsvamp er omfattet
af bestemmelsen.

Hvis ingen af de gvrige bestemmelser finder anvendelse, kan LL § 79 a, stk. 1, nr. 11, ggres
geeldende, eftersom den kan anvendes, "nar lejeren i gvrigt udgver adfaerd, som er til gene for

ejendommen eller de padgeeldende personer”.

Almenlejeloven indeholder i dennes § 81, stk. 1, nr. 3, 6, 7 og 11, bestemmelser, som er identi-
ske med lejelovens ordlyd, og det antages derfor, at reglerne behandles ens, uanset hvilken lov,
der finder anvendelse. Det underbygges desuden af forarbejderne til almenlejeloven, som hen-

viser til lovforslaget til LL § 79 a.%®

| T:BB 2010.485 @ var et lejemal blevet kraftigt angrebet af skimmelsvamp. Udlejer ophaevede
subsidicert opsagde lejemalet under henvisning til, at det var forarsaget ved lejers vanragt, jf.
ALL § 81, stk. 1, nr. 7 og 11. Boligretten tiltradte, at der var tale om vanrggt, men tillod ikke, at
lejemalet blev ophaevet hhv. opsagt, idet der ikke var sendt en pamindelse om aendring af ad-
feerden til lejer. Landsretten fandt derimod ikke, at der var tale om vanrggt, men fandt, at lejer
ikke havde behandlet det lejede forsvarligt i overensstemmelse med ALL § 78, stk. 1 (svarende

til LL 8§ 25, stk. 1). Boligrettens dom blev stadfeestet, hvorved lejer blev frifundet. Samme sag

% ET 1994-95, tilleeg A, s. 2376, e) Materiel gdeleeggelse.
% Birk, Rohde og Stolt, s. 757.

% FT 1994-95, tilleeg A, s. 2377, f) Vanragt.

7 Birk, Rohde og Stolt, s. 757.

% FT 1997-98, 1. saml., tilleeg A, s. 755, Til § 81.
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blev efterfalgende fulgt op af T:BB 2011.82 @, hvor landsretten tillod ophaevelse af lejemalet, jf.
ALL 8§ 90, stk. 1, nr. 12 (svarende til LL § 93, stk. 1, litra I), idet lejer gennem en laengere perio-

de ikke havde behandlet det lejede forsvarligt i overensstemmelse med ALL § 78, stk. 1.

Efter erhvervslejeloven er det ligeledes muligt, at manglende udluftning er en tilsideseettelse af
god skik og orden, jf. ELL 88 61, stk. 2, nr. 3, og 69, stk. 1, nr. 7. Forarbejderne til ELL § 69
naevner bl.a. lejers uberettigede disponering over feellesarealer samt manglende renholdelse
som eksempler pa en tilsideszettelse af god skik og orden, som medfarer, at udlejer kan iveerk-

seette misligholdelsesbefgijelser.”® Manglende udluftning er derimod ikke naevnt.

Det vil dog efter omstaendighederne veere muligt, at den manglende udluftning medfarer, at det
lejede vanrggtes, hvorefter det kan ophaeves, jf. ELL 8§ 69, stk. 1, nr. 5, hvilket var tilfeeldet i
T:BB 2009.89 @. Her blev et erhvervslejemal ophaevet pga. vanrggt, idet udluftningen ikke op-
fyldte kravene i kommunens pabud. Dommen omhandler udluftning i forbindelse med installati-

oner, som kan sikre udluftning i ejendommen, hvilket ikke behandles naermere, jf. kap. 1.3.

Det er muligt at ophaeve lejemalet pga. vanragt, selvom adfserden ikke samtidig findes at vaere
en tilsidesaettelse af god skik og orden, jf. LL § 93, stk. 1, litra e, ALL § 90, stk. 1, nr. 5, og ELL
§ 69, stk. 1, nr. 5. Vanrggt vil dog blive bedgmt pa samme made, uanset efter hvilken bestem-

melse lejemalet ophaeves, og sondringen har derfor ikke praktisk betydning.

