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1. Om kandidatspecialet

1.1 Indledning

Det er udgangspunktet i dansk ret, at rettigheder frit kan overdrages, hvorfor
overdragelsen af disse rettigheder ikke kraever samtykke fra kreditor. Dette
udgangspunkt fglger af de almindelige obligationsretlige grundszetninger.!
Lejeloven fraviger dog dette princip, idet en lejeaftale er en personlig rettighed
for lejer, hvilket samtidigt betyder, at udlejer som udgangspunkt ikke skal

acceptere, at det lejede benyttes af andre end lejeren og dennes husstand.?2

Ovenstaende princip kommer til udtryk i lejelovens § 26, stk. 2, hvorefter lejeren
ikke uden udlejerens samtykke, ma overlade brugen af det lejede eller nogen del
deraf til andre end medlemmer af sin husstand. Bestemmelsen indeholder et
hensyn til udlejer, hvorefter han som udgangspunkt skal have ret til at

bestemme, hvem der bebor dennes ejendom.

Lejeloven angiver dog undtagelser hertil, hvorefter lejeren har ret til at kunne
overlade brugen af det lejede til tredjemand. Undtagelserne skal findes i
lejelovens §§ 69 og 70, hvoraf fgrstnaevnte hjemler en delvis fremlejeret for lejer,

og hvoraf sidstnaevnte hjemler en midlertidig fuldstaendig fremlejeret.

Det fglger af lejelovens § 70, at lejeren har ret til at fremleje sin lejlighed i indtil 2
ar, nar lejerens fraveer er midlertidigt og skyldes sygdom, forretningsrejse,
studieophold, midlertidig forflyttelse el. lign. Baggrunden for denne
bestemmelse, der tillader lejeren at fremleje hele lejemalet midlertidigt, er at
give lejeren mulighed for at beholde sin lejlighed, selvom studieophold,
midlertidig forflyttelse eller sygdom medfgrer, at lejeren er veek fra sin lejlighed i

en periode.3

1 Louise Faber, Afstielsesret, side 41.

2 Louise Faber, Afstdelsesret, side 59, Hans Henrik Edlund og Niels Grubbe,
Boliglejeret, side 125.

3 Louise Faber, Afstdelsesret, side 76, Anne Louise Husen og Tove Flygare, Lejemalets
ophgr og brugsrettens overgang, side 488.



Beskyttelsen af lejer tilgodeses ydermere af uopsigelighedsprincippet, som
sikrer lejerens behov for at bevare radigheden over det lejede, nar denne ikke
misligholder lejeaftalen. + Hensynet til udlejer varetages herefter af de
bestemmelser, som bryder lejelovgivningens uopsigelighedsprincip.> Dette
kommer eksempelvis til udtryk i lejelovens § 93, stk. 1, litra f, hvorefter
udlejeren kan haeve lejeaftalen, safremt lejer helt eller delvist overlader brugen

af det lejede til en anden i tilfeelde, hvor han ikke er berettiget hertil.

Af lejelovens § 70, stk. 1 fglger en begraensning i lejers fremlejeret, hvorfor
lejeren kun kan fremleje hele lejemalet i indtil to ar, og udelukkende hvis dennes
fraveer er midlertidigt, og er begrundet i en af de i bestemmelsen nzevnte
fraveersarsager. Af denne begraensning, kan der muligvis ogsa udledes, at
lovgiver har haft til hensigt ogsa at tilgodese udlejers interesser. I tvister
vedrgrende lejelovens § 70, stk. 1, skal der sdledes muligvis foretages en
hensynsafvejning mellem pad den ene side hensynet til udlejer, og pa den anden

side beskyttelsen af lejer.

Det er i lovgivningens ordlyd, dennes forarbejder og retspraksis uklart,
hvorledes retten til en midlertidig fremleje skal udstreekkes - om
tidsbegreensningen vedrgrer fremlejeperioden, fraveersperioden, eller om
bestemmelsen skal laeses saledes, at det er en kombination af disse. Herudover
er det uafklaret, hvorvidt lejer har ret til at indga flere fremlejeaftaler i lgbet af

lejeforholdets bestden, samt hvorvidt lejer kan forlaenge en fremlejeperiode.

Dette speciale vil sdledes sgge at afklare lejerens midlertidige fuldstendige
fremlejeret. Ydermere vil specialet - vedrgrende de problemstillinger, som ikke
er afklaret i retspraksis - sgge at afklare, hvad domstolene formentlig ville

komme frem til, safremt spgrgsmalet blev genstand for en afggrelse.

4 Louise Faber, Afstielsesret, side 78ff.
5 Louise Faber, Afstielsesret, side 79.



1.2 Undersggelsens genstand

Dette kandidatspeciale vil afklare lejerens midlertidige fuldsteendige fremlejeret

i henhold til lejelovens § 70, stk. 1.

1.3 Afgraesning

Dette speciale vil omhandle lejerens ret til at fremleje hele sit lejemal
midlertidigt efter lejelovens § 70, stk. 1. Der afgraenses herefter fra de gvrige
stykker i bestemmelsen, som omhandler de tilfaelde, hvor udlejer kan og skal
modszette sig fremlejeforholdet, nar visse betingelser er opfyldt. Lejerens ret til
at fremleje en del af lejemalet efter lejelovens § 69 vil ligeledes ikke blive
behandlet. Derudover vil specialet ikke behandle hvilke personer, som er

omfattet af husstandsbegrebet i lejelovens § 26, stk. 2.

Omfattet af lejelovens § 70, stk. 1, er udelukkende lejligheder, hvilket fremgar af
ordlyden i bestemmelsen. Afgrasningen mellem forskellige former for lejemal og
dertil hgrende begreber vil ikke blive gennemgaet i specialet. Derudover er det
et krav for at vaere omfattet af bestemmelsen, at lejligheden udelukkende
benyttes til beboelse. Beboelseslejligheder som begreb vil heller ikke blive

behandlet naeermere.

Lejers ret til fremleje hele sit lejemal er ikke kun reguleret i lejelovens § 70, stk.
1. Der findes i almenlejeloven en enslydende bestemmelse i dennes § 65, stk. 1,
hvorefter lejeren har ret til at fremleje boligen i indtil 2 ar, nar lejerens fraveer er
midlertidigt og skyldes sygdom, forretningsrejse, studieophold, midlertidig
forflyttelse eller lignende. Der vil i det videre speciale derfor foretages en
undersggelse af retspraksis vedrgrende denne bestemmelse, som kan bidrage til
en stgrre forstdelse af retstilstanden af lejerens fuldstendige fremlejeret.
Almenlejelovens bestemmelse om fremlejeret vil ikke blive yderligere behandlet
end naevnt ovenfor. Det fglger af erhvervslejelovens § 34, stk. 2, at lejeren ikke
uden udlejerens samtykke ma overlade brugen af det lejede eller nogen del heraf
til andre. Der findes sdledes ikke i erhvervslejeloven samme mulighed for
fremleje af det lejede, og der afgraenses saledes fra erhvervslejeloven i det videre

speciale. Der henvises lgbende i specialet til boligreguleringslovens § 49, for at

5



give en dybere forstaelse af lejelovens § 70, stk. 1, da der i forarbejderne til
lejelovens § 70, stk. 1 henvises til boligreguleringslovens § 49. Der anvendes
sdledes retspraksis vedrgrende denne bestemmelse til at fastleegge gaeldende ret
pa omrddet for lejerens midlertidige fuldstendige fremlejeret. Ud over at
benytte boligreguleringsloven til det ovenfor naevnte, vil loven ikke yderligere

blive behandlet.

Det forudseettes, at der foreligger en gyldig og gensidigt bebyrdende aftale
mellem lejer og udlejer. Indgdelsen af lejeaftalen og gyldigheden af denne vil

derfor ikke blive gennemgaet.

Lejelovens § 70, stk. 1 er beskyttelsespraeceptiv, hvorfor bestemmelsen ikke kan
fraviges til skade for lejer, jf. lejelovens § 79. Parterne kan saledes aftale en
udvidet ret til fremleje - og ogsa i tilfeelde, hvor lejer efter loven ikke har ret til
fremleje, kan parterne aftale, at lejer far ret til at fremleje. Parternes mulighed
for at aftale mere gunstige vilkar for lejeren vil ikke blive yderligere naevnt i

specialet.

1.4 Metode

Dette kandidatspeciale anvender den retsdogmatiske metode. Formalet med
denne metode er, at analysere og beskrive den i samtiden geeldende retstilstand.®
Gaeldende ret stgttes pa folgende retskilder: lovregulering, retspraksis,

retssaedvaner og forholdets natur.”

Lejeretten er en del af den almindelige obligationsret, som omhandler parternes
rettigheder og pligter i skyldforhold. Obligationsretten suppleres herefter af

lejelovgivningen, da lejelovgivningen indeholder seerregler i forhold til

6  Carsten Munk-Hansen, Retsvidenskabsteori, side 190. Se hertil ogsa Christina Tvarng
og Ruth Nielsen, Retskilder og retsteorier, side 34 og side 56 og Louise Faber,
Afstaelsesret, side 26.

7 Christina Tvarng og Ruth Nielsen, Retskilder og retsteorier, side 34, Carsten Munk-
Hansen, Retsvidenskabsteori, side 192, Peter Blume, Retssystemet og juridisk
metode, side 18 og Louise Faber, Afstaelsesret, side 27.



obligationsretten i forbindelse med indgdelse af bindende og gyldige aftaler.8
Lejelovgivningen udggr den vaesentligste retskilde, og der foretages i det videre
speciale med udgangspunkt i ordlyden i lejelovens § 70, stk. 1 og dennes
sammenhaeng med loven og retsomraddet lgbende objektiv ordlydsfortolkning af
bestemmelsen.? For at kunne foretage en retvisende og dybdegdende fortolkning
af geeldende ret, vil lejelovgivningen blive suppleret med forarbejder til loven,

retspraksis og relevant litteratur.

Lovforarbejderne er ikke en selvstendig retskilde, men disse kan anvendes - og
anvendes sdledes ogsd i dette speciale - til en fortolkning af retsreglerne.10
Fortolkning af lovforarbejderne foretages i dette speciale til at fortolke pa
lovgivers hensigt med bestemmelsen.!! Til at belyse geeldende ret, anvendes ogsa
retspraksis til at bidrage til en dybere fortolkning.1? For at finde alle relevante
afggrelser, afsagt med hjemmel i lejelovens § 70, er Ugeskrift for Retsveesen,
Tidsskrift for Bolig- og Byggeret samt Grundejernes Domssamling blevet
gennemgaet. Grundejernes Domssamling er dog en erhvervsorganisation for
ejere, udlejere og administratorer.13 Domssamlingen er derfor ikke udgivet af en
upartisk instans, hvilket kan komme til udtryk i deres referater af afggrelserne.
Dette kan kun tilleegges betydning i de tilfeelde, hvor Grundejernes
Domssamlings domsreferater viser sig at vere forskellige fra de tilsvarende
afggrelser i Ugeskrift for Retsveesen og Tidsskrift for Bolig- og Byggeret. Dette
har dog ikke vist sig at veaere problematisk indenfor emnet for dette speciale. Der
er pa omradet for undersggelsens genstand sparsomt med afggrelser. Dette kan
betyde, at de fa afggrelser, som er afsagt af domstolene let vil kunne tillegges

stgrre praejudikatveerdi, end hvad praemisser egentligt tillader. Der vil herefter i

8 Hans Henrik Edlund og Niels Grubbe, Boliglejeret, side 58, Louise Faber,
Afstdelsesret, side 27.

9 Carsten Munk-Hansen, Retsvidenskabsteori, side 287.

10 Carsten Munk-Hansen, Retsvidenskabsteori, side 347, Peter Blume, Retssystemet og
juridisk metode, side 185.

11 Carsten Munk-Hansen, Retsvidenskabsteori, side 282.

12 Louise Faber, Afstaelsesret, side 28, Peter Blume, Retssystemet og juridisk metode,
side 186, Carsten Munk-Hansen, Retsvidenskabsteori, side 298, Jens Evald,
Retskilderne og den juridiske metode, side 6.

13 Ejendomsforeningen Danmark, Om Ejendomsforeningen Danmark,

https://ejendomsforeningen.dk/om-os. (Sidst set den 20. april 2017)


https://ejendomsforeningen.dk/om-os

specialet ved brug af retspraksis veere fokus pa, hvilke situationer eller

omsteendigheder, en doms praejudikatveerdi kan udstraekkes til at omfatte.

Der er i specialet fokus p3, at de forskellige afggrelsers prajudikatveerdi pavirkes
af flere forskellige omstendigheder. Et eksempel pa dette er samtidens
preemisser, hvilket er lovgivningen og de fortolkningsbidrag, som fandtes i tiden
for domsafsigelsen.1* De nyere domme kan altsd have stgrre praejudikatveerdi
end tidligere afsagte domme, da retstilstanden kan have zndret sig i takt med
samfundsudviklingen.’> En anden omsteendighed vil vere, af hvilken instans
afggrelsen er afsagt; afggrelser der er afsagt af Hgjesteret vil have stgrre
prejudikatveerdi end afggrelser afsagt af henholdsvis landsret og byret.16
Landsrettens afggrelser vil dog pa grund af to-instansprincippet ikke kunne
indbringes for Hgjesteret, med mindre der opnas en tredjeinstansbevilling.1”
Dette medvirker til, at der kun er fa lejeretlige afggrelser fra Hgjesteret. Det har
pa omradet for specialet dog ikke vaeret muligt at finde domme som er afsagt af
Hgjesteret. Som fglge af ovenstdende vil landsretsafggrelser sdledes kunne

tillaegges stor praejudikatveerdi.

Specialet underbygges i gvrigt af relevant lejeretligt litteratur i form af artikler
og bgger, som behandler problemstillingerne i lejelovens § 70, stk. 1.
Litteraturen anvendes udelukkende som stgtte til argumentation og diskussion,

idet litteraturen ikke udggr en retskilde.18

1.5 Kandidatspecialets opbygning

Kandidatspecialet tager udgangspunkt i lejerens ret til midlertidig fuldsteendig

fremleje af sit lejemal, jf. lejelovens § 70, stk. 1. Specialet deles op i seks afsnit,

14 Louise Faber, Afstielsesret, side 28.

15 Louise Faber, Afstielsesret, side 28, Carsten Munk-Hansen, Retsvidenskabsteori, side
307, Jens Evald, Retskilderne og den juridiske metode, side 40, Christina Tvarng og
Ruth Nielsen, Retskilder og retsteorier, side 179.

16 Louise Faber, Afstaelsesret, side 32, Carsten Munk-Hansen, Retsvidenskabsteori, side
305, Christina Tvarng og Ruth Nielsen, Retskilder og retsteorier, side 178.

17 Louise Faber, Afstielsesret, side 32.

18 Carsten Munk-Hansen, retsvidenskabsteori, side 346.



som undersgger forskellige dele af bestemmelsen, og som hver hjalper til at

afgreense indholdet af lejerens midlertidige fremlejeret.

For at kunne afklare undersggelsens genstand nzermere, anses det for
ngdvendigt at redeggre for historikken og formalet bag bestemmelsen, hvilket vil
blive behandlet i specialets afsnit 2. Specialets afsnit 3 vil definere
bestemmelsens hovedbegreber, herunder fremleje, midlertidighed samt
fravaersarsager og herefter foretage en undersggelse af disse begrebers samspil.
Dernzest foretages en undersggelse af rakkevidden af tidsbegreensningen i
lejelovens § 70, stk. 1, og om det er fremlejeperioden eller fraveersperioden, som
maksimalt ma vare to ar - eller om bestemmelsen skal laeses saledes, at det er en
kombination af disse, som skal vaere opfyldt, for at lejer har ret til en midlertidig
fuldstendig fremleje af sit lejemal. Dette vil blive behandlet i specialets afsnit 4.
Ydermere laegger bestemmelsen op til spgrgsmalet, om lejer har ret til at
fremleje sit lejemal flere gange i lgbet af lejeforholdets bestaen, hvilket vil blive
behandlet i specialets afsnit 5. Afslutningsvist undersgges, hvorvidt en
fremlejeaftale kan forleenges, og i bekrzaftende fald, hvilke omsteendigheder, som

tilleegges veegt i en sddan bedgmmelse. Dette undersgges i specialets afsnit 6.

Til sidst foretages en opsamlende konklusion, som binder de ovenfor nzevnte
afsnit sammen, og som giver en naermere afklaring pa undersggelsens genstand.
Formadlet med undersggelsen af ovenstdende er, at belyse graeenseomraderne

mere end hidtil i den geengse litteratur der findes pa omradet.

2. Lovreguleringens historik

Indenfor lejeretten geelder princippet om aftalefrihed.1® I lejeloven indskreenkes
udlejers aftalefrihed dog pa visse omrader, da loven indeholder preaeceptive
regler, som udlejeren ikke kan fravige til skade for lejeren.2? Det fglger af

lejelovens § 70, stk. 1, at lejeren har ret til at fremleje sin lejlighed, som

19 Anne Louise Husen og Tove Flygare, Lejemalets ophgr og brugsrettens overgang, side
15, Hans Henrik Edlund og Niels Grubbe, Boliglejeret, side 70.

20 Anne Louise Husen og Tove Flygare, Lejemalets ophgr og brugsrettens overgang, side
15, Hans Henrik Edlund og Niels Grubbe, Boliglejeret, side 70.



udelukkende er udlejet til beboelse i indtil 2 ar, nar lejerens fraveer er
midlertidigt og skyldes sygdom, forretningsrejse, studieophold, midlertidig
forflyttelse eller lignende. Bestemmelsen, som blev indskrevet i lejeloven ved lov
nr. 237 af 8. juni 1979, er et eksempel pd en sddan indskraenkning af
aftalefriheden. Bestemmelsens praeceptivitet fremgar af lejelovens § 79, hvoraf
det fglger, at lejeren ikke kan give afkald pa de rettigheder, der tilkommer ham
eller andre efter §§ 69-70, §§ 72-73 og §§ 75-78.

[ forbindelse med vedtagelsen af lov nr. 237 af 8. juni 1979, nedsatte
Boligministeriet et udvalg, som skulle foretage en teknisk gennemgang af
reglerne i lejelovgivningen. Udvalget fremsatte en beteenkning i 1977, som fgrte
tili en gennemgdende revision af lejelovgivningen.?! Bemaerkningerne til

bestemmelsen om fuldstaendig fremleje i lovforslaget var fglgende:

"Det foreslds, at der gives en lejer af en lejlighed, der udelukkende benyttes til beboelse,
en ret til at fremleje sin beboelseslejlighed for en periode pd indtil 2 dr, ndr han
midlertidig ikke kan udgve sin brugsret. Udlejeren skal kunne modsatte sig
fremlejeforholdet, hvis ejeren har farre end 13 lejligheder, lejligheden bliver
overbefolket, eller han i gvrigt har vagtige grunde hertil. De situationer, hvor lejeren
kan fremleje midlertidigt, er de samme situationer, hvor han efter
boligreguleringsloven har ret til at lade lejligheden std tom og ubenyttet, nemlig
sygdom, forretningsrejse, ferie, midlertidig forflyttelse ol. lign., jf. boligreguleringslovens
$44 0g 64.722

Det var altsa fgrsti 1979, at der i lejelovgivningen blev foretaget en regulering af
reglerne om fremleje af hele lejemalet. Baggrunden for at have en bestemmelse,
der tillader lejer at fremleje hele lejligheden var, at give lejer en mulighed for at
beholde sin lejlighed, selvom udefrakommende beslutninger eller begivenheder

gjorde, at denne var fraveerende fra lejligheden i en begraenset periode.23

21 Betaenkning fra lejelovsudvalget af 1977, Folketingstidende 1978-79, tillaeg A, spalte
2477.

22 Bemaerkninger til lovforslaget, Folketingstidende 1978-79, tilleeg A, spalte 2462.

23 Anne Louise Husen og Tove Flygare, Lejemalets ophgr og brugsrettens overgang, side
488, Louise Faber, Afstaelsesret, side 76.
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Den fgrste samlede lov om leje blev indfgrt i 1937.24 Fgr vedtagelsen af denne,
beroede lejerens adgang til at fremleje hele eller en del af lejemadlet pa den
almindelige aftalefrihed. Fremlejemuligheden afhang derfor udelukkende af
udlejers gode vilje, da udlejer frit kunne naegte at give lejer ret til at fremleje hele

eller en del af lejemalet.25

1937-loven indeholdt udelukkende regler om lejerens ret til at overlade en del af
lejemalet til dennes husstandsmedlemmer - og lejerens ret til at fremleje hele sit
lejemal, var endnu ikke reguleret i lejeloven.2¢ I lovforslaget, som blev udarbejdet
af et udvalg, nedsat af Indenrigsministeriet i 1934, anfgrte det nedsatte udvalg i
bemaerkningerne til lovforslaget, at udlejeres mulighed for udnyttelse af
aftalefriheden praktisk talt havde gjort, at der havde udviklet sig en form for
undtagelsesfrit forbud mod fremleje.2” Ydermere anfgrtes det, at nar lejerens
adgang til at overlade brugen af det lejede, udelukkende afthang af udlejers gode
vilje, var lejerens retsstilling ringere, end en rimelig bedgmmelse af det faktiske
forhold synes at give grundlag for.28 Der var altsa i forarbejderne til loven fokus
p4, at der i praksis bestod problematikker vedrgrende lejerens mulighed for at
fremleje sit lejemal. Lejerens ret til overladelse af lejemalet til lejerens
husstandsmedlemmer, blev herefter indfgrt. Fremleje af hele lejemalet athang
dog stadig af udlejers gode vilje, og altsa af aftalefriheden lejer og udlejer

imellem.