Pa baggrund af ovenstdende diskussion kan det opsummerende bemaerkes, at manglende
udluftning i lejemalet efter omsteendighederne kan betegnes som vanragt, jf. LL § 79 a, stk. 1,
nr. 7. Misligholdelsen indtraeder umiddelbart, nar lejer foretager den handling, som forarsager,
at det lejede vanrggtes. Ifglge LL 88 83, stk. 1, litra e, og 93, stk. 1, litra e og f, kan misligholdel-
sesbefgjelserne dog farst iveerksaettes, nar lejer tilsideseetter udlejers pamindelse om at ophgre
med adfeerden, jf. LL § 79 b, stk. 2. Misligholdelsen indtraeder sdledes farst ved lejers tilside-

seettelse af udlejers pamindelse.

6.2. Aftale

En lejeaftale er underlagt de almindelige aftaleretlige regler i forhold til indgelsen og aftalens
indhold. Der er sdledes aftalefrined, medmindre der i lejelovgivningen er praeceptive bestem-
melser, som skal iagttages. Det medfarer, at lejer og udlejer kan aftale vilkar, som skal vaere
geeldende for netop deres aftaleforhold, forudsat at vilkarene udtrykkeligt er fastsat i lejeaftalen,

jf. LL § 4, stk. 3. Hvis de ikke er udtrykkeligt fastsat, er vilkarene ugyldige, og eftersom der ikke

% ET 1999-2000, tillaeg A, s. 1016, Til § 69.
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findes en lovreguleret regel pa omradet, vil udlejer saledes ikke kunne kraeve, at udluftning sker

efter en vis fremgangsmade.

Almenlejeloven er imidlertid preeceptiv, jf. ALL 8 4, stk. 1, hvorfor dennes bestemmelser ikke
kan fraviges, medmindre der foreligger saerlig hjemmel hertil. Eftersom udluftning ikke er regule-
ret i loven, og en manglende udluftning efter omsteendighederne kan veere vanrggt af det leje-
de, stemmer det overens med ALL § 81, stk. 1, nr. 7. Et supplerende vilkar i lejekontrakten vil
dermed ikke fravige den praeceptive bestemmelse i almenlejeloven, og vil sdledes godt kunne

aftales lejer og udlejer imellem.

Aftalefriheden indebeerer, at lejer og udlejer bl.a. kan fastseette, at lejer skal sgrge for regel-
maessig udluftning af lejemalet, eller at udluftning skal ske i f.eks. 10 min. to gange om dagen.
Hvis lejekontrakten angiver, at der skal luftes ud to gange om dagen af hver 10 min. giver det
dog anledning til yderligere spargsmal, som ikke ngdvendigvis er reguleret i lejekontrakten:
Hvad hvis lejer kun lufter ud i 10 min. én gang om dagen? Hvad hvis lejer lufter ud i 30 min. én
gang om dagen eller i 20 min. to gange om dagen? Hvad hvis lejer en dag ikke er hjemme og
ikke kan opfylde kontraktens vilkdr om udluftning? Derudover kan der mangle oplysninger om,
hvordan udluftningen skal foregd, herunder hvor mange af lejemalets vinduer, som skal veere

abnet, far vilkaret er opfyldt.

Safremt lejekontrakten kun indeholder et krav om, at lejemalet regelmaessigt skal udluftes, er
det en ren subjektiv vurdering, hvor ofte dette er. Derfor kraeves det, at udlejer fremsaetter et
pakrav til lejer om at gge udluftningen, hvis han ikke finder, at lejemalet udluftes i tilstreekkelig
grad. Farst nar lejer tilsidesaetter denne henvendelse, indtraeder misligholdelsen. Hvis lejekon-
trakten imidlertid indeholder en udtrykkelig pligt i form af, at lejemalet skal udluftes i 10 min. to
gange om dagen, vil det ofte veere ungdvendigt at sende et pakrav til lejer, hvis han ikke over-
holder vilkaret. Ovenstdende spgrgsmal viser dog, at selvom det konkret er aftalt, i hvilket om-
fang der skal luftes ud, er der mange nuancer, som der ikke er taget stilling til. Det ma derfor

alligevel veere ngdvendigt med et pakrav fra udlejer.

En aftale, som fastsaetter regler for udluftning, kan imidlertid ikke handhaeves over for lejer, hvis
den ikke overholdes, hvilket skyldes, at lovens regler om, hvornar udlejer kan iveerkseette mis-
ligholdelsesbefajelser, er preeceptive, jf. LL 88 92, stk. 1, og 96. En aftale herom vil sdledes

veere uvirksom.
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6.3. Husorden

Udlejer kan i en husorden fastsaette regler for, hvordan der skal luftes ud i lejemalet, uanset om

spgrgsmalet er reguleret i lejekontrakten eller ej.

Hvis det i lejekontrakten er aftalt, at lejer skal sgrge for regelmaessig udluftning, kan husordenen
angive nogle krav hertil, f.eks. at der skal luftes ud i 10 min. to gange om dagen. Udlejer kan

dog ikke tilsideseette kontraktbestemmelsen ved at eendre husordenen.

Hvis lejekontrakten ikke regulerer spgrgsmalet omkring udluftning, vil udlejer i husordenen en-
sidigt kunne fastlaegge regler, som skal veere geeldende, og vil efterfglgende kunne aendre dis-

se, 0gsa selvom det er til skade for lejer.*®

Hvis husordenen ikke fastsaetter, hvornar misligholdelsen indtreeder, opstar spgrgsmalet, om
det sker, nar der foreligger vanrggt, eller ved den blotte tilsidesaettelse. Udlejer vil dog typisk
angive, at der kan iveerksaettes misligholdelsesbefgjelser ved gentagne tilsideseettelser. Under
alle omsteendigheder bgr udlejer fremsezette et pakrav til lejer om sendring af adfserden, og hvis
lejer ikke efterkommer dette, vil der herefter umiddelbart veere tale om misligholdelse. Husorde-
nens regler om udluftning vil imidlertid ikke kunne handhaeves over for lejer, hvis de ikke over-
holdes, hvilket skyldes, at lovens regler om udlejers misligholdelsesbefgjelser er praeceptive, jf.

LL 88 92, stk. 1, og 96. Husordenen vil saledes veere uvirksom.

6.4. Misligholdelsesbefgjelser

Ved misligholdelsens indtreeden har udlejer mulighed for at gare fglgende misligholdelsesbefga-

jelser geeldende: Udbedring, opsigelse og ophaevelse.

Udlejer kan kreeve, at lejer opfylder sin vedligeholdelsespligt, selvom lejer stadig bor i lejema-

ot og han kan derfor palaegge lejeren at foretage en udbedring af det vanragtede. Det frem-

let
gér desuden direkte af LL § 93, stk. 1, litra e, og ALL § 90, stk. 1, nr. 5, som angiver, at lejema-

let kun kan opsiges eller ophaeves, safremt lejer ikke efterkommer udlejers pabud.

Udlejer har mulighed for at opsige lejemalet, hvis betingelserne herfor er opfyldt. Som naevnt
under kap. 6.1. vil manglende udluftning kunne vaere vanrggt, og dette berettiger udlejer til at
opsige lejemalet, jf. LL § 83, stk. 1, litra e, jf. § 79 a, stk. 1, nr. 7, eller efter bestemmelserne i de
gvrige love, jf. ALL § 85, stk. 1, nr. 3, jf. 8 81, stk. 1, nr. 7, samt ELL § 61, stk. 2, nr. 3.

19 jespersen m.fl., s. 24, note 167.

11 jespersen m.fl., s. 80, note 691.
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Hvis forholdet er af sa grov karakter, at en opsigelse ikke er tilstreekkelig, kan lejemalet i stedet
ophaeves. Det kan ske pa baggrund af hhv. lejerens vanragt og tilsidesaettelse af god skik og
orden, jf. LL 88 93, stk. 1, litra e, og 93, stk. 1, litra g, jf. 8 79 a, stk. 1, nr. 7, eller efter ALL 88§
90, stk. 1, nr. 5, og 90, stk. 1, nr. 7, jf. 8 81, stk. 1, nr. 7, samt efter ELL 8 69, stk. 1, nr. 509 7.

Opsigelse og ophaevelse kan kun iveerksaettes, safremt lejer har tilsidesat en af udlejer afgivet
pamindelse, jf. LL § 79 b, stk. 2, og ALL § 82, stk. 2.