Siden indfgrelsen af bestemmelsen om lejerens ret til at fremleje hele sit lejemal
i 1979-loven og frem til nu, har ordlyden af lejelovens § 70, stk. 1, veeret
enslydende. Bestemmelsen er som tidligere naevnt praeceptiv, hvorfor den ikke
kan fraviges til skade for lejeren. En fraskrivelse af retten til fremleje vil dermed
ikke veere gyldig, jf. lejelovens § 79. Det skal dog bemaerkes, at praeceptiviteten
kun indebeerer, at bestemmelsen ikke kan fraviges til skade for lejeren, jf.

lejelovens § 79, men udlejer og lejer imidlertid frit kan aftale en udvidelse af

24 Lov nr. 54 af 23. marts 1937.
25 Bemaerkninger til lovforslag, til § 45, Rigsdagstidende 1935-36, tilleeg A, spalte 2840.
26 Lov nr. 54 af 23. marts 1937.
27 Bemeerkninger til lovforslag, til § 45, Rigsdagstidende 1935-36, tilleeg A, spalte 2840.
28 Bemaerkninger til lovforslag, til § 45, Rigsdagstidende 1935-36, tilleeg A, spalte 2841.
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lejerens ret til fremleje, jf. lejelovens § 79 modsaetningsvist. Dette kan vare
tilfaeldet i situationer, hvor en lejer gnsker at opnd fuldsteendig fremlejeret i en
leengere periode pa end 2 ar, eller hvis en lejer gnsker at opna fremlejeret ved

fraveer, som ikke er omfattet af fraveersarsagerne i bestemmelsens ordlyd.

3. Midlertidig fremleje i lejelovens § 70

Fglgende afsnit deles op i tre underafsnit. I fgrste afsnit vil fremleje som begreb
blive gennemgaet og defineret. Dernaest vil formalet med lejelovens § 70, stk. 1, i
andet afsnit blive behandlet. Afslutningsvist undersgges, hvilke midlertidige

fraveersarsager, som er omfattet af bestemmelsen.

3.1 Definition af fremleje af hele lejemalet

Udgangspunktet i lejelovens § 26, stk. 2 er, at lejeren ikke uden udlejerens
samtykke, ma overlade brugsretten af lejemalet til andre end medlemmer af sin
husstand. Lejeloven angiver dog en reekke undtagelser hertil, hvorefter lejeren

har ret til helt eller delvist at fremleje sit lejemal, jf. lejelovens §§ 69 og 70.

Begrebet fremleje kan defineres som det forhold, at lejeren helt eller delvist - og
mod vederlag - overlader selve brugsretten til lejemalet eller en del heraf til
tredjemand (fremlejetager), uden at retsforholdet mellem ejeren af ejendommen
(udlejer) og lejeren (fremlejegiver) af den grund skifter indhold eller karakter.2?
Lejeren udtraeder dermed ikke af retsforholdet i forholdet til udlejeren, hvorfor
lejerens forpligtelser overfor udlejeren stadig bestdr. 30 Fremlejeretten
indebaerer, at lejeren i relation til udlejeren, far ret til at lade andre end sin

husstand benytte det lejede.

29 Halfdan Kragh Jespersen, Lejeret 1, side 74, Mogens Diirr, Timmy Lund Witte og
Kristin Jonasson, Boliglejemal 2, side 748, Anne Louise Husen og Tove Flygare,
Lejemalets ophgr og brugsretten overgang, side 479, Hans Henrik Edlund og Niels
Grubbe Boliglejeret, side 141, Martin Birk, Claus Rohde og Marianne Kjeer Stolt,
Lejeloven med kommentarer, side 293.

30 Halfdan Kragh Jespersen, Lejeret 1, side 80, Mogens Diirr, Timmy Lund Witte og
Kristin Jonasson, Boliglejemal 2, side 748, Anne Louise Husen og Tove Flygare,
Lejemalets ophgr og brugsretten overgang, side 479, Hans Henrik Edlund og Niels
Grubbe Boliglejeret, side 141, Martin Birk, Claus Rohde og Marianne Kjeer Stolt,
Lejeloven med kommentarer, side 293.
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I et fremlejeforhold er der dermed tre parter, hvoraf der bestar to uathaengige
lejeforhold, der begge er omfattet af lejelovens regler.31 Der er dels forholdet
mellem udlejer og lejer og dels forholdet mellem fremlejegiveren og
fremlejetageren.32 Der vil i disse tilfeelde vere to lejekontrakter pa den samme
lejlighed. En mellem udlejer og lejer, og en mellem fremlejegiver og

fremlejetager, hvoraf den sidste kaldes en fremlejekontrakt.33

Halfdan Krag Jespersen anfgrer, at fremlejeretten blandt andet er karakteriseret
ved den formueretlige grundseetning i geeldsbrevslovens § 27. Forfatteren mener
saledes, at geldsbrevslovens § 27 finder analog anvendelse for overdragelse af
rettigheder i alle gensidigt bebyrdende retsforhold, hvorved at fremlejetageren
som udgangspunkt ikke opnar stgrre ret over for udlejeren, end lejeren har.34 Af
dette kan dermed udledes, at fremlejetager opnar rettigheder overfor udlejer,
men at denne ikke kan opnd stgrre ret end lejeren. Halfdan Krag Jespersen
mener dermed, at selvom et fremlejeforhold defineres ved at veere en
overladelse af brugsretten, sa finder gaeldsbrevslovens § 27 om overdragelse af

rettigheder analog anvendelse.3>

Ved overdragelse af en brugsret opnar erhververen ret til bade den faktiske
benyttelse og den retlige raden, mens overladelse af en brugsret sigter til den
fysiske/faktiske benyttelse.3¢ Nar lejeren overlader sin brugsret af lejemalet til
fremlejetageren, vil det altsa stadig veere lejeren, som har forpligtelser overfor
udlejeren, mens fremlejetagerens forpligtelser og rettigheder udelukkende beror

pa dennes aftale med fremlejegiveren.

31 Bilag til lejelovskommissionens beteenkning nr. 1331 fra 1997.

32 Halfdan Kragh Jespersen, Lejeret 1, side 80, Morgens Diirr, Timmy Lund Witte og
Kristin Jonasson, Boliglejemal 2, side 748, Sgren Vasegaard Andreasen, Lejeret, side
102, Anne Louise Husen og Tove Flygare, Lejemalets ophgr og brugsretten overgang,
side 479, Hans Henrik Edlund og Niels Grubbe, Boliglejeret, side 141, Martin Birk,
Claus Rohde og Marianne Kjer Stolt, Lejeloven med kommentarer, side 293.

33 Sgren Vasegaard Andreasen, Lejeret side 102, Morgens Diirr, Timmy Lund Witte og
Kristin Jonasson, Boliglejemal 2, side 748, Anne Louise Husen og Tove Flygare,
Lejemalets ophgr og brugsretten overgang, side 479.

34 Halfdan Kragh Jespersen, Lejeret 1, side 82.

35 Halfdan Kragh Jespersen, Lejeret 1, side 74 og 82.

36 Louise Faber, Afstelsesret, side 56.
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Eftersom der er tale om to uathangige kontraktsforhold - henholdsvis en aftale
mellem udlejer og lejer, og en aftale mellem lejer og fremlejetager - vil
fremlejetageren ikke kunne stgtte ret pa kontraktforholdet mellem lejer og
udlejer. Det er sdledes ikke rettighederne i forholdet mellem lejer og udlejer, som
overdrages, men den brugsret som afledes af denne, som overlades i forbindelse
med en uathaengig kontrakt mellem lejer og fremlejetager. Der vil altsa ikke vaere
en aftaleretlig forbindelse mellem wudlejer og fremlejetager, hvorfor

fremlejetageren hverken opnar rettigheder eller forpligtelser over for udlejeren.

Ovenstdende fglger ydermere af, at nar lejeren overlader det lejede til en anden,
er det stadig lejeren, der er den forpligtede i relation til udlejeren.3” Det fremgik i
gvrigt ogsa tidligere af lejelovens bestemmelse om lejerens overladelse af
brugsretten til medlemmer af dennes husstand:

”I de tilfeelde, hvor saadan Overladelse som naevnt i Stk. 1 og 2 sker, haefter

Lejeren dog for de Forpligtelser, som han har pdtaget sig overfor udlejeren.”38

Princippet i geeldsbrevslovens § 27 finder anvendelse pa overdragelse af
rettigheder i gensidigt bebyrdende retsforhold, og finder sdledes ikke
anvendelse pa fremlejeforhold, da der ved fremleje alene er tale om en
overladelse af rettigheder og ikke en overdragelse af disse.3? Det fremgar i gvrigt
ogsa af ordlyden i gealdsbrevslovens § 27, at denne finder anvendelse pa
overdragelsessituationer, og eftersom at der i et fremlejeforhold udelukkende er
tale om en overladelse af brugsretten til lejemalet, vil geeldsbrevslovens § 27

herefter ikke finde anvendelse pa fremlejeforhold.

Da fremlejetagerens rettigheder alene beror pd aftalen mellem denne og

fremlejegiveren, betyder dette, at safremt lejeaftalen ophaeves eller opsiges, vil

37 Louise Faber, Afstaelsesret, side. 57, Anne Louise Husen og Tove Flygare, Lejemaélets
ophgr og brugsretten overgang, side 479, Hans Henrik Edlund og Niels Grubbe
Boliglejeret, side 141.

38 Lovnr. 54 af 23. marts 1937, § 45, stk. 3.

39 Halfdan Kragh Jespersen, Lejeret 1, side 82, Hans Henrik Edlund og Niels Grubbe,
Boliglejeret, side 141, Martin Birk, Claus Rohde og Marianne Kjeer Stolt, Lejeloven
med kommentarer, side 293. Se herimod Sgren Vasegaard Andreasen, Lejeret, side
102, der anfgrer, at fremleje er karakteriseret ved en overdragelse af hele eller en del
af lejemalet.
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fremlejetageren ikke kunne blive boende som lejer i lejemalet, medmindre dette
aftales med udlejeren. 40 Udlejeren har dermed intet ansvar over for
fremlejetageren, og i de tilfeelde hvor lejemdlet bliver ophaevet pa grund af
lejerens manglende huslejebetaling, kan fremlejetageren ikke rejse et krav mod
udlejeren. I disse situationer ma fremlejetageren rejse et erstatningskrav mod
sin udlejer, som er fremlejegiveren. 4! Endvidere fremgar det af lejeloven, at
lejeren er erstatningsansvarlig for eventuel skade, som forvoldes ved uforsvarlig
adfeerd af fremlejetageren, jf. lejelovens §§ 25, stk. 2 og 71, stk. 1.42 Desuden er
lejeren ansvarlig for, at fremlejetageren overholder god skik og orden, og ikke er

til gene for de andre beboere i ejendommen, jf. lejelovens § 71, stk. 2.

3.2 Formalet med indsaettelsen af lejelovens § 70

Lejelovens § 70, som omhandler lejerens ret til at fremleje hele sit lejemal, blev
som tidligere neevnt, indsat i lejeloven i 1979. Ved fremseettelsen af lovforslaget

blev bestemmelsen ledsaget af fglgende bemaerkninger:

"Det foreslds, at der gives en lejer af en lejlighed, der udelukkende benyttes til
beboelse, en ret til at fremleje sin beboelseslejlighed for en periode pd indtil 2 dr,
ndr han midlertidig ikke kan udgve sin brugsret.”+3
[ beteenkningen fra lejelovsudvalget af 1977, som blev fremsat i forbindelse med
udarbejdelse af udkast til lovforslag til en ny og revideret lejelovgivning, anfgrte
udvalget om fremlejeret:
"Det foreslds, at lejeren skal kunne fremleje en del af sin lejlighed (udkastets §
69) eller for en kortere periode hele sin lejlighed (§ 70)."#

Hverken af bemarkningerne fra 1979, beteenkningen fra 1977 eller af gvrige

forarbejder til bestemmelsen fremgar i gvrigt en dybere beskrivelse af formalet

40 Bilag til lejelovskommissionens betaenkning nr. 1331 fra 1997 side 155.

41 Anne Louise Husen og Tove Flygare, Lejemélets ophgr og brugsrettens overgang, side
479, Hans Henrik Edlund og Niels Grubbe Boliglejeret, side 141.

42 Anne Louise Husen og Tove Flygare, Lejemaélets ophgr og brugsrettens overgang, side
480.

43 Bemeerkninger til lovforslaget, Folketingstidende 1978-79, tilleeg A, spalte 2462.

44 Betaenkning fra lejelovsudvalget af 1977, Folketingstidende 1978-79, tillaeg A, spalte
2487.
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med denne. Formalet med, at give lejeren mulighed for at fremleje hele lejemalet,

er dermed uvis.

Formalet med indseettelsen af bestemmelsen kan dog ses i sammenhaeng med
princippet om, at det lejede ikke ma std ubenyttet hen i medfgr af
boligreguleringslovens § 49. Det fglger af denne bestemmelse, at hvis en bolig,
som hidtil har veret benyttet helt eller delvist til heldrsbeboelse er udlejet, men
ubeboet, kan kommunalbestyrelsen ophaeve lejeaftalen, medmindre den
hidtidige bruger er midlertidigt fraveerende pa grund af sygdom,
forretningsrejse, ferieophold, militeertjeneste, midlertidig forflyttelse el. lign.
Kommunalbestyrelsen har altsa efter denne bestemmelse en saerskilt adgang til,
at ophaeve et lejemal, hvis dette er ubeboet, men at fravaeret ikke skyldes de
ovennavnte arsager. | forarbejderne til boligreguleringslovens § 49 angives ikke
yderligere, hvad formdlet med indseaettelsen af bestemmelsen har veeret, men det
antages at bestemmelsen tager sigte pa, at et lejemal ikke ma std tomt og
ubeboet hen, pa baggrund af boligmangelen specielt i storbyerne.*> Lejelovens §
70 kan ses i sammenhang med boligreguleringslovens § 49, da lejerens
fremlejeret dbner op for, at et lejemal ikke star tomt og ubenyttet hen ved lovligt
midlertidigt fraveer, og at boligmassen pa denne made udnyttes bedre. Hvis
formalet med bestemmelsen har vearet, at udnytte den eksisterende boligmasse
bedre, ville det dog veere mere hensigtsmaessigt at give lejeren ret til 2 ars
fremleje, uanset arsagen til fravaeret.#¢ Det antages dermed, at formalet med

bestemmelsen ikke har veaeret, at udnytte boligmassen bedre.

Anne Louise Husen og Tove Flygare udtaler sig om baggrunden for
bestemmelsen.#” Her anfgres det, at baggrunden for at have en bestemmelse, der
tillader lejer at fremleje hele lejligheden er, at give lejer mulighed for at beholde
sin lejlighed, selv om udefrakommende beslutninger eller begivenheder ggr, at

lejeren er veek fra sin lejlighed i en begreenset periode. De mener derfor, at

45 Folketingstidende 1958-59, tillaeg A, spalte 289.

46 Holger Kallehauge og Arne Blom, Kommentar til lejelovene 1, side 246. Se hertil ogsa
Hans Henrik Edlund og Niels Grubbe, Boliglejeret, side 191.

47 Anne Louise Husen og Tove Flygare, Lejemaélets ophgr og brugsrettens overgang, side
488.
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bestemmelsen tager sigte pa at give lejer mulighed for at udnytte de gkonomiske
og udviklingsfremmende muligheder, som livet tilbyder.#8 Forfatterne angiver
dog ikke nogen henvisning til forarbejder til bestemmelsen, som kunne lede til

denne konklusion.

Forfatternes pdstand kan dog ses i sammenhaeng med det overordnede
uopsigelighedsprincip i lejeloven, som begraenser udlejerens
opsigelsesmuligheder til de tilfeelde, som er naevnt i lejelovens §§ 82 og 83.4°
Formalet med uopsigelighedsprincippet er, at tilgodese lejerens behov for at
bevare radigheden over det lejede, og samtidigt sikre, at lejeren ikke kan miste

lejemalet uden at have misligholdt lejeaftalen.50

Uopsigelighedsprincippet er dermed en beskyttelse af lejer, som ikke under
lejeforholdets bestden skal veere bekymret for, at miste sin bolig, pa baggrund af
udefrakommende begivenheder, som lejer ikke har indflydelse pa som
eksempelvis en midlertidig forflyttelse eller sygdom. Som altovervejende
udgangspunkt skal lejeren altsa ikke kunne opsiges af udlejer, sd leenge denne

ikke har misligholdt lejeaftalen.

Baggrunden for indseettelsen af lejelovens § 70, om lejerens ret til at fremleje
hele sit lejemadl, kan altsa veere et udtryk for, at et midlertidigt fraveer, som
skyldes udefrakommende begivenheder, som naturligt vil komme i Igbet af en
persons almindelige livsfgrelse, skal vaere omfattet af uopsigelighedsprincippet.
Dette fglger af, at bestemmelsens ordlyd laegger op til, at fremleje pa baggrund af
et midlertidigt fraveer ikke skal anses for at veere misligholdelse af lejeaftalen.
Baggrunden for bestemmelsen antages dermed at vaere en beskyttelse af lejer,
hvorefter at denne ikke skal fraflytte sit lejemdl pa baggrund af disse
begivenheder. Retten til fremleje kan derfor ses i teet sammenhaeng med

uopsigelighedsprincippet i lejeloven.

48 Anne Louise Husen og Tove Flygare, Lejemélets ophgr og brugsrettens overgang, side
488.

49 Mogens Diirr, Timmy Lund Witte og Kristin Jonasson, Boliglejemaél 1, side 70.

50 Louise Faber, Afstaelsesret, side 78.
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[ forlaengelse heraf fglger det af uopsigelighedsprincippet, at lejeren har ret til at
leve som en ejer, og dermed disponere almindeligt over lejemalet. En ejer, som
har bade retlig og faktisk rdden over en ejendom, vil ikke miste radigheden over
sin ejendom som fglge af et midlertidigt fraveer, som begrundes i
udefrakommende begivenheder. Ved en almindelig lejeaftale er der tale om en
brug, der har et omfang, som pd mange mader svarer til en ejers saedvanlige
raden over lejemalet i faktisk henseende.>! Lejeren har derfor en ejers faktiske
radighed over lejemalet, og lejer skal derfor ikke kunne opsiges, og dermed miste

den faktiske radighed over det lejede, pa baggrund af midlertidigt fraveer.

Tove Flygare og Anne Louise Husens tidligere naevnte beskrivelse af formalet
med bestemmelsen, bliver dermed understgttet af uopsigelighedsprincippet i
lejeloven. Formadlet med lejelovens § 70 antages herefter at vere, at retten til
fremleje efter bestemmelsen er en wudvidende beskrivelse af, hvad
uopsigelighedsprincippet indebarer, og hvor langt beskyttelsen af lejer skal
straeekkes. Bestemmelsen understreger alts3, at lejer ikke som udgangspunkt bgr
kunne opsiges, hvis denne ikke har misligholdt lejeaftalen, og lejeren har dermed
ret til at fremleje hele sit lejemdl midlertidigt, nar denne er fravaerende pa

baggrund af udefrakommende begivenheder.

3.3 Midlertidige fraveersarsager

Fglgende afsnit vil undersgge betingelserne for, at en lejer har ret til at fremleje
efter lejelovens § 70, stk. 1. Bestemmelsen indeholder to dele; dels at lejerens
fraveer skal veere midlertidigt i op til 2 ar, dels at fraveeret skal veere omfattet af
en lovlig fravaersarsag. Disse to dele defineres i to saerskilte afsnit. Formalet med
denne opdeling er, at definere begreberne selvstendigt, for derefter at opna
stgrre forstaelse for, om en lejers ret til fremleje er omfattet af bestemmelsen
som helhed. Det skal sdledes understreges, at bestemmelsens to dele ikke
ngdvendigvis kan laeses uafhaengigt, og begge dele skal da vare opfyldt, for at
lejeren er omfattet af bestemmelsen. En fraveersarsag kan ogsa veere med til at

definere, hvornar noget er midlertidigt, og midlertidighed kan saledes veere med

51 Halfdan Krag Jespersen, Lejeret 1, side 19 og 59.
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til at definere en lovlig fraveersdrsag. En samlet diskussion af bestemmelsens to

dele vil blive behandlet i et selvsteendigt afsnit.