Beskyttelsesinteressen i en klausul, om at der skal luftes ud i f.eks. 10 min. to gange om dagen,
er, at der ikke kommer fugt eller skimmelsvamp i lejemalet. Hvis dette ikke opstar, til trods for
manglende udluftning, vil det p& den ene side vaere betzenkeligt at tillade misligholdelsesbefa-
jelser, men pa den anden side vil det ogsé veere mindre forsvarligt at afvente situationen, for at
se om der efterfglgende indtreeder skader pga. lejers manglende udluftning. Der er intet klart
svar pa, hvilken lgsning, der er geeldende, og retsstillingen ma saledes afvente domstolenes

afgarelse.

Aftalen og husordenen kan angive, hvornar udlejer kan gare misligholdelsesbefgjelser geelden-
de, og kan desuden fastseette, at udlejer kan opsige lejemalet, safremt lejer gentagne gange
tilsidesaetter aftalen eller husordenen. En sadan aftale eller regulering vil dog veere uvirksom,
safremt adfeerden ikke er omfattet af LL § 79 a, stk. 1, nr. 1-8 eller 11, idet kun en overtraedelse
heraf kan berettige udlejer til at iveerksaette misligholdelsesbefgijelser, jf. LL 88 83, stk. 1, litra e,

0g 93, stk. 1, litra g.

6.5. Delkonklusion

Udluftning er en naturlig del af den daglige rutine i mange hjem og er en del af lejers pligt til at
behandle det lejede forsvarligt, jf. LL 8 25, stk. 1. Det skyldes, at manglende udluftning kan re-

sultere i fugt og skimmelsvamp i hjemmet.

Der er ingen bestemmelse i hverken lejeloven, almenlejeloven eller erhvervslejeloven, som
fastsaetter regler for lejers udluftning af lejemalet. Alligevel er der nogle lovregler, som indehol-
der mulige konsekvenser af manglende udluftning, herunder vanrggt, jf. LL 8 79 a, stk. 1, nr. 7
og 11. Almenlejeloven indeholder bestemmelser med samme ordlyd i ALL § 81, stk. 1, nr. 7 og
11, hvorimod erhvervslejeloven ikke indeholder en bestemmelse, som angiver, at manglende
udluftning f.eks. kan veere vanrggt. Det angives dog i opsigelses- og ophaevelsesbestemmel-
serne, jf. ELL 88 61, stk. 2, nr. 3, og 69, stk. 1, nr. 7, at dette kan iveerksaettes, safremt mang-

lende udluftning anses for veerende en tilsideseettelse af god skik og orden.
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Der er aftalefrined i forholdet mellem lejer og udlejer, som derfor kan aftale regler for, hvordan
der skal luftes ud i lejemalet. Udlejer kan desuden ensidigt i husordenen fastseette regler for
udluftningen, jf. LL § 27, stk. 2. Hvorvidt denne skal overholdes afhaenger af, om lejekontrakten
ogsa tage der stilling dertil: Hvis der er en aftale om regelmaessig udluftning, kan husordenen
neaermere angive, hvad dette bestar i, men den vil ikke kunne tilsideseette kontraktbestemmel-
sen. Hvis der ikke er en aftale herom, vil udlejer ensidigt kunne fastsaette, hvilke regler, der skal

veere geeldende, og disse kan efterfglgende aendres til skade for lejer.

Almenlejeloven er preeceptiv, jf. ALL § 4, stk. 1, men eftersom udluftning ikke er reguleret i lo-
ven, vil et vilkar i lejekontrakten ikke fravige bestemmelsen. Der kan saledes godt indgas en

aftale herom, hvis lejemalet er omfattet af almenlejeloven.

Efter lovgivningen vil vanragt som fglge af manglende udluftning veere misligholdelse, nar lejer
tilsidesaetter en pamindelse fra udlejer om at aendre adfeerd, jf. LL § 79 b, stk. 2. Ved aftale og
husorden kan det vaere fastsat, hvornar misligholdelsen indtreeder, men hvis dette ikke er tilfeel-
det, finder udgangspunktet anvendelse. Tilsidesaettelsen skal dog kunne henfgres under LL §
79 a, stk. 1, nr. 1-8 eller 11, far der er tale om misligholdelse, idet udlejer farst fra dette tids-
punkt kan iveerksaette misligholdelsesbefgjelser, jf. de ufravigelige bestemmelser i LL 88 83 og
93, jf. 88 92, stk. 1, og 96.