3.3.1 Midlertidighed som begreb

Det fglger af lejelovens § 70, stk. 1, at lejeren har ret til at fremleje i indtil 2 ar,
nar lejerens fraveer er midlertidigt. Hvad der forstds ved begrebet
"midlertidighed” er ikke nzermere defineret i bestemmelsen, ud over de
oplistede fraveersarsager, der er eksemplificeret i bestemmelsens ordlyd. Det er
heller ikke neermere angivet i bestemmelsens forarbejder fra indfgrelsen i 1979,

hvad der mere praecist skal forstas ved, at noget er midlertidigt.52

Hans Henrik Edlund og Niels Grubbe anfgrer, at det er en betingelse for at
fremleje hele lejemalet efter lejelovens § 70, at lejers fraveaer er midlertidigt.53
Ordet "midlertidighed” mener forfatterne skal forstds saledes, at lejer pa
fremlejetidspunktet skal have til hensigt at vende permanent tilbage til
lejemalet.5* Dermed, at udlejer kan naegte fremleje, hvis det kan godtggres, at
lejer pa fremlejetidspunktet ikke har til hensigt igen at bebo lejemalet. Det skal
understreges, at forfatternes udsagn ikke kan tilleegges retskildemaessig veerdi,
og at litteraturen udelukkende anvendes som stgtte til diskussion af

midlertidighed som begreb.

Forfatternes synspunkt fastslds dog af T:BB 2002.323 @ om udlejerens ret til at
naegte fremleje, da fraveeret ikke ansas for omfattet af midlertidighedsbegrebet i
lejelovens § 70. Sagens omstaendigheder var, at en lejer flyttede sammen med sin
kaereste, og fremlejede sin lejlighed, for at have muligheden for at flytte tilbage,
hvis han ikke kunne blive boende hos keeresten. Fravaeret bedgmtes som
veerende af ikke-midlertidig karakter, da det pa fremlejetidspunktet var uklart,

om lejer ville vende tilbage til lejemalet efter fremlejeperioden.>>

52 Bemaerkninger til lovforslaget, Folketingstidende 1978-79, tillaeg A, spalte 2462.
53 Hans Henrik Edlund og Niels Grubbe, Boliglejeret, side 138.

54 Hans Henrik Edlund og Niels Grubbe, Boliglejeret, side 139.

55 Afggrelsen er endvidere referereti GD 2002.41 @.
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[ dommen U 2009.556 @ var dommerne i byretten uenige om, om fraveret var
midlertidigt og dermed omfattet af bestemmelsen.5¢ Sagens omstendigheder
var, at lejers aegtefeelle havde indgdet en tidsbegreenset kontrakt pa 10 maneder
med en volleyballklub i Odense og var forpligtet til at have bopeel her i denne
periode. Lejer ville fremleje sin lejlighed indtil kontraktens udlgb, men udlejer
naegtede at give tilladelse til dette. I byretten fandt to dommere, at lejerens
fraflytning af lejligheden som fglge af den midlertidige kontrakt, matte anses for
et sddant midlertidigt fraveer, at dette var omfattet af lejelovens § 70, stk. 1. En
dommer fandt, at lejerens valg af ny arbejdsplads og flytning til Odense ikke var
et midlertidigt fraveer, som var omfattet af bestemmelsen. Hun mente ikke, at det
kunne tilleegges betydning, at kontrakten var tidsbegraenset, da der dels var
mulighed for forleengelse, dels at sgge arbejde andetsteds, nar kontrakten var
udlgbet. Der blev herefter afsagt dom efter stemmeflertallet. Landsretten
stadfestede afggrelsen, og lagde vagt pa, at det ikke kunne laegges til grund, at
den  tidsbegrensede  kontrakt kunne forleenges, da lejer pa
fraflytningstidspunktet, som udgangspunkt, havde til hensigt at vende

permanent tilbage til lejemalet.

Forfatternes synspunkt om, at lejeren skal have til hensigt at vende permanent
tilbage til lejemalet, fastslas i dommene T:BB 2002.323 @ og U 2009.556 @. Det
har ikke veeret muligt at finde yderligere eller nyere retspraksis, hvor det
midlertidige aspekt har varet genstand for den endelige afggrelse. Begge af de i
det indeveaerende afsnits neevnte afggrelser fastslar sdledes geeldende ret, og
dermed retstilstanden i forbindelse med, om lejerens fraveer er midlertidigt og
omfattet af bestemmelsen. Det fglger herefter, at det er en betingelse for at
kunne fremleje hele lejemalet efter § 70, at lejer pa fremlejetidspunktet har til
hensigt at vende tilbage til lejemalet, da fraveeret altsa ellers ikke vil kunne anses

for at veere af midlertidig karakter, hvorfor udlejer herefter kan nzaegte fremleje.

3.3.2 Fravaersarsager som begreb

Af lejelovens § 70, stk. 1 fglger det, at lejeren har ret til fremleje i indtil 2 ar, nar

lejerens fraveer er midlertidigt, og skyldes sygdom, forretningsrejse,

56 Afggrelsen er endvidere refereret i T:BB 2009.168 @ og GD 2009/23 @.
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studieophold, midlertidig forflyttelse el. lign. I bestemmelsen er altsa opremset
eksempler p3a, hvilke former for fravaersarsager, som kan begrunde lejers ret til
at fremleje hele lejemalet midlertidigt. Bestemmelsens ordlyd abner ved
tilfgjelsen "el.lign.” sdledes op for, at ogsa andre fraveersarsager vil kunne veere
omfattet af denne. Der er dermed ikke foretaget en udtgmmende opremsning af

lovlige fraveersarsager.

I bemarkningerne til lovforslaget fra 1979 anfgrtes til § 70:
"De situationer, hvor lejeren kan fremleje midlertidigt, er de samme
situationer, hvor han efter boligreguleringsloven har ret til at lade
lejligheden std tom og ubenyttet, nemlig sygdom, forretningsrejse, ferie,
midlertidig forflyttelse ol. lign., jfr. boligreguleringslovens § 44 og § 64”57
Der bliver sdledes ikke i forarbejderne foretaget en yderligere udpensling af,
hvilke fraveersdrsager, der i gvrigt kan vaere omfattet af bestemmelsen, og hvad
arsagen er til, at lovgiver har dbnet op for, at ogsa andre arsager end de
opremsede eksempler kan vaere omfattet. Der henvises dog til situationerne,

som er naevnt i boligreguleringslovens § 44 og § 64.

I lov om midlertidig regulering af boligforholdene fra 1967, herefter betegnet
boligreguleringsloven, fastslar § 44, at en lejlighed, der hidtil har veeret benyttet
helt eller delvist til beboelse ikke ma std tom og ubenyttet hen. 58
Boligreguleringsloven fra 1967 anvendes, da bemarkningerne til lejeloven fra
1979 henviser til denne, og da det var den som var geldende pa davaerende
tidspunkt. Boliganvisningsudvalget kan efter bestemmelsens stk. 3, forlange
lejemalet ophaevet, medmindre lejerens fraveer skyldes sygdom, forretningsrejse,
ferieophold, militeertjeneste, midlertidig forflyttelse, el. lign. Bestemmelsen
opremser altsd pa lignende made eksempler pd lovlige fraveersdrsager, og
nevner da ogsd yderligere militertjeneste og ferieophold som lovlige
fraveersarsager. Bestemmelsen fastlar pa samme made, som lejelovens § 70 om

fremleje en mulighed for, at flere tilfzelde end de naevnte kan vaere omfattet.

57 Bemaerkninger til lovforslaget, Folketingstidende 1978-79, tillaeg A, spalte 2463.
58 Lov nr. 24 af 14. februar 1967.

21



Boligreguleringslovens § 64 omhandler ligeledes ubeboede og uudlejede lejemal,

men forholder sig ikke til en eksemplificering af fraveersarsager.

I bemarkningerne til lovforslaget til boligreguleringsloven af 1966 anfgres til §
42-49:

"Bestemmelserne svarer til L. 65, §§ 131-138.”5°
Bemeaerkningerne anfgrer altsa, at bestemmelserne i boligreguleringslovens § 44
svarer til L 65 § 131-138. I gvrigt forholder bemazrkningerne sig tavse
vedrgrende § 64.

[ lovforslaget nr. 65 af 9. oktober 1958 til lov om leje henvises under §§ 131-138
intet om fraveersarsager, men henviser udelukkende til de dengang galdende
regler om boliganvisning.®® Den dengang geeldende boliganvisningslov af 1945
naevner desuden heller intet om fraveersarsager.t! Dog blev der udarbejdet en
betaenkning over forslag til lov om zndringer i lov nr. 400 af 22. august 1945,
afgivet af folketingets wudvalg den 25. maj 1946. %2 Denne indfgrte
@ndringsforslag til lovens § 8 og naevnte her fraveersarsager:
"§ 8, stk. 1. Ophgrer en Beboelseslejlighed med at tjene som Bolig for Lejeren,
kan Boliganvisningsudvalget, bortset fra Tilfeelde, hvor Fravearelsen skyldes
Ferieophold, Forretningsrejse el. lign., fordre, at Lejemaalet opheves,
hvorefter der vil vaere at forholde i Overensstemmelse med nzervarende Lovs

Regler.”63

Disse indfgrtes herefter ueendret i lovteksten. Udvalget eller andre forarbejder til
denne lov uddyber ikke neermere, hvad der kan karakteriseres som en lovlig
fravaersarsag. Boligreguleringslovens bestemmelse som oplister fraveersarsager

er i dag regulereti § 49, stk. 1.

59 Bemaerkninger til lovforslaget, Folketingstidende 1965-66, tillaeg A, spalte 2402.
60 Folketingstidende 1958-59, tilleeg A, spalte 289.

61 Lov nr. 400 af 22. august 1945.

62 Rigsdagstidende 1945-46, tilleeg B, spalte 1201.

63 Rigsdagstidende 1945-46, tillaeg A, spalte 4019.
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I almenlejeloven findes som tidligere nzevnt en tilsvarende bestemmelse i
dennes § 65. Bestemmelsens forarbejder angiver:
"Til § 65:
Stk. 1 og 2 svarer til § 70, stk. 1 og 2, i den gaeldende lejelov. Dog foreslds, at
lejerens ret til at fremleje hele boligen skal gzelde uanset antallet af boliger i
bebyggelsen.” 64
Forarbejderne angiver sdledes ikke yderligere eksempler pa fraveersarsager,

men henviser blot til fraveersarsagerne i lejelovens § 70, stk. 1.

Hverken lejeloven, boligreguleringsloven, almenlejeloven eller forarbejderne til
disse uddyber altsad naermere, hvilke fravaersarsager, som kan give lejer ret til at
fremleje hele sin lejlighed, ud over de ovenstaende naevnte eksempler, herunder
sygdom, forretningsrejse, ferieophold, militeertjeneste og midlertidig forflyttelse.
Fraversarsagerne i lejelovens § 70 er ikke en udtgmmende liste, men tjener som
vejledende eksempler, hvilket fastslas af dommen U 2013.1931 @:

"Til statte for den subsidizere pdstand ggres det galdende, (...) at de forhold,

der opremses i lejelovens § 70, stk. 1, som begrundelser for fremleje i indtil 2

dr, ikke er udtgmmende, men alene tjener som vejledende eksempler, (...)”
Fraveersdrsagerne i lejelovens § 70, stk. 1, er som neevnt sdledes ikke
udtgmmende oplistet, men er udelukkende en eksemplificering af lovlige

fraveersarsager.

3.3.3 Bestemmelsens eksempler

Det fglger af ovenstdende afsnit, at de i bestemmelserne naevnte fraveersarsager
omfatter sygdom, forretningsrejse, ferieophold, studieophold, militeertjeneste og
midlertidig forflyttelse. Flere af de i lejelovens § 70, stk. 1, og
boligreguleringslovens § 49, stk. 1, navnte fraveaersarsager er herefter i

retspraksis fastslaet som lovligt grundlag for fremleje:

I dommen U 1969.942 @ tiltradte en kgbenhavnsk lejer en midlertidig stilling i
Hillergd og fik i den forbindelse tildelt en tjenestebolig. Lejeren gnskede at flytte

tilbage efter stillingens ophgr. Landsretten fandt, at den midlertidige forflyttelse

64 Folketingstidende 1997-98, tilleeg A, spalte 712.
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var en lovlig grund til fraveer efter boligreguleringslovens § 44, stk. 3.
Fraveersdrsagen vil pa trods af, at dommen er afsagt fgr bestemmelsens
indsaettelse, ogsa veere omfattet af lejelovens § 70, stk. 1, jf. ovenstdende afsnit
vedrgrende bemaerkninger til lovforslaget til 1979-loven.®> Dommens resultat er
endvidere fastslaet i den tidligere refererede dom U 2009.556 @, hvor lejers
egtefeelle havde indgdet en tidsbegreenset kontrakt pd 10 maneder med en
volleyballklub i Odense og lejer i forbindelse hermed fremlejede sin lejlighed
begrundet i midlertidig forflyttelse. Denne dom fastslar herefter, at fremleje, som

er begrundet i en midlertidig forflyttelse, er lovligt efter lejelovens § 70, stk. 1.

I dommen U 2013.1931 @ var lejerens tidligere zegtefeelle dgdeligt syg i
terminalfasen. Fraveeret som blev begrundet i sygdom blev ikke anset for at veere
af leengerevarende karakter. Retten fandt, at fravaer begrundet i sygdom var en

fraveersarsag, som var omfattet af lejelovens § 70, stk. 1.66

Da der ikke findes at vaere yderligere retspraksis pa fremlejeretten ved sygdom
som fraveersarsag, er det vanskeligt at vurdere, om domstolene ville na frem til
samme resultat, hvis sygdommen eksempelvis ikke var dgdelig og i
terminalfasen, eller hvis sygdommen var psykisk. Det fremgar dog af
bestemmelsens ordlyd, at lejeren har ret til at fremleje i indtil to dr, nar lejerens
fraveer er midlertidigt og skyldes sygdom. Dette ma sdledes skulle forstas som en
generel definition, da lovgiver - hverken i lovens forarbejder eller i
bestemmelsens ordlyd - har angivet naermere begraensninger for, hvornar en

sygdom anses for at vaere en lovlig fravaersarsag.

Herudover kan nzevnes GD 1998.64 V, hvor lejerne havde fremlejet deres
lejlighed i 10 maneder, fordi de i den periode skulle pa en laengerevarende ferie.
Landsretten fandt, at midlertidigt fraveer pa grund af en langerevarende

ferierejse, matte give lejeren ret til at fremleje hele lejligheden:

65 Bemaerkninger til lovforslaget, Folketingstidende 1978-79, tilleeg A, spalte 2463.
66 Afggrelsen er endvidere referereti T:BB 2013.364/2 og GD 2013.36 @.
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"L's midlertidige fraveer pd grund af en lengerevarende ferie i 1996 er

omfattet af LL § 70 stk. 1, og L har derfor ikke misligholdt lejemdlet ved at

fremleje lejligheden fuldstaendigt til A..."
Ovenstdende fastslds ligeledes af fraveersarsagerne, som er oplistet i
boligreguleringslovens § 49, stk. 1. Anne Louise Husen anfgrer dog, at et
leengerevarende ferieophold naeppe er omfattet af reglen, sdledes som lejelovens
§ 70 er formuleret.” Det fremgar som tidligere neaevnt af forarbejderne til
lejelovens § 70, stk. 1, at fravaersarsagerne som naevnt i boligreguleringslovens §
49 ogsa finder anvendelse pa fraveersarsager som kan begrunde lejers
fremlejeret. Sammenholdt med GD 1998.64 V, som fastslar at laengerevarende
ferieophold er en lovlig fraveersarsag efter lejelovens § 70, stk. 1, kan Anne
Louise Husens pastand herefter ikke leegges til grund for en udelukkelse af

leengerevarende ferieophold som lovlig fraveersarsag.68

De ovennavnte afggrelser fastslar altsd gzldende ret vedrgrende lovlige
fraveersarsager, som Kkan give lejer ret til at fremleje hele sit lejemal. Det har ikke
veeret muligt at finde retspraksis pa samtlige af de i lejelovens § 70, stk. 1, og

boligreguleringslovens § 49, stk. 1, naevnte fraveaersarsager.

3.3.4 ”El. lign.”

De forhold, som i lejelovens § 70, stk. 1, opremses som arsager til lovligt fraveer
fra sit lejemal tjener, som tidligere naevnt, alene som vejledende eksempler.
Dette fremgar ogsd af bestemmelsens tilfgjelse "el. lign.”. Med denne tilfgjelse
antages det, at lovgiver med den ikke-udtgmmende eksemplificering, har haft til
hensigt at begrebet "fraveaersarsag” skulle vaere et dynamisk begreb. Begrebet
kan altsd udvikles over tid og fglge samfundsudviklingen. Et fraveer, som ved
indfgrelsen i 1979 kunne vaere arsag til fremleje af en lejlighed, vil ikke
ngdvendigvis vere relevant i dag, mens der i dag kan vaere opstaet andre behov
for lejeren, som ikke eksisterede ved indfgrelsen af bestemmelsen. Ved at lade
ordlyden vere sa aben, har lovgiver heller ikke behov for at @ndre

bestemmelsen i takt med, at denne udvikling sker. Det kan dog veere

67 Anne Louise Husen, Boliglovene, side139.
68 Se hertil Jakob Juul-Sandberg, Martin Birk og Marianne Kjer Stolt, Lov om leje af
almene boliger, side 257.
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problematisk for lejer ikke at kunne orientere sig i lovteksten, da lejer i
princippet er ngdsaget til at forsgge fremleje, og herefter rette til, hvis udlejer

ikke godtager fraveersarsagen som vaerende lovlig.

Da der ikke er angivet nogen arsag til, hvorfor lovgiver i forarbejderne ikke har
uddybet eller diskuteret fraveersarsagerne naermere, antages det ydermere, at
formdlet med den ikke-udtgmmende eksemplificering i lovteksten er, at

domstolene skal afggre en tvist vedrgrende lovligheden af disse.

Det er altsd mere tvivlsomt, om et fravaer er omfattet af bestemmelsen, nar
fraveersarsagen ikke er naevnt som eksempel i lovteksten, og hvor domstolene

derfor skal tage stilling til, om fraveeret anses for omfattet af bestemmelsen.

Da lejelovens § 70, stk. 1, er en undtagelse til hovedreglen i lejelovens § 26, stk. 2,
hvorefter lejer ikke mad overlade brugen af det lejede eller nogen del deraf til
andre, end medlemmer af dennes husstand, taler dette for en indskraenkende
fortolkning af bestemmelsen.®® Hovedreglen i lejelovens § 26, stk. 2, er et hensyn
til udlejer, hvorefter denne som udgangspunkt har ret til at bestemme, hvem der
skal bebo dennes ejendom. At hensynet til udlejer skal afvejes overfor lejerens
beskyttelse i lejelovens § 70, stk. 1, medfgrer, at der ma stilles krav til at lejeren
opfylder betingelserne i bestemmelsen, samt kan godtggre at opfylde disse ved

indgdelsen af fremlejeaftalen. Dette kan udledes af fglgende dom:

[ T:BB 2002.323 @ var lejer flyttet hen til sin keereste for at afprgve
parforholdet, og derefter have mulighed for at flytte tilbage, sdfremt han og
kaeresten pa et senere tidspunkt igen matte vealge at bo hver for sig.70
Fogedretten udtalte i sagen:

"Fogedretten finder ikke at lejerens indflytning hos sin veninde opfylder

betingelserne i Lejelovens § 70, hvorfor der er tale om ulovlig fremleje.”

69 Louise Faber, Afstielsesret, side 76: "Lejelovens § 69 md sdledes betragtes som en
undtagelse til lejelovens § 26 og derfor fortolkes snaevert under hensyntagen til dens
formadl” - saledes ogsa lejelovens § 70. Se hertil ogsa Morten Wegener, Juridisk
metode, side 292.

70 Afggrelsen er endvidere referereti GD 2002.41 @.
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Denne fraveersarsag var ikke omfattet af lejelovens § 70 og dennes tilfgjelse "el.
lign.”. Retten lagde til grund, at fraveersarsagen ikke var lovlig, da lejeren ikke
kunne godtggre sin hensigt til at vende permanent tilbage til lejemalet. Dommen
kan sdledes afspejle en indskreenkende fortolkning af bestemmelsen, da

fraveersarsagen ikke ansas for omfattet af bestemmelsens "eller lign”.

| lejeretten geaelder det overordnede uopsigelighedsprincip, der som tidligere
naevnt, er en beskyttelse af lejer, som ikke under lejeforholdets bestden skal vaere
bekymret for, at miste sit hjem, pa baggrund af udefrakommende begivenheder,
som lejer ikke har indflydelse pa. Nar formalet med indszettelsen af lejelovens §
70, stk. 1, skal ses i lyset af uopsigelighedsprincippet er spgrgsmalet dog, om
dette altovervejende princip i denne situation ma overskygge udgangspunktet
om at undtagelser skal fortolkes indskreenkende. Med en indskraenkende
fortolkning kan hensynet til udlejer muligvis tilleegges stor vaegt. Hvis en
indskraeenkende fortolkning accepteres, vil fortolkningsresultaterne ofte vaere
modstridende med formalet med indszettelsen af lejelovens § 70, stk. 1. Formalet
med bestemmelsen, uopsigelighedsprincippet og vigtigheden af beskyttelsen af
lejeren ma derfor i hgjere grad tale for, at lovgiver ikke havde gnsket, at

bestemmelsen skulle fortolkes indskrankende.

Dette kommer til udtryk i dommen U 2002.1105 @, hvor domstolene fastslog, at
en faengselsstraf pa 7 ar var midlertidigt fraveer, som var omfattet af lejelovens §
70, stk. 1, men at en fremlejeaftale kun kunne indgas for 2 ar.7! Landsretten
udtalte i sagen fglgende:
“Landsretten tiltraeder, at indstaevntes afsoning af den pdgaldende
faengselsstraf ma anses for midlertidigt fraveer som omtalt i lejelovens § 70.
Indstaevnte har sdledes som udgangspunkt haft ret til at fremleje det lejede
uden appellantens samtykke.”
Afsoning af en faengselsstraf er altsa omfattet af bestemmelsens tilfgjelse "el.
lign”. | dommen anfgres i dennes pramisser ikke en naermere begrundelse for, at
feengselsstraf er omfattet af lejelovens § 70, stk. 1, som en lovlig fraveersarsag -

men retten fastslar bare, at dette tilfaelde er omfattet af bestemmelsen. Det findes

71 Afggrelsen er endvidere refereret i T:BB 2002.203 og GD 2002.49 @.
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derfor vanskeligt at konkludere pa, hvad domstolene har haft af overvejelser i
forbindelse med en sddan afggrelse. Faengselsdommen, U 2002.1105 @, og
dennes betydning for retstilstanden vil blive yderligere behandlet i den videre

fremstilling.

Der findes ikke yderligere retspraksis pa omradet, og det findes sdledes
vanskeligt at fastsla, hvorledes domstolene fortolker bestemmelsen. Ifglge
ovenstdende ma beskyttelsen af lejeren dog vaegtes hgjest, hvilket taler mest for
en udvidende fortolkning af lejelovens § 70, stk. 1, og saledes i fortolkningen af,

om en fraveersarsag er lovlig efter bestemmelsen.

Lovgivers tilfgjelse "el. lign” tyder ogsa p3, at hensigten med bestemmelsen har
vaeret, at denne skal fortolkes udvidende, sdledes at ogsa andre fraveersarsager
kan begrunde lovlig fremleje. Dette kommer ydermere til udtryk i fglgende

afsnit.

3.3.5 Fremleje begrundet i andres forhold end lejerens

Retspraksis har desuden fastsldet, at lejerens ret til fremleje kan veaere begrundet

i egtefzellens forhold:

I dommen U 2009.556 @ var omstaendighederne, at lejers egtefaelle, der var
professionel volleyballspiller, havde indgdet en tidsbegraenset kontrakt med en
klub i Odense. Lejers aegtefelle stod ikke ved navn pa lejekontrakten.
Landsretten fastslog fglgende:
"Det laegges efter bevisfarelsen til grund, at L's aegtefelle inden flytningen til
Odense havde boet sammen med L i lejligheden i ca. 1-2 ar. Agtefallen var
professionel volleyballspiller, og i forbindelse med udlgbet af kontrakten med
sin davaerende volleyballklub indgik han en kontrakt med volleyballklubben K
i Odense for perioden 1. august 2007 til 30. april 2008. I denne periode var
han efter kontrakten forpligtet til at have bopzel i Odense. L, der var pa
barselsorlov, gnskede at flytte med zgtefaellen til Odense i den periode, som
kontrakten med K varede. 1 hvert fald under disse omstaendigheder finder

landsretten, at L's 1. fraveer under opholdet i Odense md anses for et
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midlertidigt fravaer af en sddan karakter, at hun var berettiget til at fremleje
lejligheden i henhold til lejelovens § 70, stk. 1. Det kan sdledes ikke fare til et
andet resultat, at agtefaellen ikke var lejer ifglge parternes lejeaftale, at det
var egtefellens arbejde i Odense, der var drsag til, at L gnskede at flytte til
Odense, eller at den tidsbegransede kontrakt med K kunne forlaenges, hvis
egtefaellen og K blev enige herom.”’2

Lejerens ret til fremleje kan derfor ligeledes bero pa zegtefzellens forhold, som

medfgrer, at lejeren er midlertidigt fravaerende.

At fremleje kan bero pa forhold, som ikke er lejerens egne, fastslas i gvrigt i
dommen U 2013.1931 @, hvor lejer gnskede at fremleje sin lejlighed med den
begrundelse, at lejerens tidligere segtefeelle var alvorligt syg, og at lejer som fglge
heraf midlertidigt boede i den tidligere sgtefelles lejlighed. Boligretten anfgrte
som begrundelse:
"Af lejelovens § 70 fremgdr, at lejeren har ret til at fremleje en lejlighed i
indtil 2 ar, ndr lejerens fraver er midlertidigt og blandt andet skyldes
sygdom. Boligretten finder ikke noget holdepunkt for at antage, at begrebet
sygdom i lejelovens § 70 skal forstds sdledes, at det alene omfatter lejerens
egen sygdom.”73
Landsretten fastslog herefter:
“Landsretten finder, at A's ophold i zgtefellens lejlighed under disse
omstaendigheder ma anses for et midlertidigt fravaer af en sddan karakter, at
hun ved etableringen af plejeforholdet var berettiget til at fremleje sin
andelslejlighed i medfor af lejelovens § 70.”74
Landsretten stadfeestede boligrettens afggrelse, hvorefter lejeren havde ret til at
fremleje sit lejemal efter lejelovens § 70, da denne var midlertidigt fraveerende

pa baggrund af den tidligere aegtefeelles sygdom.

72 Afggrelsen er endvidere refereret i T:BB 2009.168 @ og GD 2009/23 @.
73 Afggrelsen er endvidere refereret i T:BB 2013.364/2 og GD 2013/36 @.
74 Afggrelsen er endvidere refereret i T:BB 2013.364/2 og GD 2013/36 @.
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Lejerens ret til fremleje efter lejelovens § 70, stk. 1, kan sdledes ogsa veere
begrundet i en tidligere aegtefeelles forhold, som medfgrer, at lejeren er

midlertidigt fraveerende fra sit lejemal.

Dommene, U 2009.556 @ og U 2013.1931 @, tager saledes stilling til, at lejeren
har ret til at fremleje sit lejemal, nar lejeren er fraveerende pa baggrund af andres
forhold end lejerens egne. Dommene er de eneste, som tager stilling til lejerens
fraveer begrundet i andres forhold end lejerens egne, hvorfor disse tilleegges stor
preejudikatveerdi for lignende sager. Spgrgsmalet er dog, hvilke situationer og
omstendigheder, som dommenes premisser tillader, at disse tilleegges
praejudikatverdi for. | dommene er der tale om lejerens fraveer begrundet i den
nuverende eller tidligere zegtefeelles forhold. Det er imidlertid tvivlsomt, om
praejudikatveerdien ogsa kan udstraekkes til at omhandle lejerens fravaer

begrundet i eksempelvis en samlevers, mors eller vens forhold.

Det fremgar af dommenes preemisser, at der ikke findes noget holdepunkt for at
antage, at lovligt fraveer alene kan begrundes i lejerens egne forhold. Domstolene
har saledes foretaget en praciserende fortolkning af lejelovens § 70, stk. 1, ved at
praecisere, at ordlyden af bestemmelsen ikke udelukker at et fraveer kan vaere
begrundet i andres forhold end lejerens egne.’”> Det ma forstds sdledes, at
dommenes praemisser ikke alene kan udstraekkes til at omfatte en nuverende
eller tidligere aegtefaelles forhold, men derimod ma have en stgrre udstraekning.
Udstraekningen af lejelovens § 70, stk. 1, ma sdledes veere, at ogsd andre end

lejerens aegtefzelle kan veere omfattet af bestemmelsen.

Preemisserne i dommene ma dog laegge op til, at lejeren skal have en vis
tilknytning til personen. Vurderingen ma ligge i, hvornar personen har en sa
tilstraekkelig relation til lejeren, at et fraveer pa baggrund af dennes forhold, kan
begrunde et lovligt fravaer for lejeren. Da formalet med bestemmelsen er, at
beskytte lejeren mod at miste sin bolig pa baggrund af udefrakommende
begivenheder, som fglger af dennes almindelige livsfgrelse, ma der dermed ma

ligge en stor beskyttelse af lejeren i bestemmelsens fortolkning. Herefter ma det

75 Louise Faber, TFA.2014B.429, kapitel 3.2.
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antages, at der skal meget lidt relation til, for at lejeren kan veere fraveerende pa

baggrund af andres forhold end dennes egne.

3.3.6 Diskussion

Det fglger af lejelovens § 70, stk. 1, at lejer har ret til at fremleje sin lejlighed i
indtil 2 ar, nar lejerens fraveer er midlertidigt og skyldes en af ovennaevnte
fraveersarsager. Det er derfor en betingelse for, at lejeren har ret til at fremleje
efter lejelovens § 70, stk. 1, at begge grene af bestemmelsen er opfyldt. Det virker
dog ikke til, at domstolene tilleegger fraveersarsagerne specielt stor betydning,
men at afggrelserne leegger mere vaegt pd, at det midlertidige aspekt skal vaere
opfyldt, og dermed at lejeren har til hensigt at vende permanent tilbage til

lejemalet.

Det har ikke vaeret muligt i retspraksis at finde eksempler p3, at fremleje er
blevet naegtet pa baggrund af en ulovlig fraveersarsag. I de tilfeelde, hvor fremleje
er blevet naegtet, har domstolene lagt til grund, at lejeren ikke opfyldte det
midlertidige aspekt i bestemmelsen. Det konkluderes herefter, at ndr en lejer er
fraveerende, vil det som udgangspunkt veere en lovlig fravaersarsag, sa laenge
lejer har til hensigt at vende tilbage til lejemdlet permanent. Dette ses sdledes
ogsa i sammenhaeng med, at bestemmelsens tilfgjelse “el. lign.” muligvis skal

fortolkes udvidende, jf. afsnit 3.3.4.

Det skal dog vaere netop den fraveersarsag, som bliver lagt til grund, der ggr, at
lejer er fraveerende. Dette illustreres i dommen U1969.921 @ hvor lejer ikke var
flyttet ind i lejemalet, men i stedet fremlejede lejemalet. Lejeren pastod, at dette
skyldtes sygdom, hvilket ogsd var dokumenteret med en lageerklaering.
Landsretten fandt det dog ikke godtgjort, at lejerens manglende indflytning
skyldtes sygdom, hvorefter udlejeren var berettiget til at have lejemalet, jf.

boligreguleringslovens § 44, stk. 1 og 3.

Ovennaevnte dom viser dermed, at netop fraveersarsagen skal vaere grunden til,
at lejer er midlertidigt fraveerende. Det skal ligeledes bemaerkes, at dommen er

fra fgr indseettelsen af lejelovens § 70, men at bedgmmelsen i
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boligreguleringslovens § 44, stk. 1 er den samme som efter lejelovens § 70, stk. 1,
jf. afsnit 3.2, vedrgrende bemeerkninger til lovforslaget til 1979-loven. Dommen
er den eneste, som illustrerer, at det netop skal veere den angivne arsag som
begrunder fraveeret. Da denne star alene, tilleegges denne stor praejudikatveerdi

pa trods af, at den er afsagt allerede i 1969.

Som tidligere beskrevet, findes der kun begrenset retspraksis vedrgrende
fraveersarsagerne. Dette kan veere begrundet i, at fraveersarsagerne i langt de
fleste tilfaelde bliver godtaget som vaerende lovlige, og at det er det midlertidige
aspekt, der bliver vurderet af domstolene. Det kan ligeledes skyldes, at udlejer i
lejelovens § 70, stk. 2 har hjemmel til at modsatte sig fremlejeforholdet, hvis
betingelserne herfor er opfyldt. Efter denne bestemmelse kan udlejer nemlig
modsatte sig fremlejeforholdet, nar a) ejendommen omfatter feerre end 13
beboelseslejligheder, b) det samlede antal personer i lejligheden vil overstige
antallet af beboelsesrum, eller c) udlejeren i gvrigt har rimelig grund til at
modseette sig fremlejeforholdet. I disse situationer er lejeren ikke berettiget til at
fremleje sit lejemal, og lejeren er ngdsaget til at rette ind overfor udlejeren.
Udlejerens muligheder for at modsatte sig fremlejeforholdet vil dog ikke blive

behandlet yderligere i det videre speciale.

3.3.7 Sammenfatning

Ud fra overstaende kan det dermed konkluderes, at lejeren har ret til at fremleje
sin lejlighed, nar lejerens fraveer er midlertidigt og skyldes en lovlig
fraveersarsag. Begge dele af bestemmelsen skal dermed vere opfyldt, for at
lejeren kan fa ret til at fremleje sin lejlighed. Det betyder samtidig, at hvis der er
tale om en lovlig fraveaersarsag i medfer af lejelovens § 70, stk. 1, men hvor der
ikke er tale om midlertidigt fraveer, fordi lejeren ikke har til hensigt at vende

tilbage til lejemalet permanent, sa er betingelserne for at fremleje ikke opfyldt.
Samtidig kan der opsta en situation, hvor der er tale om midlertidigt fraver, som

skyldes en lovlig fraveersarsag i medfgr af lovens ordlyd, men hvor

fraveersarsagen ikke ngdvendigvis er grunden til lejerens fraveer. I denne
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situation er der ogsa tale om ulovlig fremleje, hvorefter lejeren ikke har ret til at

fremleje sin lejlighed.

4. Rekkevidden af tidsbegraensningen i bestemmelsen

| fglgende afsnit foretages en undersggelse af reekkevidden af tidsbegraensningen
pa to ar i lejelovens § 70, stk. 1. Afsnittet vil undersgge, om tidsbegreensningen
pa de to ar udelukkende angar fremlejeperioden eller fraveersperioden, eller om
bestemmelsen kan laeses sadledes, at det er en kombination af disse. Neervaerende
afsnit vil alene behandle den situation, hvor lejer fra begyndelsen af en
fraveersperiode er klar over, at fraveeret vil overstige to ar som omtalt i
bestemmelsen. Situationen, hvor lejer fra begyndelsen af fremlejeaftalen har til
hensigt at vende permanent tilbage til lejemalet indenfor bestemmelsens
maksimum pa to ar, men under fraveeret vil forleenge fremlejeaftalen, vil blive

behandlet i afsnit 6.

4.1 Litteraturen

Det er i litteraturen omdiskuteret, om det udelukkende er fremlejeperioden, som
maksimalt ma straekke sig over to ar, eller om fravearsperioden i gvrigt heller
ikke ma overstige denne tidsbegraensning, for at fremlejen anses at veere gyldig

og omfattet af bestemmelsen.

Tove Flygare og Anne Louise Husen finder, at hvis lejer fra begyndelsen af
fremlejeaftalen har til hensigt at vaere bortrejst i mere end to ar, kan lejer ikke
omga bestemmelsen ved at fremleje i to ar, og lade lejligheden sta tom i den
efterfglgende periode.’® I denne situation ma lejeren efter deres opfattelse enten
begrense sit fraveer eller opsige lejemdlet. Sker dette ikke, kan udlejer haeve
lejeaftalen.’” Forfatterne forstar derfor bestemmelsen sdledes, at det bade er
fraveersperioden og fremlejeperioden, som ikke ma overstige tidsbegraensningen

pa to ar, for at lejeren har ret til fremleje.

76 Anne Louise Husen og Tove Flygare, Lejemalets ophgr og brugsrettens overgang, side
492.

77 Anne Louise Husen og Tove Flygare, Lejemalets ophgr og brugsrettens overgang, side
492.
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Niels Grubbe og Hans Henrik Edlund anfgrer, at fremlejemalets varighed hgjst
ma vere to ar.’8 Udlejer kan dermed naegte at anerkende en fremlejeaftale, som
allerede fra start er patenkt at have en varighed pa mere end to ar.”? Forfatterne
tager altsa udelukkende stilling til, at fremlejeperioden efter loven ikke ma have
en varighed pa mere end to ar, for at fremlejen er omfattet af bestemmelsen. Den
situation, hvor der indgas en fremlejeaftale pa to ar, men hvor fraveeret fra start
er patenkt at have en varighed pa eksempelvis tre ar, tager forfatterne dermed
ikke stilling til. Spgrgsmalet om, hvorvidt bestemmelsens tidsbegreensning
ydermere omfatter fraveersperioden, og altsd om det er bade fremlejen og
fraveeret, som ikke ma overstige to ar anfgres ikke naermere. Forfatterne mener
sdledes, at bestemmelsen indeholder en tidsbegrensning pa selve

fremlejeaftalen, som herefter ikke ma overstige to ar.

Mogens Diirr, Timmy Lund Witte og Kristin Jonasson anfgrer, at ndr der er tale
om et lovligt midlertidigt fraveer, kan lejer fremleje i op til to ar og at dette
geelder, uanset om lejer er lovligt fraveerende fra lejligheden i leengere tid end de
naevnte to ar.80 Forfatterne afviser altsa, at fraveaersperioden skal vaere omfattet
af udstraekningen, og at det udelukkende er fremlejeperioden og altsa
fremlejeaftalen, som maksimalt ma veere to ar, for at lejer har ret til at fremleje

hele lejemalet efter bestemmelsen.

Gennemgadende er oplevelsen dog, at ovennaevnte forfatteres pdastande ikke
indeholder nogen former for henvisninger til, hvad der skulle lzegge til grund for
disse pastande. Det antages herefter, at det grundleeggende er forfatternes egne

formodninger, som danner baggrund for beskrivelserne af retstilstanden.

4.2 Lovgivning og forarbejder

Det fglger af lejelovens § 70, stk. 1, at lejeren har ret til at fremleje i indtil to ar.

Dette kraever dog, at fravaeret er midlertidigt, og er omfattet af en lovlig

78 Hans Henrik Edlund og Niels Grubbe, Boliglejeret, side 138.
79 Hans Henrik Edlund og Niels Grubbe, Boliglejeret, side 238.
80 Mogens Diirr, Timmy Lund Witte og Kristin Jonasson, Boliglejemal 2, side 754.
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fraveersarsag. Det fremgar af bestemmelsens ordlyd, at fremlejeperioden ikke ma
overstige to ar, og tidsbegraensningen af fremlejeperioden skal derfor vare
opfyldt, for at lejerens fremlejeret er omfattet af bestemmelsen. Spgrgsmalet er
herefter, om fraveersperioden pa samme tid ikke ma overstige de to ar, eller om
lejer har ret til at fremleje sin lejlighed i to ar, pa trods af, at fraveeret pataenkes

at vare laengere end dette.

I bemezrkningerne til lovforslaget angives ikke en nzermere beskrivelse af
problemstillingen, end hvad ordlyden i den nugeldende bestemmelse
indeholder:
"Til§ 70.
Det foreslds, at der gives en lejer af en lejlighed, der udelukkende benyttes til
beboelse, en ret til at fremleje sin beboelseslejlighed for en periode pad indtil 2
dr, ndr han midlertidigt ikke kan udgve sin brugsret.”81
Der er dermed kun taget stilling til, at lejeren har ret til at fremleje sin lejlighed
for en periode pa indtil to ar, nar han midlertidigt ikke kan udgve sin brugsret.
Betenkningen fra lejelovsudvalget af 1977, som gik forud for bestemmelsens

indfgrelse angiver ligeledes ingenting om reekkevidden af tidsbegraensningen.82

Forarbejderne til bestemmelsen tager sdledes ikke stilling til, om

tidsbegraensningen pa to ar geelder savel fraveersperioden som fremlejeperioden.