Ved misligholdelsens indtreeden har udlejer mulighed for at ggre misligholdelsesbefgjelser i

form af udbedring, opsigelse og opheaevelse geeldende over for lejer:

Udlejer kan kraeve, at lejer udbedrer det vanrggtede, og hvis dette ikke overholdes, vil han kun-

ne opsige eller opheaeve lejemalet.

Opsigelse kan ske efter LL § 83, stk. 1, litra e, safremt der er sket en tilsideseettelse af LL § 79
a, stk. 1, nr. 1-8 eller 11. Som tidligere naevnt vil manglende udluftning kunne medfgre, at der
kommer skimmelsvamp i lejemalet, hvilket efter omsteendighederne kan karakteriseres som
vanrggt, hvorfor en opsigelse her vil veere berettiget, jf. LL § 83, stk. 1, litra e, jf. § 79 a, stk. 1,
nr. 7. Lejemalet kan desuden opsiges pga. manglende iagttagelse af god skik og orden efter de
gvrige love, jf. ALL § 85, stk. 1, nr. 3, jf. § 81, stk. 1, nr. 7, samt ELL § 61, stk. 2, nr. 3.

Lejemalet kan ogsa ophaeves som felge af lejers tilsideszettelse af god skik og orden, jf. LL §
93, stk. 1, litra g, jf. 8 79 a, stk. 1, nr. 7. Det kan ligeledes ophaeves pga. manglende iagttagelse
af god skik og orden efter de gvrige love, jf. ALL § 90, stk. 1, nr. 7, jf. 8 81, stk. 1, nr. 7, samt
ELL § 69, stk. 1, nr. 7, mens det ligeledes er muligt at ophaeve lejemalet som falge af vanragt,
jf. LL 8 93, stk. 1, litra e, ALL 8 90, stk. 1, nr. 5, og ELL § 69, stk. 1, nr. 5.
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Opsigelse eller ophaevelse er betinget af, at lejer forud for dette har tilsidesat en af udlejer afgi-

vet pamindelse om aendring af adfeerden, jf. LL § 79 b, stk. 2.

Hvis den manglende udluftning kun kan betegnes som en overtraedelse af LL § 25, stk. 1, er der
ikke umiddelbart grundlag for at opsige lejemalet, hvilket falger af T:BB 2010.485 @. Kun hvis
lejer gennem en laeengere periode ikke behandler det lejede forsvarligt, vil det kunne opheeves
efter opsamlingsbestemmelsen i LL § 93, stk. 1, litra |, hvilket blev fastslaet i T:BB 2011.82 @.
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7. Konklusion

Dette kandidatspeciale har undersggt lejers tilsidesaettelse af god skik og orden inden for en
raekke forskellige ordensforskrifter. Dette er en interessant problemstilling, eftersom lejerens
faktiske raderet over lejemalet herved begreenses. Det er herefter blevet fastslaet, hvornar til-
sideseettelsen sendrer karakter til misligholdelse, og hvilke misligholdelsesbefgjelser udlejer i
disse tilfeelde kan ggre geeldende. Fremstillingen har koncentreret sig om fem konkrete ordens-
forskrifter, som er blevet behandlet i kapitlerne 2-6 inden for hhv. lovgivning, aftale og husorden:
Stgj, fysisk vold og chikane, rygning, husdyr og udluftning.

Inden for lovgivningen har lejeloven veeret den primeere lov, som der er blevet taget udgangs-
punkt i, mens almenlejeloven og erhvervslejeloven har medvirket til at pavise ligheder og for-
skelle i forhold til ordensforskrifterne de tre love imellem. Lejeloven og almenlejeloven indehol-
der hver en bestemmelse, hhv. LL § 79 a og ALL § 81, som oplister eksempler pa situationer,
hvor en overtraedelse kan veere en tilsidesaettelse af god skik og orden. Erhvervslejeloven inde-
holder derimod ikke en lignende bestemmelse, men angiver blot, at lejemalet kan opsiges eller
ophaeves, safremt lejer tilsidesaetter god skik og orden, jf. ELL 88 61, stk. 2, nr. 3, og 69, stk. 1,
nr. 7. Erhvervslovens bestemmelser er ikke udtgmmende og angiver saledes udelukkende nog-
le eksempler pa, hvilken adfaerd, som er en tilsidesaettelse af god skik og orden. Dette kan bl.a.

kan veere stgjende adfeerd og fysisk vold.