4.3 Retspraksis

For at beskrive retstilstanden vedrgrende tidsbegreensningen i bestemmelsen, er
det ngdvendigt at problemstillingen bliver prgvet for domstolene. Vigtigheden af
at fa dette prgvet ved domstolene begrundes i, at bade ordlyden i bestemmelsen
samt forarbejderne til denne forholder sig tavse omkring emnet. Der er meget
begraenset retspraksis pa omradet, hvorfor det kun har veaeret muligt at finde en
enkelt afggrelse, som forholder sig netop til tidsbegreensningen og raekkevidden

af denne.

81 Bemaerkninger til lovforslaget, Folketingstidende 1978-79, tilleeg A, spalte 2462.
82 Betaenkning fra lejelovsudvalget af 1977, Folketingstidende 1978-79, tillaeg A, spalte
2487.
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I dommen U.2002.1105 @ (som i det fglgende vil betegnes feengselsdommen)
blev lejer idgmt syv ars faengsel for handel med narkotika, og i forbindelse med
afsoningen overlod denne lejligheden til sin nevg.83 Udlejer opsagde herefter
lejemalet blandt andet med henvisning til, at lejer uden udlejers tilladelse havde
overladt lejligheden til sin nevg. I sagen nedlagde udlejer til stgtte for sin
pastand:
"Appellanten har til stgtte for den nedlagte pdstand gjort gaeldende, at
lejelovens betingelser for fremleje ikke er opfyldt, og at udlejer i sin hidtidige
administration ikke har anerkendt fremleje, medmindre lejelovens betingelser
har veeret opfyldt.”
Lejeren gjorde geeldende, at fremlejemalet var lovligt, og at der ikke var oplyst
omstaendigheder der gjorde, at udlejer kunne modsette sig fremlejemalet.
Landsretten udtalte i sagen:
“Landsretten tiltraeder, at indstevntes afsoning af den pdgeeldende
faengselsstraf ma anses for midlertidigt fravaer som omtalt i lejelovens § 70.
Indstaevnte har sdledes som udgangspunkt haft ret til at fremleje det lejede
uden appellantens samtykke.”
Landretten stadfeestede herefter boligrettens dom, hvorefter lejer havde ret til at
fremleje sin lejlighed i to ar efter reglerne i lejelovens § 70, stk. 1, uanset at lejer

skulle veere fraveerende i en lzengere periode end to ar.

Tidligere nzevnte forfattere forholder sig til feengselsdommen, som vaerende en
afggrende dom til en beskrivelse af udstreekningen af tidsbegraensningen. Af
feengselsdommen slutter Tove Flygare og Anne Louise Husen, at det afggrende
for at veere omfattet af bestemmelsen er, at fremlejeperioden og altsa
fremlejeaftalen ikke ma vaere mere end to ar, og dermed at fraveersperioden
gerne ma vare laengere.8* Det er dog tvivlsomt, om forfatterne mener, at dette
kun ggr sig geeldende ved feengselsstraf, og om de stadig fastholder deres

tidligere naevnte pastand om, at bade fremlejeperioden og fravaersperioden

83 Afggrelsen er endvidere refereret i T:BB 2002.203 og GD 2002.49 @.
84 Anne Louise Husen og Tove Flygare, Lejemalets ophgr og brugsrettens overgang, side
490.
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maksimalt ma veare to ar ved andre former for fraveersarsager - eksempelvis

ferieophold eller tidsbegraenset udstationering.

Hans Henrik Edlund og Niels Grubbe henviser i deres bog ogsa til
feengselsdommen. Dommen benyttes til at understrege deres pastand om, at det
afggrende for at veere omfattet af bestemmelsen er, at det er fremlejeaftalens
tidshorisont som er afggrende for, om lejer har ret til fremleje efter lejelovens §

70.8>

Mogens Diirr, Timmy Lund Witte og Kristin Jonasson henviser ligeledes i deres
bog til feengselsdommen. Hertil anfgrer disse, at dommen ikke tager stilling til
den konkrete tidsperiode, men at det ma antages, at nar der er tale om et lovligt
midlertidigt fraveer, kan lejer fremleje i op til to ar, og at dette geelder uanset om

lejer er lovligt fraveerende fra lejligheden i leengere tid end de naevnte to ar.86

Spgrgsmalet er dog, om fraveersperioden i feengselsdommen kan tillaegges nok
vegt, da det i netop dette tilfeelde er sveert at afggre preecist hvor lenge
fraveersperioden vil veere, og om denne egentligt vil overstige de to ar, som er
naevnt i bestemmelsen. I forbindelse med fraveeret i sagen, anfgrtes fglgende:
“Indstaevnte har under afsoningen besggt -- -- -- I lejligheden. Indstaevntes
nuvarende afsoningsvilkdr giver ham mulighed for pd hverdage at opholde sig
i lejligheden fra kl. 15.30 til kl. 22.30 og i weekenden fra fredag kl. 14.30 til
sondag til kl. 22.30. Indstaevnte benytter sig af denne mulighed. Det har
betydning for indstaevntes pravelgsladelse, at han har en bolig.”
Lejer skulle i sagen sdledes ikke ngdvendigvis veere fraveerende i laengere tid end
de to ar - og denne skulle jevnligt efter de to ar var gaet bebo lejligheden i
weekender og pa hverdagsaftener ved uledsaget udgang. Det kan saledes vare
vanskeligt at tilleegge faengselsdommen prajudikatveerdi for alle sager, som
omhandler lejers ret til at fremleje i to ar, nar fraveersperioden er leengere end de

naevnte to ar. Dette begrundes i, at en faeengselsstraf kan ankes, at lejeren kan

85 Hans Henrik Edlund og Niels Grubbe, Boliglejeret, side 139.
86 Mogens Diirr, Timmy Lund Witte og Kristin Jonasson, Boliglejemal 2, side 754.
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prgvelgslades fgr beregnet eller lignende, som ggr, at lejer kan vende tilbage til

lejemalet indenfor bestemmelsens navnte to ar.

Feengselsdommen tilleegges i litteraturen stor preejudikatveerdi, fordi denne
netop er den eneste, der fastslar retstilstanden vedrgrende lejerens ret til at
fremleje sit lejemdl. Der er sdledes hverken fgr eller efter afsigelse af
feengselsdommen i 2002 afsagt domme, som behandler problemstillingen.
Spgrgsmalet er dog hvilke situationer, som afggrelsen har naermere
praejudikatveerdi for. Dommen er meget konkret begrundet, idet landsretten i
sagen lagde til grund, at lejer i afsoningsperioden kunne benytte sig af det lejede
pa hverdage fra 15.30 til 22.30 og i weekender fra 14.30 fredag til 22.30 sgndag.
Dette taler for, at dommens preejudikatvaerdi nok ikke kan tilleegges en specielt
stor udstrakning, da landsretten ikke ngdvendigvis ville veere kommet frem til
samme resultat, hvis lejer blot kunne benytte det lejede i eksempelvis én time
hver dag i afsoningsperioden - eller hvis lejer slet ikke kunne benytte det lejede i
afsoningsperioden. Dommen er ligeledes ikke fastsldet ved lignende retspraksis,
og denne kan derfor udelukkende tilleegges praejudikatveerdi for lignende
tilfeelde, som indebaerer samme omstandigheder. Dommen kan sadledes ikke
tillaeegges preejudikatveerdi for alle former for midlertidigt fraveer i sager om

lejers ret til midlertidig fuldsteendig fremleje.

Udover feengselsdommen, som tager stilling til fraveer ved feengselsophold med
udgang, tager retspraksis ikke stilling til udstraekningen af tidsbegraensningen i
lejelovens § 70, stk. 1. Retspraksis fastslar dermed ikke, om det er
fremlejeperioden eller fraveersperioden som maksimalt ma vare i indtil 2 ar, ved
andre fraveaersarsager end fengselsophold med udgang. Flere forfattere har dog
givet deres bidrag til en forstdelse og diskussion af bestemmelsen ved at ggre

brug af feengselsdommen i deres argumentation.

Ud fra ovenstdende stilles der herefter spgrgsmalstegn ved, om dommens
omstendigheder kan laegges til grund for forfatternes pastande om
retstilstanden generelt vedrgrende en leengere fraveersperiode end to ar. Da

spgrgsmalet sdledes ikke kan afklares entydigt ved gennemgang af lovgivnings
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ordlyd og retspraksis, md neermere afklaring sgges gennem fortolkning af

bestemmelsens ordlyd.

4.4 Objektiv ordlydsfortolkning

Ud fra en objektiv ordlydsfortolkning af lejelovens § 70, stk. 1, er det dbenbart, at
udstraekningen af den todrige periode geelder fremlejeperiodens paregnede
varighed. Det fglger nemlig af bestemmelsen, at lejer har ret til at fremleje
lejemalet i indtil to ar. Denne fremlejeret kraever dog at fraveeret er midlertidigt.
Med dette menes, som tidligere konkluderet, at lejer ved fremlejeaftalens
indgdelse skal have til hensigt at vende permanent tilbage til lejemalet. Denne
del af bestemmelsens ordlyd kan i princippet veere opfyldt, selvom lejer har

patenkt at veere fraveerende i eksempelvis fire ar.

Det fglger altsa af en almindelig ordlydsfortolkning, at det er fremlejeperioden,
som maksimalt ma vare to ar, og lejer vil derfor have ret til at fremleje efter
denne bestemmelse, hvis fremlejeperioden er indtil to ar - ogsa selvom lejer vil
veere fravaerende lengere tid. Dette ses i lyset af, at bestemmelsen ikke i
ordlyden har taget stilling til lejerens fraveersperiode, og dermed ikke hvor lang
denne periode ma veere, for at lejer vil have ret til at fremleje. Denne fortolkning
understgttes af forfatterne Mogens Diirr, Timmy Lund Witte og Kristin Jonasson,
som deler opfattelsen af, at lejer vil kunne fremleje sit lejemal i op til to ar, nar
der er tale om et lovligt midlertidigt fraveer, uanset om lejer er lovligt fraveerende

fra lejligheden i leengere tid end to ar.87

Tove Flygare og Anne Louise Husen anfgrer dog modsatningsvist, at det vil veere
en omgaelse af bestemmelsen, hvis lejer fra begyndelsen af en fremlejeaftale pa
to ar har til hensigt at veere bortrejst i mere end to ar.88 Denne opfattelse kan dog
ikke udledes af bestemmelsens ordlyd, da denne ikke giver anledning til at
fraveersperioden skal have en tidsbegraensning. De forskellige betragtninger
giver, som beskrevet ovenfor, en lidt broget forstaelse for, hvorledes

tidsbegraensningen i lejelovens § 70, stk. 1 skal udstraekkes. Dette kan skyldes, at

87 Mogens Diirr, Timmy Lund Witte og Kristin Jonasson, Boliglejemal 2, side 754.
88 Anne Louise Husen og Tove Flygare, Lejemalets ophgr og brugsrettens overgang, side
490
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forfatterne har forskellige mader at fortolke bestemmelsen pa, og derfor kan
vaere uenige i, hvilke omstaendigheder, der skal tilleegges stgrst vaegt i en sddan

fortolkning.

4.5 Lejelovens § 70, stk. 1, i lyset af uopsigelighedsprincippet

Baggrunden for lejelovens § 70, stk. 1 er, som tidligere naevnt, ikke nsermere
beskrevet i forarbejderne til bestemmelsen. Dette speciale har dog i afsnit 3.2
sggt at afklare formalet ved at holde bestemmelsen op mod det overordnede
uopsigelighedsprincip, som geelder for lejeretten generelt. For at undersgge
udstreekningen af tidsbegreensningen i bestemmelsen, vil en fortolkning af

formalet herefter sgge at afklare problemstillingen yderligere.

Da det tidligere i specialet er antaget, at formalet med at give lejeren ret til at
fremleje hele lejemdlet bunder i det generelle uopsigelighedsprincip, som
beskytter lejeren fra at blive opsagt uden at have misligholdt lejeaftalen, har
formalet med lejelovens § 70, stk. 1, sdledes veret at beskytte lejeren mod at
blive opsagt pa baggrund af udefrakommende begivenheder, som fglger af
lejerens almindelige livsfgrelse. Nar dette formal laegges til grund, folger det, at
uanset det tidsmaessige aspekt af en lovlig fraveersarsag, skal lejer altid have ret
til at fremleje sin lejlighed i indtil to ar efter denne bestemmelse - altsa ogsa
selvom lejeren har til hensigt at veere fraveerende i mere end de naevnte to ar, da
fraveer begrundet i en lovlig fravaersarsag ikke er misligholdelse af lejeaftalen.
Denne anskuelse tiltreedes ligeledes af Mogens Diirr, Timmy Lund Witte og
Kristin Jonasson, der som tidligere naevnt har anfgrt at lejeren altid vil have ret

til at fremleje hele lejemalet, uanset hvor lang fraveersperioden matte veere.8?

4.6 Fraveersperiodens gvre graense

Herefter opstar spgrgsmdlet, om der mad veere en gvre grense for
fraveersperiodens varighed. Hvis der tages udgangspunkt i lejelovens
uopsigelighedsprincip, der som tidligere naevnt leegger op til, at lejer altid ma

fremleje pa trods af et leengere fraveer, vil lejer have ret til at fremleje uanset

89 Mogens Diirr, Timmy Lund Witte og Kristin Jonasson, Boliglejemal 2, side 754.
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fraveersperiodens varighed. Der ma dog ligge en begraensning - en gvre graense —

i ordet midlertidigt, som naevnes i bestemmelsen.

Feengselsdommen har - i hvert fald ved feengselsophold med udgang - fastsldet
at 7 ars fraveer ma vaere omfattet af lejelovens § 70, stk. 1. Dommen laegger op til,
at hvis der pd samme made er tale om et fraveer pa baggrund af et
feengselsophold med udgang, og hvor lejer i perioden lgbende ggr brug af
lejemalet, vil et fraveer pa 10 ar og 15 ar muligvis ogsa vaere omfattet. Dommens
preemisser leegger dog ikke op til, at eksempelvis en forvaringsdom ville give
samme udfald, da der i dommen laegges sd meget veegt pa lejerens daglige

udgang fra faengslet og den lgbende brug af lejemalet i afsoningsperioden.

I retspraksis findes som tidligere naevnt ikke yderligere eksempler p3, at
domstolene har taget stilling til varigheden af en fraveersperiode. Pa trods af
specialets udgangspunkt i det grundlaeggende princip om uopsigelighed, ma det
antages, at der i ordlyden af bestemmelsen og begrebet "midlertidigt” ma ligge
en gvre graense for, hvor lang tid en lejer kan have til hensigt at veere fravaerende
og stadig have ret til at fremleje sin lejlighed i indtil to ar. Der stilles yderligere
spgrgsmalstegn ved, om feengselsdommen ville have haft samme udfald, hvis
fraveersarsagen bestod i eksempelvis en midlertidig forflyttelse pa 7 ar, og hvor
lejer ikke pa samme made lgbende ville kunne benytte det lejede, eller have

mulighed for at blive prgvelgsladt eller anke dommen.

Det er tidligere i specialet konkluderet, at der ved ordet "midlertidigt” forstas, at
lejer pa tidspunktet for indgaelse af fremlejeaftalen skal have til hensigt at vende
permanent tilbage til lejemalet efter fravaersperioden. Lejer kan i princippet
have til hensigt at vende permanent tilbage til et lejemal efter eksempelvis 10 ars
udenlandske studier, hvorfor lejer som udgangspunkt vil veere omfattet af
bestemmelsen, og sdledes vil have ret til at fremleje sit lejemal, hvis lejer kan
godtggre hensigten til at vende permanent tilbage. Hvis dette teenkte eksempel
holdes op mod uopsigelighedsprincippet samt det i afsnit 3.2 konkluderede

formal med lejelovens § 70, stk. 1, md det antages, at lejer har ret til at veere
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fraveerende i 10 ar og samtidig kunne fremleje sit lejemal i indtil to ar, jf.

lejelovens § 70, stk. 1.

Et yderligere spgrgsmal, som opstdr i denne forbindelse er, om lejer, ndr denne
pa tidspunktet for indgdelse af fremlejeaftalen er klar over, at denne eksempelvis
skal veere fraveerende i 20 ar, stadig kan godtggre en hensigt til at vende
permanent tilbage til lejemalet. Hvis lejer ikke kan godtggre denne hensigt, vil
lejer ikke veaere omfattet af bestemmelsens begreb "midlertidigt”, og saledes ikke
have ret til at fremleje lejemalet i indtil to ar. Hvis lejer fra starten af en
fraveersperiode har til hensigt at denne skal vare 20 ar, vil det dog veere sveert for
lejer at kunne godtggre hensigten, at vende permanent tilbage til lejemalet efter
sa lang en fravaersperiode. Hvis lejer ikke kan godtggre, at hensigten er at vende
permanent tilbage til lejemalet, vil denne ikke vaere omfattet af lejelovens § 70,

stk. 1, og derfor ikke kunne fremleje lejligheden i to ar efter bestemmelsen.

Det vil veere vanskeligt at fastsaette en gvre greense naermere, fgr domstolene har
fastslaet retstilstanden naermere, og der derefter kan udledes en raekkevidde af,
hvornar et fravaer kan berettige fremleje. Indevaerende afsnit har dog sggt at
afklare, hvad domstolene formentlig vil tillegge veegt, sdfremt spgrgsmalet

bliver genstand for en afggrelse.

4.7 Diskussion af bestemmelsens tidsbegransning

Da lejelovens § 70, stk. 1, ifglge ovenstaende dbner op for, at lejer har ret til at
fremleje sin lejlighed i indtil to ar, pa trods af, at fraveersperioden er af laengere
varighed, kan der herefter opsta tre scenarier:

1. Lejer flytter tilbage til lejemalet efter de i bestemmelsen naevnte to ar.

2. Fremlejetager bliver boende i lejemalet ud over naevnte to ar.

3. Lejemalet star tomt og ubenyttet hen efter udlgbet af de to ar.
Disse scenarier og deres tilhgrende retsvirkninger vil i de fglgende afsnit blive

gennemgaet.

4.7.1 Lejer flytter tilbage til lejemalet inden to ar

[ det tilfeelde, at lejer flytter tilbage til lejemadlet inden de i bestemmelsens

naevnte to ar er gdet, vil fremlejeforholdets varighed veere omfattet af
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bestemmelsen, og der vil sdledes ikke vaere tale om misligholdelse fra lejers side,
hvorfor udlejer ikke vil kunne ophaeve lejeaftalen, jf. lejelovens § 93, stk. 1, litra f,

if. § 70.

4.7.2 Fremlejetager bliver boende i lejemalet ud over de naevnte to ar

Det fglger af lejelovens § 93, stk. 1, litra f, at udlejer har mulighed for at ophaeve
et lejemal, nar lejeren helt eller delvist overlader brugen af det lejede til andre,
selvom han ikke er berettiget dertil, og trods udlejers indsigelse ikke bringer
forholdet til ophgr. Dette vil altsd sige, at safremt lejer er fraveerende i en
leengere periode end to ar, og denne fremlejer lejligheden til samme
fremlejetager ud over tidsbegraensningen i lejelovens § 70, vil der veere tale om

misligholdelse.

Det fglger af ordlyden af lejelovens § 93, stk. 1, litra f, at misligholdelsen dog ikke
vil veere vaesentlig, forinden at udlejer har afgivet indsigelse til lejer om, at lejer
skal bringe forholdet til ophgr. Sa snart lejer har modtaget indsigelse fra udlejer,
vil en fortsat uberettiget overladelse af brugsretten til fremlejetager saledes
vere vaesentlig misligholdelse, hvorefter udlejer kan haeve lejemalet, jf.

lejelovens § 93, stk. 1, litra f, jf. § 94. Dette illustreres i fglgende dom:

Dommen U 2002.215 @ omhandlede et lejemal I Kgbenhavn indgdet i 1989.
Lejeren boede i Svendborg, men arbejdede i Kgbenhavn og benyttede hyppigt
lejligheden®0. Udlejer havde i 1996 oplyst lejer om, at fremleje af lejemalet ville
blive anset for at veere misligholdelse. I 1999 fremlejede lejeren sin lejlighed, og
lejemalet blev herefter opsagt med henvisning til lejelovens § 93, stk. 1, litra f. Af
landsrettens bemaerkninger til dommen fremgar det:
"Det folger af lejelovens § 93, stk. 1, litra f, at en udlejers ret til at haeve en
lejeaftale i tilfzelde af lejers uberettigede fremleje af det lejede er betinget af, at
udlejer over for lejer har gjort indsigelse mod forholdet, inden lejeaftalen
haeves. Hverken skrivelsen af 12. november 1996 eller skrivelsen af 11. maj
1999 kan anses for en indsigelse i lejelovens § 93, stk. 1, litra f's forstand
vedrgrende sagsdgtes fremleje af sit lejemdl til A. Da skrivelsen af 22. juni 1999

90 Afggrelsen er endvidere referereti T:BB 2002.41.
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efter sit indhold endvidere ikke kan betragtes som en indsigelse, der af
sagsggte kunne opfattes sdledes, at der ville veere mulighed for at undgd en
ophaevelse af lejeaftalen, sdfremt fremlejeaftalen blev bragt til ophgr, findes
sagsdgers ophzvelse af lejeaftalen ikke at vaere sket i overensstemmelse med
reglen i lejelovens § 93, stk. 1, litra f.”
Dommen fastsldr sdledes, at udlejer ikke kan ophaeve lejemdlet med henvisning
til lejelovens § 93, stk. 1, litra f, forinden der er afgivet en indsigelse til lejer om,
at denne skal rette forholdet ind. Det har ikke veaeret muligt at finde en nyere dom
end den anfgrte, hvorfor dommen tillaegges stor praejudikatveerdi i forbindelse

med lignende sager.