Lejeloven og almenlejeloven regulerer intet i forhold til rygning og udluftning. Derimod indehol-

der begge love regler vedragrende stgj, fysisk vold og chikane samt husdyr:

Stgj er reguleret i LL § 79 a, stk. 1, nr. 5 og 9, samt de tilsvarende bestemmelser i ALL § 81,
stk. 1, nr. 5 og 9. Der sondres mellem, om stgjen er til veesentlig gene eller ej. Forud for fast-
seettelsen i lovgivningen gjaldt der almindelige uskrevne grundseetninger, som indebar, at lejer
skulle udvise hensyn til sine omgivelser. Ved regulering i loven opdeler forarbejderne nu den
veesentlige stgj i tre kategorier: Veesentlig generende menneskelig stgj, uacceptabel musikstgj
og anden uacceptabel steerk mekanisk stgj. Sondringen er af betydning for udlejers mulighed
for at ggre misligholdelsesbefajelser geeldende, eftersom dette kun er muligt, safremt der er tale
om vaesentlig generende stgj, jf. LL § 79 a, stk. 1, nr. 5. Ved stgj, som ikke er vaesentlig, er ud-
lejer henvist til at iveerkseette retsfalger efter LL § 79 b. Safremt der er tale om et erhvervsleje-
mal foretages vurderingen af stgjgenerne pa samme made, som fgr LL § 79 a blev indsat. Det
skyldes, at erhvervslejeloven ikke indeholder en lignende bestemmelse, men blot giver eksem-
pler pa, hvilken adfeerd, der kan veere en tilsideseettelse af god skik og orden, jf. ELL 8§ 61, stk.
2,nr. 3,09 69, stk. 1, nr. 7.
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Fysisk vold og chikane er ligeledes en tilsidesaettelse af god skik og orden, jf. LL § 79 a, stk.
1,nr. 1094, ALL § 81, stk. 1, nr. 1 og 4, samt ELL 88 61, stk. 2, nr. 3, og 69, stk. 1, nr. 7. Fy-
sisk vold foreligger uanset, om volden udgves med eller uden vaben, og uanset, hvordan disse
vaben anvendes, herunder ved slag eller skub. Derudover bedgmmes udtrykkelige og stiltiende
trusler pd samme made. Med undtagelse af en enkelt dom viser retspraksis, at udlejers normale
reaktion mod lejers fysiske vold er at ophaeve lejemalet frem for at opsige dette. Derimod er
tendensen i praksis, at det er sveert at idemme lejer lejeretlige konsekvenser ved udgvelse af

chikane, eftersom bevisbyrden her kan veere sveer at lgfte.

LL 8§ 79 a, stk. 1, nr. 8 og 10, og ALL § 81, stk. 1, nr. 8 og 10, angiver, at lejers husdyrhold kan
veere en tilsidesaettelse af god skik og orden, safremt det medfarer gener bl.a. for eiendommens
@vrige beboere. Ligesom tilfaeldet var med stgj, sker der ogsa her en sondring mellem, om hus-
dyrholdet er til veesentlig gene eller ej. Vaesentlig gene kan bl.a. foreligge pga. husdyrets stgj,
lugt eller frygtfremkaldelse, hvilket i lovteksten er direkte integreret fra forarbejderne. Mislighol-
delsesbefgjelser kan dog kun geres geeldende, safremt husdyret er til veesentlig gene, jf. LL §
79 a, stk. 1, nr. 8. Derimod kan gener, som ikke er vaesentlige, samt hold af husdyr i strid med
lejeaftalen, jf. bestemmelsernes stk. 2, kun medfare, at lejer paleegges retsfalger efter hhv. LL §
79 b og ALL § 82. Husdyrhold kan efter omsteendighederne ligeledes veere en tilsidesaettelse
efter erhvervslejeloven, jf. ELL 88 61, stk. 2, nr. 3, og 69, stk. 1, nr. 7.