Udlejer kan ikke paberabe sig forhold omfattet af lejelovens § 93, stk. 1, litra f,
hvis lejer har rettet for sig forinden, at udlejer haever lejeaftalen, jf. lejelovens §
94, stk. 2. Lejer kan sdledes afvaerge en ophaevelse trods en klar misligholdelse,
hvis han pa ophaevelsestidspunktet ikke leengere handler i strid med
bestemmelsen, dvs. hvor han ikke leengere overlader brugen af det lejede til en

anden, hvor han ikke er berettiget hertil.?!

Det ma herefter konkluderes, at pa trods af, at lejers fravearsperiode efter
lejelovens § 70, stk. 1, gerne ma vare leengere end de i bestemmelsen angivet to
ar, vil udlejer efter udlgbet af en fremlejeperiode pa to ar kunne haeve lejeaftalen

med lejer, safremt lejer fremlejer ud over de i bestemmelsen naevnte to ar.

4.7.3 Lejemalet star tomt og ubenyttet hen efter udlgbet af de to ar

[ fglgende afsnit vil der foretages en gennemgang af den situation, hvor lejer har
fremlejet sin lejlighed lovligt i to ar efter lejelovens § 70, stk. 1, men er
fraveerende laengere, og derfor lader sin lejlighed sta tom og ubenyttet hen. Det
fglger af lejelovens § 93, stk. 1, litra d, at det er en ophaevelsesgrund, hvis lejeren
fraflytter det lejede i utide uden aftale med udlejeren. Bestemmelsen fastslar
altsa, at udlejer, hvor lejer stadig betaler husleje, kan hindre, at lejemalet i

kortere eller lengere perioder star ubenyttet hen. Reglen suppleres af

91 Hans Henrik Edlund og Niels Grubbe, Boliglejeret, side 674. Se hertil ogsd Anne
Louise Husen og Tove Flygare, Lejemalets ophgr og brugsrettens overgang, side 317,
Mogens Diirr, Timmy Lund Witte og Kristin Jonasson, Boliglejemal 2, side 967.
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boligreguleringslovens §§ 49 og 50, hvorefter kommunen har befgjelse til at
ophaeve lejeaftaler om udlejede men ubeboede lejemal, eller at paleegge udlejer

selv at haeve lejeaftalen, med mindre der er tale om et lovligt midlertidigt fraveer.

Fgr indfgrelsen af lov nr. 237 af 8. juni 1979 var lejelovens § 93, stk. 1, litra d
formuleret anderledes. Her fremgik det af lov nr. 23 af 14. februar 1967 om leje,
§ 63, stk. 1, nr. 6:

"Hvis lejeren endeligt fraflytter det lejede i utide uden at have truffen

forngden aftale med udlejeren.”?
Der skulle altsa fgr indfgrelsen af 1979-loven veere tale om en ”endelig
fraflytning”. Efter indfgrelsen blev ordet "endelig” fjernet. Der fremgar ingen
begrundelse til denne zndring i bemeerkningerne til lovforslaget.?3 Ordlyden af
bestemmelsen udelukker herefter dog ikke laengere den situation, at lejeren blot
fraflytter det lejede i en leengere periode, men har til hensigt senere at vende
tilbage til lejemalet. Da lejemadlene, ved benyttelse af denne bestemmelse, star
tomme og ubenyttede hen, antages det sdledes ogs3a, at bestemmelsen oftest vil
omhandle de tilfeelde, hvor lejeren fgr eller senere gnsker igen at benytte det

lejede, og som ikke kan fremleje sit lejemal lovligt.

Ovenstdende har den betydning, at sdfremt lejer efter en lovlig toarig
fremlejeperiode lader lejemalet sta tomt som fglge af en leengere fraveersperiode,
vil udlejer vaere berettiget til at haeve lejemalet, jf. lejelovens § 93, stk. 1, litra d.
Hvis en lejer benytter det lejede i et meget begraenset omfang, kan dette
sidestilles med at vere fraflyttet lejemalet i utide efter bestemmelsen, hvorfor
lejer herefter kan ophaeves efter lejelovens § 93, stk. 1, litra d. Dette fglger af
dommen T:BB 2015.169 @.

[ sagen anfgrte lejer, at denne brugte lejligheden, nar denne modtog
behandlinger for sin sygdom, og at denne nok var i lejligheden hver anden uge i
tre dage ad gangen. For landsretten forklarede lejeren, at denne i 2012 mest var i

lejligheden, men var pa forleengede weekender ud af byen. Lejeren kunne dog

92 Lov nr. 23 af 14. februar 1967, Lovtidende 1967, tillaeg A, spalte 254.
93 Bemaerkninger til lovforslaget, Folketingstidende 1978-79, tilleeg A.
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ikke fgre bevis for pastandene, og vidner i sagen forklarede, at disse kun enkelte
gange eller aldrig har set lejeren i ejendommen er lys i denne lejlighed.
Landsretten fandt herefter, at lejerens brug af det lejede var sa begraenset, at det
kunne sidestilles med, at denne var fraflyttet lejemadlet i utide. I dommen
henvises til almenlejelovens § 90, stk. 1, nr. 4, som er tilsvarende lejelovens § 93,
stk. 1, litra d. Landsrettens begrundelse for dommens resultat var fglgende:
“Landsretten finder det herefter bevist, at lejer i en leengere periode forud for
ophzevelsen af lejemdlet benyttede lejligheden i et sd begraenset omfang, at han
md anses for reelt at vaere fraflyttet lejemdlet. Betingelserne for ophaevelse af
lejemdlet efter almenlejelovens § 90, stk. 1, nr. 4, er derfor opfyldt, idet
forholdet ikke kan anses for at vaere af uvasentlig betydning.”
Dommen er den nyeste afsagte dom pa omradet, og fastleegger derfor

retstilstanden for ophaevelse begrundet i lejers fraflytning i utide.

Ophaevelse efter lejelovens § 93, stk. 1, litra d, kreever i gvrigt ikke en
forudgdende indsigelse fra udlejer til lejer inden lejemalet ophaeves, hvilket

folger af bestemmelsens ordlyd.

4.7.4 Fremlejeperiodens @gvre greense

Dernzest opstar en undren vedrgrende, om lejer i praksis har mulighed for at
fremlejeperioden straekker sig over mere end to ar, fgr udlejer kan na at haeve
lejeaftalen. Den periode, som lejer kan fremleje sit lejemal ud over de i
bestemmelsen naevnte to ar afhaenger af, hvor hurtigt udlejer far fremsat en
indsigelse til lejer om, at denne skal rette forholdet ind. Udlejer kan fremszette en
indsigelse om det ulovlige forhold, sd snart han bliver bekendt med dette. I
praksis kan en udlejer, som eksempelvis er bosat i Kgbenhavn og har lejemal til
udlejning i Skagen have sveert ved at holde opsyn med, hvem der benytter det
lejede eller om det lejede overhovedet er benyttet. Der kan saledes i praksis ga
lang tid fgr udlejer bliver bekendt med forholdene, og fgr denne dermed kan

ggre indsigelse.

46



Det fremgar ikke af lejeloven, at udlejers indsigelse skal opfylde serlige
formkrav eller frist, og udlejers indsigelse kan sdledes ogsa fremsaettes

mundtligt. Udlejeren kan i gvrigt ogsa selv fastsaette frister for lejeren.

Der vil sdledes vaere en periode ud over de naevnte to ar, hvor lejer kan fremleje
sit lejemal uden at udlejer kan opheeve lejemalet. Dette afheenger dog af, hvor
lang tid der gar fgr udlejer bliver bekendt med forholdet og fremseetter en
indsigelse, samt hvor lang en frist udlejeren seetter til, at lejer skal have rettet
forholdet ind. Hvis lejeren nar at rette ind inden ophaevelsesskrivelse er kommet
frem til lejer, vil udlejer herefter ikke kunne ophaeve lejemalet, jf. lejelovens § 94,

stk. 2.

4.7.5 Overvejelser

En undren, som opstar i forbindelse med gennemgangen af, hvor stor en
udstreekning som tidsbegraensningen i bestemmelsen kan tilleegges, er herefter,
hvad idéen er med, at det udelukkende er fremlejeperioden som maksimalt ma
vare to ar. Nar lejeren har ret til at fremleje i indtil to ar, uanset at
fravaersperioden er leengere, er spgrgsmalet, hvorledes der i princippet ligger en
egentlig beskyttelse af lejeren i denne fortolkning, da lejemalet efter de to ar skal
opsiges, fordi dette ikke ma std tomt og ubenyttet hen. Hvis lejeren eksempelvis
er udstationeret i tre ar, og ma fremleje lejemalet i to ar, skal lejeren alligevel
tage stilling til lejemalet efter de to ar, og muligvis opsige lejemalet herefter. Hvis
lejeren alligevel skal opsige lejemalet og fraflytte dette efter to ars fremleje, vil
det muligvis ikke have nogen betydning for denne, at fraveersperioden ma vare

leengere end de to ar.

Det vil dog veere en fordel for lejeren, hvis denne under eller ved slutningen af en
fremlejeperiode ville fa mulighed for inden de to ar er gaet at vende tilbage til
lejemalet. I dette tilfeelde vil det netop vare en fordel for lejeren, fordi denne kan
vende tilbage til sin lejlighed indtil de to ar er gaet, pa trods af at hensigten fra
starten af fraveersperioden var at veere fravaerende i leengere tid, hvis
fraveersperioden bliver forkortet. En teenkt situation vil herefter veere, hvis lejer

bliver midlertidigt forflyttet i 4 ar. Lejer kan uofficielt have til hensigt at vende
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tilbage inden de to ars tidsbegransning er gaet, og samtidigt have brug for at
hemmeligholde denne oplysning for en arbejdsgiver. [ denne taenkte situation vil
det sdledes vaere mest gunstigt for lejeren, at denne ma fremleje sin lejlighed i
indtil to ar, uanset at lejer - i hvert fald i retsforholdet med sin overordnede -

har til hensigt at veere fraveerende lzengere.

Det er tidligere konkluderet, at lejeren har ret til at fremleje i indtil to ar, uanset
hvor lang en fravaersperiode, denne har til hensigt at have i denne forbindelse. Pa
baggrund af ovenstdende vil det imidlertid altsd ogsd veere mest
hensigtsmaessigt, at bestemmelsen leeses sdledes, at det er fremlejeperioden, som
er omfattet af tidsbegraensningen pa to ar. Fravarsperioden kan efter denne
fortolkning dermed veere leengere end to ar, mens lejer vil bevare sin ret til at

fremleje hele sit lejemal i indtil to ar.

5. Flere fremlejeaftaler i lejeforholdets bestaen

| fglgende afsnit foretages en undersggelse af, om lejer har mulighed for at ggre
brug af fremlejeretten flere gange i lejeforholdets bestden. Afsnittet deles op i
flere underafsnit, som overordnet vil omhandle, hvorvidt en lejer kan benytte sig
af retten til at indgd flere fremlejeaftaler i lejeforholdets bestden ifglge
lovgivningen, og i bekreeftende fald, hvilke omstzendigheder, som er afggrende

for retten til dette.
5.1 Kan lejer fremleje flere gange i lejeforholdets bestaen?

5.1.1 Litteraturen

Det er i litteraturen omdiskuteret, hvorvidt lejeren har ret til at fremleje sit

lejemal flere gange i lejeforholdets bestaen.

Holger Kallehauge og Arne Blom anfgrer, at hvis lejeren tidligere har benyttet sig

at sin ret til fremleje, sa vil dette formentlig i sig selv vaere en tilstraekkelig grund
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til for udlejeren af modsaette sig en ny fremlejeperiode - i hvert fald, hvis lejeren

gnsker at fremleje sit lejemal kort tid efter den fgrste toars periodes udlgb.%*

Modseaetningsvist anfgrer Niels Grubbe og Hans Henrik Edlund, at udlejer naeppe
kan modseette sig flere pa hinanden fglgende fremlejeaftaler, og da slet ikke, at
lejer to eller flere gange i sin lejeperiode med tidsintervaller imellem foretager
fremleje, hvor betingelserne er opfyldt.?> Dette synspunkt stgttes af Mogens
Diirr, Timmy Lund Witte og Kristin Jonasson, som anfgrer, at reglen i lejelovens §
70 er formuleret sd bredt, at der som udgangspunkt ikke findes nogen
begreaensning af, hvor ofte man ma fremlejes sin lejlighed, hvis blot betingelsen

om midlertidigt fraveer er opfyldt.?®

Ovennaevnte forfatteres pastande findes dog ikke at veere understgttet af
henvisninger til loven eller dennes forarbejder som kan fastsla deres pastande.
Gennemgaende set er oplevelsen, at forfatterne ved brug af ordene "nappe” og

"formentlig” forholder sig uklart til retstilstanden pa omradet.

5.1.2 Loven, forarbejder og retspraksis

Det folger af lejelovens § 70, stk. 1, at lejer har ret til at fremleje sin lejlighed i
indtil to ar, nar lejerens fraveer er midlertidigt og skyldes en af de i
bestemmelsen oplistede fraveersarsager. Det fremgar dermed ikke af ordlyden i
bestemmelsen, om lejer har ret til at fremleje flere gange i lgbet af lejeforholdets
bestden. Der kan desuden ikke hentes yderligere hjeelp i hverken betenkningen
fra lejelovsudvalget af 1977, bemeerkningerne til lovforslaget eller behandlingen

af lovforslaget i folketinget, som altsa ikke forholder sig til problemstillingen.

Der findes i retspraksis heller ikke eksempler, som fastslar geldende ret i
forbindelse med, om en lejer kan fremleje flere gange i lejeforholdets bestaen.
Retstilstanden er sdledes uafklaret, hvorfor en eventuel afklaring ma sgges

andetsteds.

94 Holger Kallehauge og Arne Blom, Kommentar til Lejelovene 1, side 247.
95 Hans Henrik Edlund og Niels Grubbe, Boliglejeret, side 138.
96 Mogens Diirr, Timmy Lund Witte og Kristin Jonasson, Boliglejemal 2, side 756.
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5.1.3 Ordlyden i lejelovens § 70, stk. 1

Da det ikke fremgar direkte af ordlyden i lejelovens § 70, stk. 1, er spgrgsmalet,
om lejer egentligt har ret til at fremleje flere gange i lejeforholdets bestaen, hvis
der ikke er direkte hjemmel til dette i loven. Holger Kallehauge og Arne Blom
anfgrer da ogsa som tidligere nzaevnt, at udlejer ma kunne modsatte sig en ny

fremlejeperiode, hvis lejeren tidligere har benyttet sig af sin fremlejeret.

Hvis lejeren som udgangspunkt kun skulle have ret til at fremleje sit lejemal én
gang i lgbet af lejeforholdets bestden, matte dog kraeves, at dette udtrykkeligt
fremgik af bestemmelsens ordlyd. Da lovgiver har begreenset fremlejeretten til
kun at omfatte midlertidigt fraveer i indtil to ar, i de tilfeelde, hvor lejer er
fraveerende pa grund af en lovlig fraveersdrsag, ville lovgiver formentligt have
begrenset fremlejeretten yderligere i ordlyden, hvis formadlet med
bestemmelsen var, at lejer kun kunne benytte sig af fremlejeretten én gang i
lgbet af lejeforholdets bestden.”” Det antages derfor, at lejer pa baggrund af
denne fortolkning, har ret til at fremleje sit lejemal flere gange i lejeforholdets

bestaen, sa leenge lejer opfylder de i bestemmelsen naevnte betingelser.

5.1.4 Lejelovens § 70, stk. 1, i lyset af uopsigelighedsprincippet

Lejelovens § 70, stk. 1, er som tidligere naevnt en undtagelse til lejelovens § 26,
stk. 2, hvorefter lejeren som udgangspunkt ikke ma overlade brugen af det lejede
til andre end medlemmer af dennes husstand. Undtagelsen skal sdledes som
udgangspunkt fortolkes indskreenkende. Lejelovens § 26, stk. 2, er en
bestemmelse, som bygger pa hensynet til udlejer, og at denne som udgangspunkt
har ret til at bestemme, hvem der skal bebo dennes ejendom. Hensynet til
udlejer, sammenholdt med, at lejelovens § 70, stk. 1, er en undtagelse til
hovedreglen, taler for at der skal foretages en indskreenkende fortolkning af
bestemmelsen. Dette vil fgre til, at lejerens gentagne brug af fremlejeretten ma
begraenses - i hvert fald, hvis fremleje gnskes kort tid efter udlgbet af den fgrste
toarige fremlejeperiode. Denne anskuelse tiltraedes som tidligere naevnt ligeledes

af Holger Kallehauge og Arne Blom, som anfgrer, at udlejer formentlig kan

97 Se hertil ogsad Hans Henrik Edlund og Niels Grubbe, Boliglejeret, side 138.
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modszette sig fremlejeforhold, hvis lejeren tidligere har fremlejet sit lejemal - i

hvert fald efter en kort tidsperiode efter det tidligere fremlejeforholds udlgb.%8

Der er som tidligere naevnt ikke neermere angivet et formal med indseaettelsen af
lejelovens § 70, stk. 1, i forarbejderne til denne. Det er dog tidligere i specialet
antaget, at formalet med at give lejeren ret til at fremleje hele sit lejemal tager
afsaet i det generelle uopsigelighedsprincip, hvorefter lejer er beskyttet mod at
blive opsagt eller ophaevet, nar denne ikke har misligholdt lejeaftalen. Som fglge
heraf, er formalet, at lejeren ikke skal kunne blive opsagt eller ophaevet med
begrundelse i, at denne er midlertidigt fraveerende pa baggrund af

udefrakommende begivenheder, som fglger af lejerens almindelige livsfgrelse.

Nar formalet sdledes har veeret at beskytte lejeren mod at skulle fraflytte sit hjem
pa baggrund af midlertidige, udefrakommende begivenheder som fglger af
dennes almindelige livsfgrelse, vil en antalsmeessig begraensning af
fremlejeretten ggre, at bestemmelsen mister sit reelle formal. Lejeren skal pa
baggrund af formalet med bestemmelsen samt uopsigelighedsprincippet kunne
fremleje sit lejemdl - ogsd flere gange - hvis betingelserne for dette i
bestemmelsen er opfyldt. Dette vil tale for en udvidende fortolkning, sdledes, at
lejeren har ret til at fremleje sit lejemal gentagne gange i lejeforholdets bestden,
hvis lejeren pa baggrund af udefrakommende begivenheder midlertidigt ma
fraflytte lejemadlet. Beskyttelsen af lejeren ma pa baggrund af ovenstdende i
denne situation veegte tungere end hensynet til udlejer og dennes ret til at
bestemme, hvem der skal bebo ejendommen. En hensynsafvejning taler derfor

mest for en udvidende fortolkning af lejelovens § 70, stk. 1.

5.1.5 Sammenfatning

Som fglge af fortolkning af bestemmelsens ordlyd, findes lejer herefter at have
ret til at benytte sig af sin fremlejeret, som fglger af lejelovens § 70, stk. 1, flere
gange under lejeforholdets bestaen, sa leenge lejeren er midlertidigt fravaerende,

og fraveeret skyldes en lovlig fraveersarsag. Fremlejeretten er dog afthaengig af, at

98 Holger Kallehauge og Arne Blom, Kommentar til Lejelovene 1, side 247.
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betingelserne for fuldstendig fremleje af hele lejemalet er opfyldt, hver gang en

ny fremlejeaftale indgas.

5.2 Hvor lang tid skal lejer vaere hjemme for at kunne fremleje pa
ny?

Spgrgsmalet er herefter, hvorvidt der findes en nedre greense for, hvor leenge
lejer skal have vaeret permanent vendt tilbage til lejemalet, for at denne atter kan
benytte sig af fremlejeretten i lejelovens § 70, stk. 1. Afklaring pa dette spgrgsmal

kan som tidligere nzevnt hverken findes i lovgivningen, forarbejderne eller

retspraksis.