Samtlige ordensforskrifter viser, at det efter lejeloven er muligt at aftale yderligere vilkar, idet
denne lov er deklaratorisk. Det er ofte af afgerende betydning pa de omrader, hvor der ingen
lovregulering er, hvilket er inden for rygning og udluftning. Det er dog ligeledes af stor betydning
at aftale regulering mht. husdyr, eftersom der ikke findes en deklaratorisk regel i lovgivningen,
som udfylder aftalen, hvis parterne intet har aftalt herom. Er lejemalet derimod omfattet af al-
menlejeloven, som er praeceptiv, jf. ALL § 4, stk. 1, er der feerre muligheder for at supplere lo-
ven med individuelle vilkar. Det er sdledes ikke muligt at aftale fravigelser i forhold til loven,
hvorimod lejer og udlejer godt kan indgé aftaler om ordensforskrifter, som ikke er lovreguleret.
Forskellen er dog ikke sa vaesentlig, idet misligholdelsesbefgjelserne farst kan ggres geeldende,
safremt tilsideszaettelsen er omfattet af enten LL § 79 a eller ALL § 81. Dette skyldes, at LL §§ 83
og 93 ikke kan fraviges til skade for lejer, jf. LL 88 92, stk. 1, og 96, mens ALL 8§ 85 og 90 lige-
ledes er preeceptive, jf. ALL § 4, stk. 1.

Rygning er ikke lovreguleret, og hvorvidt dette er tilladt i lejemalet er sdledes udelukkende op til
aftalen og husordenen at afggre. Der har veeret store diskussioner om, hvorvidt parterne kan
aftale sig til et rygeforbud, men i 2008 fastsatte den daveerende velfeerdsminister, Karen Je-
spersen, at der intet er til hinder for en sadan aftale. Det kan dog kun aftales med nye lejere,
hvorimod nuveerende lejere ikke kan patvinges dette vilkar hverken i lejekontrakten eller ved

husordenen. Safremt forholdet kan henfgres under LL § 79 a, er det bestemmelserne om van-

Side |52



rggt og gener i gvrigt, som er anvendelige, jf. LL § 79 a, stk. 1, nr. 7 og 11, ALL § 81, stk. 1, nr.
7 0g 11, samt ELL 88 61, stk. 2, nr. 3, og 69, stk. 1, nr. 7.

Manglende udluftning kan efter omsteendighederne veere vanrggt af lejemalet, jf. LL § 79 a,
stk. 1, nr. 7, og ALL § 81, stk. 1, nr. 7, men er som udgangspunkt ikke reguleret. Det er i stedet
muligt at aftale, at lejer skal sgrge for regelmeessig udluftning, hvilket kan neermere preeciseres i
husordenen, f.eks. at lejer skal sgrge for at lufte ud i lejemalet i 10 min. to gange om dagen. Det
kan efter omsteendighederne ligeledes veere en tilsidesaettelse i erhvervslejemal, jf. ELL 88 61,
stk. 2, nr. 3, og 69, stk. 1, nr. 7. En aftale herom vil imidlertid ikke kunne handhaeves over for
lejer, eftersom det strider imod de preeceptive bestemmelser, jf. LL 88 83 og 93, jf. §8 92, stk. 1,
0g 96, samt ALL 88 85 og 90, jf. § 4, stk. 1. Aftalen vil derfor veere uvirksom.

Regler i en husorden kan fastszettes ensidigt af udlejer, jf. LL § 27, stk. 2, eller pa beboermgdet
af ejendommens beboerrepraesentanter, jf. LL § 67, stk. 1. Safremt lejekontrakten i forvejen
regulerer vilkaret, f.eks. retten til at holde husdyr, kan husordenen dog ikke tilsideszette det af-
talte vilkar, hvilket falger af retspraksis. Derimod kan husordenen supplere aftalen, sa laenge

disse ikke er modstridende.