[ litteraturen har flere forfattere imidlertid taget spgrgsmalet op til diskussion.

Disse viser sig dog at veere uenige:

Holger Kallehauge og Arne Blom anfgrer som tidligere nzevnt, at udlejer ma
kunne modseette sig fremlejeforhold, hvis lejeren tidligere har benyttet sig af sin
fremlejeret - i hvert fald, hvis fremlejen @gnskes kort tid efter det tidligere
fremlejeforholds udlgb.?® Forfatterne uddyber dog ikke nzermere, hvad der
menes med en kort periode, og det er derfor uklart, om der menes et ar, en
maned eller en uge. Der kan dog ikke veere tvivl om, at forfatterne med
betegnelsen "en kort periode” ikke mener, at fremleje kan gennemfgres hvis
lejeren eksempelvis kun har vaeret hjemme i lejemalet én dag, og derefter gnsker

at fremleje igen.

Anne Louise Husen og Tove Flygare anfgrer, at det ikke er angivet i loven, om
lejer har adgang til at benytte reglen flere gange under lejeforholdets bestaen,
men at det er oplagt, at lejer ikke kan flytte hjem i 14 dage for derefter at
foretage fremudlejning umiddelbart efter.100 Slutteligt anfgrer forfatterne om

problemstilling, at hvis der er perioder mellem fremudlejningerne, hvor lejer har

99 Holger Kallehauge og Arne Blom, Kommentar til Lejelovene 1, side 247.

100 Anne Louise Husen og Tove Flygare, Lejemalets ophgr og brugsrettens overgang,
side 489.
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permanent ophold i lejligheden, vil udlejer neeppe kunne nezegte dette.101
Forfatterne mener sdledes, at lejer ikke kan fremleje sit lejemal pa ny, hvis denne
ikke har haft permanent ophold i lejemdlet inden der atter foretages
genudlejning af lejemadlet - og de mener herefter ydermere, 14 dages ophold i

lejemalet ikke kan anses for at veere permanent.

Mogens Diirr, Timmy Lund Witte og Kristin Jonasson anfgrer, at en lejer ma vaere
berettiget til at fremleje samme dag, som denne far radighed over lejligheden,
nar blot betingelserne for fremleje er opfyldt.102 ] teorien mener forfatterne, at
der intet er til hinder herfor, hvis blot betingelsen om midlertidigt fraveer er
opfyldt. Omgaelseshensyn vil formentlig blive vaegtet meget tungt i en sddan
situation.103 Med omgaelseshensyn ma forfatterne mene, at lejer fra start af et
fremlejeforhold skal have haft til hensigt at vende permanent tilbage til lejemalet
efter to ar, og at lejer dermed ikke fra starten af det fgrste fremlejeforhold var
klar over, at der skulle ske fremleje pa ny efter udlgbet af den farste

fremlejeperiode.

Ovennavnte forfattere er gennemgaende uenige om retstilstanden vedrgrende
en nedre greense for, hvor leenge en lejer skal have veeret vendt permanent
tilbage til lejemalet, fgr at denne kan fremleje pd ny. Feelles for forfatternes
pastande er dog, at disse ikke er understgttet af lovgivning, retspraksis, eller

lejeretlige retsgrundsaetninger.

5.2.1 Nedre grense

[ forbindelse med afklaring om, hvorvidt der findes en nedre graense for, hvornar
lejer har ret til at fremleje sit lejemal pa ny efter udlgbet af en tidligere
fremlejeperiode, opstar spgrgsmalet om, hvilke omstendigheder som skal

laegges til grund for denne vurdering.

101 Anne Louise Husen og Tove Flygare, Lejemalets ophgr og brugsrettens overgang,
side 489.

102 Mogens Diirr, Timmy Lund Witte og Kristin Jonasson, Boliglejemal 2, side 756.

103 Mogens Diirr, Timmy Lund Witte og Kristin Jonasson, Boliglejemal 2, side 756.
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En betingelse for, at lejer i fgrste omgang kan fremleje sit lejemal er, at denne
opfylder det midlertidige aspekt af bestemmelsen, hvorfor lejer fra starten af
fremlejeforholdet skal have til hensigt at vende permanent tilbage til lejemalet
efter to ars fraveer. Hvis lejer skal kunne fremleje lejemalet igen, vil der nok vaere
fokus pa omgaelseshensyn.104 Omgaelse i denne situation vil eksempelvis veere,
hvis lejer fra start af fremlejeforholdet ved, at denne skal veere fraveerende i 4 ar,
og udelukkende vender hjem efter to ar, for derefter at kunne fremleje pa ny. Det
er derfor afggrende, at lejer kan godtggre, at denne er vendt - eller reelt har haft
til hensigt - at vende permanent tilbage til lejemalet efter to ars fraveer, fgr
denne igen kan ggre brug af fremlejeretten. Omgaelseshensyn ma i dette tilfeelde

altsd vaegte sa tungt, at det afggrende om lejer kan godtggre sin hensigt.

I teorien er der sdledes intet til hinder for, at lejer er hjemme for en kort periode,
for at tage af sted igen, hvis blot betingelserne for midlertidig fremleje igen er
opfyldt, og denne kan godtggre, at det var hensigten at vende permanent tilbage

til lejemalet efter fgrste fremlejeperiodes udlgb.

Flere forfattere deler i litteraturen i gvrigt samme anskuelse.l0> Anne Louise
Husen og Tove Flygare anfgrer dog, at det er oplagt, at lejer ikke kan flytte hjem i
14 dage, for derefter at foretage fremudlejning pa ny. Herefter anfgrer
forfatterne, at hvis der er perioder mellem fremudlejningerne, hvor lejeren har
permanent ophold i lejligheden, vil udlejer neppe have mulighed for at naegte
fremudlejning pa ny.10¢ Forfatterne ma altsa med denne beskrivelse mene, at 14
dages ophold i lejligheden ikke kan anses for at vaere permanent vendt tilbage til
lejemalet, og lejeren kan efter deres forstdelse af bestemmelsen dermed ikke
fremleje sin lejlighed pa ny, nar denne blot har veeret hjemme i 14 dage efter to
ars fraveer. Forfatterne anfgrer dog ikke yderligere begrundelser for disse

pastande.

104Se hertil Mogens Diirr, Timmy Lund Witte og Kristin Jonasson, Boliglejemal 2, side
756.

105Hans Henrik Edlund og Niels Grubbe, Boliglejeret, side 138, Mogens Diirr, Timmy
Lund Witte og Kristin Jonasson, Boliglejemal 2, side 756 og Anne Louise Husen og
Tove Flygare, Lejemalets ophgr og brugsrettens overgang, side 489.

106Anne Louise Husen og Tove Flygare, Lejemalets ophgr og brugsrettens overgang, side
489.
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Lejelovens § 70, stk. 1, er formuleret sa bredt, at der ma sattes spgrgsmalstegn
ved, hvorfor Anne Louise Husen og Tove Flygare har angivet, at lejeren skal vaere
vendt permanent tilbage til lejemalet, for at have ret til at fremleje sit lejemal pa
ny. Det er tidligere i specialet konkluderet, at midlertidighed som betingelse for
lovlig fremleje af hele lejemalet, er opfyldt, hvis lejer har til hensigt at vende
permanent tilbage til lejemalet efter to ars fraveer. Bestemmelsen ma altsa
naermere forstas sdledes, at lejeren har ret til at fremleje pa ny, nar denne blot
har haft til hensigt at vende permanent tilbage til lejemalet, men der herefter er
opstaet nye behov for fremleje. Det ma altsd snarere veere hensigten med at
vende permanent tilbage til lejemalet, frem for at lejer rent faktisk er vendt
permanent tilbage til lejemalet, som forstads at veere betingelse for, at denne kan

fremleje sin lejlighed pa ny.

Nar det er en betingelse for at kunne fremleje pa ny, at lejer alene har haft til
hensigt at vende permanent tilbage til lejemalet, er spgrgsmalet, hvornar dette
kan anses for at veere opfyldt. I teorien er der intet til hinder for, at lejer efter to
ars fraveer har til hensigt at vende permanent til lejemalet, og kun nar at vare
hjemme i én dag, fgr der opstar et nyt behov for at kunne fremleje sin lejlighed
midlertidigt pa ny. Hvis pastanden sammenholdes med
uopsigelighedsprincippet, som beskytter lejer mod at blive opsagt eller ophaevet
uden at have misligholdt lejeaftalen, og dermed mod at blive opsagt eller
ophaevet som fglge af udefrakommende begivenheder i dennes almindelige
livsfgrelse, vil dette ogsa tale for, at lejeren har ret til at fremleje pa ny, hvis der
efter bare én dag opstar et nyt behov herfor. Lejer vil i denne situation saledes
have ret til at fremleje sin lejlighed pa ny, da betingelsen om at have haft til
hensigt at vende permanent tilbage til lejemalet er opfyldt. Lejer skal dog
yderligere opfylde betingelserne for fuldsteendig, midlertidig fremleje af hele
lejemalet, som fremgar af lejelovens § 70, stk. 1. Disse betingelser kan ifglge

ovenstdende vaere opfyldt efter bare én dags ophold i lejligheden.

Mogens Diirr, Timmy Lund Witte og Kristin Jonasson deler i gvrigt denne

opfattelse, og anfgrer, at en lejer er berettiget til at fremleje samme dag, som
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denne far radighed over lejligheden, blot betingelserne for fremleje er
opfyldte.197 Forfatterne henviser ikke til retskilder, men anfgrer blot dette, som
forsgg pa at afklare retstilstanden. Deres pastand kan dog ses i sammenhang
med det tidligere konkluderede formal med lejelovens § 70, stk. 1, om at lejeren
ikke skal kunne opsiges pa baggrund af udefrakommende begivenheder som

folger af lejerens almindelige livsfgrelse, jf. uopsigelighedsprincippet.

Det ma herefter konkluderes, at lejeren har ret til at fremleje pa ny, pa trods af at
denne kun har veeret vendt hjem i én dag, nar lejeren kan godtggre, at denne
havde til hensigt at vende permanent tilbage til lejemalet, og samtidigt opfylder
betingelserne for fremleje, jf. lejelovens § 70, stk. 1. Hvis lejeren derimod ikke
kan godtggre, at hensigten var at vende permanent tilbage til lejemalet, eller hvis
lejeren fra start har vidst, at denne skulle vere vk fire ar, men vender hjem en
dag for at indga ny fremlejeaftale, vil det vaere en omgaelse af bestemmelsen, og

den nye fremlejeaftale kan derfor muligvis tilsideszettes.

6. Forleengelse af en fremlejeperiode

[ fglgende afsnit foretages en undersggelse af, hvorvidt lejer har mulighed for at
forleenge en fremlejeperiode. Afsnittet deles op i flere underafsnit, som
overordnet vil omhandle, om lejer kan forleenge en fremlejeperiode, og i
bekraftende fald om det er afggrende, hvilke fraveersarsager, som leegges til
grund for en forlaengelse, og slutteligt, om det er afggrende, om det er
forleengelse med den samme fremlejetager eller en ny fremlejetager. Der tages i
dette afsnit sdledes udgangspunkt i de situationer, hvor lejer gnsker at forlaenge

fremlejeperioden, fgr lejer er vendt tilbage til lejemalet.
6.1 Kan lejer forleenge en fremlejeperiode?

6.1.1 Loven, forarbejder og retspraksis
Det fglger af lejelovens § 70, stk. 1, at lejer har ret til at fremleje sin lejlighed i
indtil to ar, nar lejerens fraveer er midlertidigt og skyldes en af de i

bestemmelsen oplistede fraveersarsager. Det fremgar dermed ikke direkte af

107 Mogens Diirr, Timmy Lund Witte og Kristin Jonasson, Boliglejemal 2, side 756.

56



ordlyden af bestemmelsen, om lejer har ret til at forleenge en fremlejeperiode,
nar denne midt i eller ved slutningen af fremlejeforholdet far nyt behov for at
vaere fraveerende fra sit lejemal i en yderligere periode. Der kan desuden ikke
hentes yderligere hjeelp i hverken betankningen fra lejelovsudvalget af 1977,
bemeerkningerne til lovforslaget eller behandlingen af lovforslaget i folketinget,

som altsa ikke forholder sig til problemstillingen.

Der findes i retspraksis heller ikke eksempler, som fastslar geldende ret i
forbindelse med, om en lejer kan forlaenge en fremlejeaftale. Retstilstanden er

saledes uafklaret, hvorfor en eventuel afklaring ma sgges andetsteds.

6.1.2 Ordlyden i lejelovens § 70, stk. 1
Da det ikke fremgar direkte af ordlyden i lejelovens § 70, stk. 1, er spgrgsmalet,
om lejer egentligt har ret til at forleenge en fremlejeperiode, hvis der ikke er

direkte hjemmel til dette i loven.

Bestemmelsen indeholder egentligt en tidsbegraensning, som foreskriver, at lejer
har ret til at fremleje i indtil to ar, nar lejer er midlertidigt fraveerende pa
baggrund af en lovlig fraveersarsag. Denne begransning ma dog forstas kun at
omfatte den tidsperiode, som lejeren ved indgdelsen af fremlejeaftalen er klar
over at denne skal vere fravaerende. Det vil altsd sige eksempelvis, hvis lejeren
fra start gnsker at fremleje i 4 ar, pd baggrund af en 4-arig udstationering. [ det
teenkte eksempel kan lejeren ifglge bestemmelsen sdledes ikke indgd en

fremlejeaftale som udstraekker sig over mere end to ar.

Der fremgar dermed ikke direkte af ordlyden en begraensning i retten til at
forleenge sin fremlejeperiode. Hvis det var hensigten med bestemmelsen, at der
skulle veere en begreensning i lejers ret til at forlenge en fremlejeaftale pa
baggrund af behov, som senere opstar, matte dette fremga af bestemmelsens
direkte ordlyd. Det antages herefter, at der ikke i bestemmelsens ordlyd fremgar
en begransning i lejerens ret til at forleenge en fremlejeaftale, hvorfor lejeren

som udgangspunkt har ret til dette.

57



6.1.3 Lejelovens § 70, stk. 1, i lyset af uopsigelighedsprincippet

Som det tidligere er konkluderet, er lejelovens § 70, stk. 1, en undtagelse til
hovedreglen om, at lejer ikke ma overlade brugen af det lejede til andre end
medlemmer af dennes husstand. Hovedreglen bygger pa hensynet til udlejer,
hvorefter udlejeren som udgangspunkt har ret til at bestemme, hvem der skal
bebo dennes ejendom - og hvis dette sammenholdes med, at bestemmelsen er en
undtagelse til hovedreglen, vil dette tale for, at der skal foretages en
indskreenkende fortolkning af bestemmelsen. En indskreenkende fortolkning af
lejelovens § 70, stk. 1, vil fgre til, at lejeren ikke har ret til at forleenge en
fremlejeaftale midt i eller ved slutningen af fremlejeaftalen, da et fremlejeforhold
ifslge bestemmelsen som udgangspunkt maksimalt ma straekke sig over to ar. En
forleengelse af en fremlejeaftale vil medfgre, at fremlejeperioden vil streekke sig
over mere end to ar - og dette vil vaere en ulovlig overladelse af lejemalet, hvis

lejelovens § 70, stk. 1, skal fortolkes indskraenkende.

Det er tidligere i specialet konkluderet, at formalet med indseettelsen af
lejelovens § 70, stk. 1, har veeret at beskytte lejeren mod at lejeforholdet mellem
lejer og udlejer bliver opsagt eller ophavet som fglge af fraver pa grund af
udefrakommende begivenheder, som fglger af lejerens almindelige livsfgrelse,

hvilken beskyttelse tager afsaet i det generelle uopsigelighedsprincip.

Nar uopsigelighedsprincippet og dennes beskyttelse af lejer har vaeret baggrund
for indfgrelsen af lejelovens § 70, stk. 1, vil en begreensning i lejerens mulighed
for at forleenge en fremlejeaftale ggre, at bestemmelsen mister sit reelle formal.
Hvis lejeren ellers opfylder betingelserne for at indgd en ny fremlejeaftale, da
nye behov er opstdet, ma bestemmelsen ogsa have haft til hensigt at beskytte
lejeren i en sddan situation. Dette vil tale for en udvidende fortolkning af
bestemmelsen, sdledes at lejeren har ret til at forleenge en fremlejeaftale, hvis
lejeren opfylder bestemmelsens navnte betingelser pa ny. Som fglger af en
hensynsafvejning mellem hensynet til udlejer og beskyttelsen af lejer, ma lejers
beskyttelse i denne situation vaegte sa tungt, at alt herefter taler mest for en

udvidende fortolkning af lejelovens § 70, stk. 1.
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6.1.4 Lejers ret til at forleenge en fremlejeperiode

Fortolkning af bestemmelens ordlyd taler herefter mest for, at lejer efter
lejelovens § 70, stk. 1, skal have ret til at kunne forlaenge fremlejeaftalen, hvis
lejeren pd ny vil veere midlertidigt fraveaerende, og fraveeret skyldes en lovlig

fraveersarsag.

Forlengelse af en fremlejeaftale vil dog muligvis vaere afthaengig af, hvilken

begrundelse, som laegger bag denne.

6.2 Hvilke fravaersarsager kan begrunde forleengelse?

Fglgende afsnit vil undersgge, hvilke omstendigheder, som er afggrende for, om

lejer vil have ret til at forleenge en fremlejeaftale pa baggrund af disse.

6.2.1 Forlaengelse begrundet i en ny fraveersarsag

Forleengelse begrundet i en ny fraveersarsag skal forstds som den situation, hvor
lejer under eller ved slutningen af en fremlejeperiode far nyt behov for igen at
fremleje sit lejemal - altsa forleengelse begrundet i en ny fraveersarsag. Nar der
naevnes en ny fraveersarsag, vil dette omfatte alle situationer, hvor lejer ved den
oprindelige fremlejeaftales indgdelse ikke var klar over, at der herefter ville
opsta nyt behov for at fremleje. Det vil sdledes bade veere situationer, hvor
lejeren er fraveerende pa grund af uddannelse, og herefter forlenger pa
baggrund af arbejde i udlandet, og hvor lejeren er udstationeret, og derefter vil

forleenge pa baggrund af en ny udstationering eller forlaengelse af denne.

Hans Henrik Edlund og Niels Grubbe anfgrer, at bestemmelsen i lejelovens § 70
ikke tager stilling til, om der undervejs i en toars periode kan indgas en ny
fremlejeaftale med den samme eller en anden fremlejetager, hvor betingelserne
for at kunne fremleje efter bestemmelsen i gvrigt er opfyldt.108 Lejers fraveer kan
stadig veere midlertidigt, eksempelvis i tilfzelde af en forleengelse af en
udstationering. De anfgrer herefter, at udlejer ma veere forpligtet til at

respektere en sddan forleengelse.109

108Hans Henrik Edlund og Niels Grubbe, Boliglejeret, side 138.
109Hans Henrik Edlund og Niels Grubbe, Boliglejeret, side 138.
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Anne Louise Husen og Tove Flygare anfgrer, at udlejer neeppe har mulighed for
at neegte en fremlejeaftale, hvis fremlejen sker i forleengelse af en tidligere
fremleje, men nu med en anden begrundelse. Som eksempel anfgrer forfatterne,
at der fgrst har veeret fremleje i uddannelsesgjemed, og der senere sgges om
fremleje for arbejde i udlandet. Kriteriet ma her efter forfatternes mening veere,
at der er gnske og hensigt fra lejere om igen at tage permanent ophold i
lejligheden. Slutteligt anfgrer forfatterne, at fremleje, der begrundes i en
forleengelse af en udstationering samme sted, muligvis skal anerkendes af

udlejeren.110

De ovenfor nzevnte forfattere mener sdledes, at udlejer ikke kan naegte en
forleengelse af et fremlejeforhold, sa leenge forleengelsen er begrundet i en ny
fraveersarsag — altsa hvor lejeren ikke fra start har veret klar over, at der ville
opsta et behov for at fremleje ud over toarsbegraensningen, sa leenge lejeren

opfylder betingelserne i lejelovens § 70, stk. 1.

Hvis disse pastande sammenholdes med formalet med bestemmelsen, hvorefter
lejer skal beskyttes fra at blive ophavet eller opsagt af udlejeren som fglge af
fraveer pa grund af udefrakommende begivenheder, antages der herefter ikke at
veere noget til hinder for, at lejer kan forleenge et fremlejeforhold, nar dette
begrundes i en ny fraveersarsag. Nar der under en fremlejeperiode opstar et nyt
behov for lejeren, ma beskyttelsen i bestemmelsens ordlyd omfatte dette, sa

leenge lejeren opfylder bestemmelsens betingelser pa ny.