Det var tidligere et udtrykkeligt lovkrav, at udlejer skulle sende en pamindelse til lejer med en
henstilling om at aendre adfserden, far udlejer kunne iveerkseette misligholdelsesbefgijelser. Mis-
ligholdelsen indtradte saledes farst ved tilsidesaettelsen heraf. Det er ikke lsengere et udtrykke-
ligt krav i lovgivningen, men bade teori og retspraksis anleegger stadig den synsvinkel, at der
skal sendes et pakrav til lejer. Dette understgttes af, at der i reglerne for bade opsigelse og
ophzevelse af lejemalet som fglge af en tilsideszettelse af god skik og orden er henvist til hhv.
LL 8 79 b, stk. 2, og ALL § 82, stk. 2, som angiver, at retsfalger ikke kan paleegges, far lejer har
tilsidesat en pdmindelse. P& baggrund af dette kan det saledes konkluderes, at udgangspunktet
fortsat er, at misligholdelsen farst indtreeder, nar lejer tilsideseetter et af udlejer afgivet pakrav.

Det samme antages at geelde, safremt lejer ikke overholder lejeaftalen eller husordenen.

Ovenstaende udgangspunkt er geeldende for stgj, chikane og husdyr, hvor misligholdelsen farst
indtreeder ved lejers manglende overholdelse af udlejers pakrav. Det samme er geeldende ved
de ulovbestemte ordensforskrifter i form af rygning og udluftning, safremt en overtreedelse af
aftalte vilkar herom ligeledes omfattes af LL § 79 a eller ALL § 81. Ved fysisk vold og trusler
herom vil det derimod ikke altid veere et krav, at der ferst afgives et pakrav til lejer, fer der er
tale om misligholdelse. Det skyldes, at et pakrav i denne situation vil virke ungdigt forsinkende
og samtidig kreenkende for offerets retssikkerhed. Misligholdelsen indtraeder saledes allerede

ved udgvelsen af vold eller ved fremseettelsen af trusler om vold.
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Arsagen til, at det er vigtigt at fastsla tidspunktet for misligholdelsens indtreeden, er, at udlejer

farst kan iveerkseette misligholdelsesbefgjelser, nar misligholdelsen er indtradt.

Né&r misligholdelsen er indtradt, har udlejer som udgangspunkt mulighed for ggre to former for
misligholdelsesbefgjelser geeldende: Opsigelse, jf. LL § 83, stk. 1, litra e, og ophaevelse, jf. LL §
93, stk. 1, litra g. Samme befgjelser er geeldende efter de gvrige love, jf. ALL 88 85, stk. 1, nr. 3,
og 90, stk. 1, nr. 7, samt ELL 88 61, stk. 2, nr. 3, og 69, stk. 1, nr. 7. Ved manglende udluftning
kan udlejer endvidere kreeve, at lejer udbedrer de eventuelle skader, som adfserden matte have
medfart, eftersom udlejer, i den periode lejer bebor lejemalet, kan kraeve, at vedligeholdelses-
forpligtelsen opfyldes, jf. LL § 93, stk. 1, litra e.
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Straffeloven: Lovbekendtgarelse nr. 886 af 30/10/1992 om straffeloven, med seneste andring
ved lovbekendtggarelse nr. 873 af 09/07/2015

8.4. Retspraksis

Grundejernes
ling

GD 1994/42 B
GD 1995/20 B
GD 1995/31 B
GD 1998/06 @
GD 1998/45 @
GD 2008/37 @
GD 2008/44 &

Domssam-

Tidsskrift for Bolig- og

Byggeret

T:BB 2001.16 B
T:BB 2002.324 V
T:BB 2005.485 V
T:BB 2009.89 @
T:BB 2009.363 B
T:BB 2010.159 @
T:BB 2010.485 &
T:BB 2010.637 V
T:BB 2011.82 @
T:BB 2012.82 B
T:BB 2014.99 V
T:BB 2014.630 &
T:BB 2015.353 V

Ugeskrift for Retsvaesen

U 1948.867 H

U 1951.620/3 @

U 1961.1082/1
U 2002.1630 V
U 2005.2569 V
U 2010.2605 V

Vestre Landsrets Tidende

VLT 1957.73
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