6.2.2 Forlaengelse begrundet i den samme fraveersarsag
Forleengelse begrundet i samme fraveersarsag skal forstds som den situation,
hvor lejer fra start har veeret klar over, at denne skulle veere fraverende i

eksempelvis 4 ar, og vil forleenge efter to ars lovlig fremleje efter lejelovens § 70,

stk. 1.

110Anne Louise Husen og Tove Flygare, Lejemalets ophgr og brugsrettens overgang, side
489.
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Det er tidligere konkluderet, at lejer har ret til at fremleje i indtil to ar, pa trods af
at denne er klar over, at fraveersperioden vil vare leengere. Efter bestemmelsen
kan en fremlejeaftale dermed kun indgas for to ar. Spgrgsmalet er herefter dog,
om lejeren efter de to ar kan forleenge en fremlejeperiode, nar dette begrundes i
den samme fraveersdrsag som den oprindelige - eksempelvis hvis lejeren fra
start af en fremlejeperiode har vidst, at denne skal veere udstationeret i 4 ar, og
denne har fremlejet lejemalet de fgrste to ar, og herefter gnsker at forlaenge

fremlejeperioden de sidste to ar.

Hans Henrik Edlund og Niels Grubbe anfgrer, at det nappe er berettiget at
fremleje en eller flere gange ud over todrsperioden begrundet i den oprindelige
fraveersarsag, altsa f.eks. ved en forflyttelse i tre ar eller ved et laengerevarende
feengselsophold.111 Forfatterne mener dermed, at sdfremt lejer fra start af
fremlejeforholdet har til hensigt at veere fraveerende i mere end to ar, kan denne
ikke forleenge fremlejeforholdet efter de fgrste to ars fremleje, med baggrund i
den samme fraveersarsag, som denne fra start lagde til grund for fremlejen. Det
har ikke veaeret muligt at finde andre pastande i litteraturen som tager stilling til

denne problemstilling.

Formalet med lejelovens § 70, stk. 1, har som tidligere naevnt veret, at lejeren
skal beskyttes fra at blive ophaevet eller opsagt af udlejeren som fglge af fraveaer
pa grund af udefrakommende begivenheder i dennes almindelige livsfgrelse. Da
bestemmelsen er en undtagelse til hovedreglen om, at udlejer skal kunne
bestemme, hvem der skal bebo dennes ejendom, taler dette for en

indskreenkende fortolkning af bestemmelsen.

Der ma dog skulle foretages en hensynsafvejning for at kunne afklare
retstilstanden vedrgrende denne problemstilling neermere. Bestemmelsen er
som udgangspunkt en beskyttelse af lejer, men lovgiver ma have haft til hensigt,
at begreensningen pa de to ar skulle have til formal at ogsa hensynet til udlejer
skulle tillaegges vaegt. Hvis ikke lovgiver har haft hensynet til udlejer som en del

af formalet med valg af ordlyden, ville bestemmelsen muligvis ikke indeholde

111Hans Henrik Edlund og Niels Grubbe, Boliglejeret, side 138.
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samme begraensning af lejerens fremlejeret. At bestemmelsen er en undtagelse
til hovedreglen, samt hensynet til udlejer vil sdledes tale for, at der skal foretages
en indskreenkende fortolkning af lejelovens § 70, stk. 1, hvorefter lejer ikke kan
forleenge et fremlejeforhold, hvis denne fra start har haft til hensigt at vare

fraveerende i en lzengere periode end de i bestemmelsen naevnte to ar.

Bestemmelsen kan dog ogsa fortolkes sdledes, at tidsbegraensningen i
bestemmelsen udelukkende tilskriver, at selve fremlejeaftalen kun kan indgas
for to ar. Bestemmelsen indeholder herefter ingen begrensning for, om en
fremlejeaftale kan forlaenges. Efter denne fortolkning ligger hensynet til udlejer i,
at da fremlejeforhold kun kan indgds for to ar ad gangen, vil der efter hver
periode skulle foretages en vurdering af, om lejer stadig opfylder betingelserne,
som er naevnt i lejelovens § 70, stk. 1, og om denne derfor har ret til at forleenge
fremlejeforholdet. Hvis denne fortolkning laegges til grund, antages det, at hvis
lejer stadig opfylder betingelserne om midlertidigt fraveer begrundet i en lovlig
fraveersarsag, er der intet til hinder for, at denne kan forlaenge fremlejeperioden.
Denne fortolkning af bestemmelsen forholder sig til bade beskyttelsen af lejer,
samt hensynet til udlejer. Det ma derfor veere denne fortolkning, som skal laegges
til grund ved afklaring af retstilstanden ved forleengelse af fremlejeforhold,

begrundet i den samme fravaersarsag.

Der ma i disse situationer dog veere et fokus pa omgaelseshensyn. Hvis lejer
eksempelvis forleenger en fremlejeaftale gentagne gange, ma der laegges tungere
veegt pd en vurdering af, om lejer stadig opfylder det midlertidige aspekt i
bestemmelsen - og altsd om lejer stadig har den ngdvendige hensigt med at

vende permanent tilbage til netop dette lejemal efter fravaersperioden.

At lejer i denne situation har ret til at forleenge sin fremlejeperiode bunder som
tidligere naevnt ogsd i formalet med bestemmelsen og det generelle
uopsigelighedsprincip. Lejer skal sdledes kunne fremleje sit lejemal, sa laenge
denne opfylder betingelserne i lejelovens § 70, stk. 1. Ved gentagne forleengelser
af fremlejeperioden kan uopsigelighedsprincippet dog ikke blive ved med at

vaegte tungere end hensynet til udlejeren og dennes ret til at bestemme, hvem
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der skal bebo ejendommen. Lejelovens § 70, stk. 1, er trods alt en undtagelse til
hovedreglen i § 26, stk. 2, og hensynsafvejningen ma derfor tale mere og mere til
udlejers fordel, jo flere gange lejeren forleenger fremlejeperioden pa baggrund af

den samme fravearsarsag, som bestod ved fremlejeperiodens begyndelse.

6.3 Samme eller ny fremlejetager

Det er ovenfor konkluderet, at lejer kan forleenge en fremlejeperiode, safremt
betingelserne i lejelovens § 70, stk. 1, er opfyldt. I forbindelse med dette opstar
spgrgsmalet herefter, om der ma vere begreensninger for, om lejeren har ret til
at forlaenge sin fremlejeperiode med den samme fremlejetager, eller om det kan

kreeves at lejeren skal fremleje til en ny fremlejetager i forleengelsesperioden.

Mogens Diirr, Timmy Lund Witte og Kristin Jonasson anfgrer, at det ma nok
antages, at fremleje til den samme person i begge perioder ikke kan ske.112 Som
tidligere naevnt kan der ikke hentes hjealp i hverken lovgivning eller retspraksis,
hvilke derfor ikke kan bidrage til en fortolkning af retstilstanden. Forfatterne
anfgrer dog ogs3, at der ikke findes at veare retsafggrelser pa dette omrade, og

henviser da heller ikke til kilder, som kan laegge til grund for pastanden.

Det er da ogsa et spgrgsmal om fortolkning, hvorledes retstilstanden vedrgrende
lejelovens § 70, stk. 1, skal forstds. Bestemmelsen kan lases sdledes, at lejeren
har midlertidig fuldstaendig fremlejeret i indtil to ar med den samme
fremlejetager, men at lejeren herefter gerne ma forleenge sin fremlejeperiode i to
yderligere ar med en anden fremlejetager. Hvis denne fortolkning leegges til
grund, kan der dermed ikke ske forlengelse af en fremlejeperiode med den
samme fremlejetager. Det tyder pa, at de ovennaevnte forfatter har lagt denne

fortolkning til grund for deres anfgrte pastand.

Bestemmelsen kan dog ogsa fortolkes saledes, at lejeren har midlertidig
fuldstendig fremlejeret i indtil to ar med den samme fremlejetager - men ogsa
har ret til at forleenge fremlejeperioden i to yderligere ar med den samme

fremlejetager. Der er intet i bestemmelsens ordlyd, som taler imod denne

112Mogens Diirr, Timmy Lund Witte og Kristin Jonasson, Boliglejemal 2, side 756.
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opfattelse, men der findes ligeledes ingen retsafggrelser eller lignende som
fastslar dette. Hvis udlejeren i gvrigt har rimelige grunde til at naegte, at lejeren
forlenger med den samme fremlejetager som fglge af, at udlejeren i det
foregdende fremlejeforhold eller tidligere har haft problemer med
fremlejetageren, kan denne muligvis naegte fremlejen, jf. lejelovens § 70, stk. 2,

litra c.113

Hensynet til udlejeren er derfor sikret gennem denne bestemmelse, hvilket
muligvis taler for, at lejeren har ret til at forleenge med den samme fremlejetager.
Lejelovens § 70, stk. 1, er som tidligere naevnt en beskyttelse af lejer, men sdledes
ogsa - som tidligere nzaevnt - pa flere mader begraenset af hensynet til udlejer.
Nar hensynet til udlejer og lejerens beskyttelse afvejes, vil ovenstdende
fortolkning tale for, at lejeren som udgangspunkt har ret til at forleenge
fremlejeperioden med den samme fremlejetager. Dette er dog ikke afprgvet i
retspraksis, og retstilstanden vedrgrende problemstillingen er dermed uklar.
Formalet med fremlejeretten og uopsigelighedsprincippet tilsiger dog, at lejeren
har ret til at forleenge en fremlejeperiode bade med den samme eller med en ny

fremlejetager, nar denne opfylder betingelserne i lejelovens § 70, stk. 1.

6.3.1 Afsluttende betragtninger vedrgrende forleengelse til samme

fremlejetager
For fuldstendighedens skyld afrundes afsnit 6 vedrgrende forleengelse af en
fremlejeperiode med betragtninger vedrgrende forleengelse til samme

fremlejetager.

Det er tidligere konkluderet, at lejeren efter lejelovens § 70, stk. 1, har ret til at
forleenge en fremlejeaftale, nar betingelserne i bestemmelsen er opfyldt - og at
intet skulle veere til hinder for, at lejer skal kunne forleenge fremlejeperioden

med den samme fremlejetager.

113Se hertil Mogens Diirr, Timmy Lund Witte og Kristin Jonasson, Boliglejemal 2, side
755, Anne Louise Husen og Tove Flygare, Lejemalets ophgr og brugsrettens
overgang, side 489 og Hans Henrik Edlund og Niels Grubbe, Boliglejeret, side 140.
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En forleengelse af en fremlejeaftale er dog en forlaengelse af en tidsbegraenset
lejekontrakt, da fremlejeaftalen ikke kan indgds for mere end to ar ad gangen, jf.
lejelovens § 70, stk. 1. [ denne situation er fremlejegiver (lejer) i princippet
udlejer, og det er denne, der har behov for forleengelse. Spgrgsmalet er sdledes,
om fremlejegiver ogsa kan indga en fremlejeaftale og forleenge denne med den

samme fremlejetager efter lejelovens § 80, stk. 3.

Det fglger af lejelovens § 80, stk. 3, at boligretten kan tilsideseette en
tidsbegraensning, hvis denne ikke ma anses for at veere tilstraekkeligt begrundet i
udlejers forhold. Bestemmelsen blev indsat i 1979.114 Ved indszettelsen blev
bestemmelsen ledsaget af fglgende bemaerkninger til lovforslaget:
"stk. 3 fastsaetter, at boligretten kan tilsidesaette tidsbegraensningen, hvis den
ikke md anses for tilstreekkeligt begrundet i udlejerens forhold. Den
foresldede bestemmelse skelner ikke - som gaeldende lovs § 11 - mellem
forste tidsbegransede udlejning og fortsattelser, men giver boligretten
samme mulighed for at tage stilling til, om tidsbegraensningen bgr
tilsideszettes i alle former for tidsbegraensede lejeaftaler. Det afgarende bliver
efter forslaget, om udlejeren kan pdvise, at han har rimelig begrundelse for
tidsbegraensningen.”115
Det fremgar ikke af loven eller dennes forarbejder, at udlejeren ikke skulle kunne
forleenge en tidsbegreenset lejekontrakt. Hvis det var lovgivers hensigt, at udlejer
kun kunne benytte sig af tidsbegraensningen én gang, skulle dette nok fremga af

lovens ordlyd.

Holger Kallehauge og Arne Blom anfgrer:
"Heri ligger ikke blot, at udlejer skal begrunde, hvorfor dette vilkdr er blevet
indsat, men tillige at han har bevisbyrden for, at tidsbegransningen er

ngdvendig af hensyn til en rimelig varetagelse af hans interesser.”116

114 Lov nr. 237 af 8. juni 1979.
115 Folketingstidende 1978-79, tillaeg A, spalte 2465ff.
116 Holger Kallehauge og Arne Blom, Kommentar til lejelovene 1, side 278.

65



Afggrende for, om udlejer kan forleenge en tidsbegraenset lejekontrakt er saledes,
at denne kan pavise at der findes at veere en rimelig og tilstraekkelig begrundelse

for tidsbegreensningen, samt at tidsbegreensningen er ngdvendig for udlejeren.

Hvis lejer gnsker at forlenge det tidsbegrzensede fremlejeforhold med den
samme fremlejetager, skal den nye tidsbegrensning sdledes ogsa vere

tilstraekkeligt begrundet i dennes forhold.

Spgrgsmalet er herefter, om der kan seettes lighedstegn mellem, at lejeren er
lovligt midlertidigt fraveerende efter lejelovens § 70, stk. 1, og at forholdet er

tilstraekkeligt begrundet i fremlejegiverens forhold efter lejelovens § 80, stk. 3.

Lejelovens § 70, stk. 1, vedrgrende lejerens midlertidige fremlejeret og
lejelovens § 80, stk. 3, vedrgrende tidsbegraensede lejeaftaler er ikke i loven eller
i forarbejderne til denne sat i forbindelse med hinanden.!'” Ydermere naevnes i
litteraturen ikke et samspil mellem disse. En fremlejeaftale er dog en
tidsbegraenset lejeaftale, da denne maksimalt kan indgas for indtil to ar ad
gangen, hvorfor det ma vare afggrende at begge bestemmelsers betingelser er

opfyldt for en lovlig indgaelse af en midlertidig fremlejeaftale.

Retspraksis har ikke fastsldet en direkte kobling mellem midlertidige
fraveersarsager og at et forhold er tilstreekkeligt begrundet i udlejers forhold.
Dog har domstolene i fglgende afggrelser taget stilling til, hvornar et forhold

anses for at veere tilstreekkeligt begrundet:

[ dommen T:BB 1998.167 B, fremlejede lejeren sit fremlejemal tidsbegraenset i
to ar, da denne pa grund af arbejdslgshed var ngdsaget til midlertidigt at tage
arbejde i Norge. Tidsbegraensningen blev forleenget tre gange. Fremlejetageren
gjorde i sagen gaeldende, at tidsbegraensningen ikke var tilstraekkeligt begrundet
i fremlejegiverens forhold, hvorfor denne matte tilsidesaettes, og
fremlejeforholdet skulle veere omfattet af lejelovens almindelige bestemmelser.

Boligretten fandt i sagen, at tidsbegransningen var tilstraekkeligt begrundet i

117 Folketingstidende 1978-79, tillaeg A, spalte 2462 og spalte 2465.
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lejerens forhold, og at fremlejeforholdet ophgrte ved udgangen af den sidste
toars periode. I dommen T:BB 2000.11 VLK, udlejede udlejeren sit hus
tidsbegraenset til lejeren pa baggrund af en midlertidig forflyttelse. Fogedretten
fandt i sagen, at tidsbegreensningen var tilstraekkeligt begrundet i udlejerens

forhold, og dommen blev herefter stadfzestet af landsretten.

Retspraksis fastslar ovenfor, at midlertidig forflyttelse er en tilstreekkelig
begrundelse for, at udlejer kan tidsbegrzaense et lejeforhold og forlaenge en sddan.
Midlertidig forflyttelse er sdledes bade en lovlig fraveersarsag efter lejelovens §
70, stk. 1, og et forhold, som er tilstraekkeligt begrundet i udlejerens forhold efter
lejelovens § 80, stk. 3. Det konkluderes saledes, at lejeren har ret til - i hvert fald
ved midlertidig forflyttelse - at forleenge en fremlejeaftale med den samme
fremlejetager. Retspraksis tager ikke stilling til, om de gvrige fraveersarsager i
lejelovens § 70, stk. 1, kan begrunde en tidsbegraensning af en lejeaftale, og

dermed en forlaengelse af en fremlejeaftale, efter lejelovens § 80, stk. 3.

Lovgiver har dog i lejelovens § 70, stk. 1, givet lejer ret til gyldigt at indga en
tidsbegraenset lejeaftale, nar denne opfylder betingelserne om lovligt
midlertidigt fraveer. Lovgiver har dermed fastsldet, at hvis lejeren opfylder en af
de i bestemmelsen oplistede fraveersarsager, samt at fraveeret er midlertidigt, ma
dette veere tilstraekkeligt begrundet i lejerens (udlejerens) forhold til, at denne
kan indga en tidsbegraenset fremlejeaftale. Af dette kan herefter konkluderes, at
nar lejeren er midlertidigt fraveerende pa baggrund af en lovlig fraveersarsag, vil
en indgdelse af en tidsbegrenset lejekontrakt, samt forleengelse af en sadan,

veere tilstreekkeligt begrundet i dennes forhold.

Ovenstaende understgtter saledes den tidligere antagelse om, at lejeren har ret
til at forleenge en fremlejeaftale med den samme fremlejetager, nar lejeren
opfylder betingelserne i lejelovens § 70, stk. 1, pa ny, da forlaeengelsen hermed er

tilstraekkeligt begrundet i lejerens (udlejerens) forhold.
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6.4 Sammenfatning

Det fremgar ikke direkte af ordlyden i lejelovens § 70, stk. 1, om lejer har ret til at
forleenge en fremlejeperiode. Som fglge af en fortolkning af bestemmelsens
ordlyd tilsiger denne, at lejeren har ret til at forleenge en fremlejeperiode, sa
leenge lejeren opfylder betingelserne om at veaere midlertidigt fraveerende i indtil
to ar, som fglge af en lovlig fraveersarsag. Formdlet med bestemmelsen og
uopsigelighedsprincippet tilsiger netop denne ret til at forleenge en
fremlejeperiode. 1 tilfeelde af lejerens gentagne forlaengelser af en
fremlejeperiode antages hensynet til udlejer at tilleegges mere og mere vagt,
hvorfor der ma stilles stgrre krav til, at lejeren kan godtggre sin hensigt med at
vende permanent tilbage til lejemalet. PA samme made tilsiger formalet med
bestemmelsen, at lejeren kan forleenge en fremlejeperiode med bade den samme

eller med en ny fremlejetager.

7. Konklusion

Lejelovens § 70, som omhandler lejerens ret til at fremleje hele sit lejemal
midlertidigt, blev indsat i lejeloven i 1979. For at undersgge udstraekningen af
lejerens midlertidige fuldsteendige fremlejeret neermere, er det ngdvendigt at
afklare, hvad formdlet med bestemmelsen har vaeret. Det fremgar dog hverken af
bemarkningerne fra 1979, betaenkningen fra 1977 eller af gvrige forarbejder til

bestemmelsen, hvad formalet med indsaettelsen af bestemmelsen har vaeret.

Lejerens ret til at fremleje hele sit lejemal kan dog ses i teet sammenhaeng med
det overordnede uopsigelighedsprincip i lejeloven. Formalet med
uopsigelighedsprincippet er, at tilgodese lejerens behov for at bevare radigheden
over det lejede, og samtidigt sikre, at lejeren ikke kan miste lejemalet uden at
have misligholdt lejeaftalen. Nar formalet med lejerens fremlejeret af hele
lejemalet sammenholdes med uopsigelighedsprincippet, antages det, at formalet
med lejelovens § 70, stk. 1, skulle veere at beskytte lejer mod at blive opsagt, nar
denne er fraverende fra lejemdlet pa baggrund af udefrakommende

begivenheder, som fglger af dennes almindelige livsfgrelse.
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Nar dette formal med bestemmelsen laegges til grund, ma det antages, at lejerens
fremlejeret indeholder en stor udstrakning, hvorfor lejerens beskyttelse gennem
fremlejeretten i mange tilfeelde findes at veegte tungere end hensynet til
udlejeren, og dennes ret til at bestemme, hvem der skal bebo dennes ejendom, jf.

lejelovens § 26, stk. 2.

Lejelovens § 70, stk. 1, indeholder betingelsen, at lejerens fraveer skal veere
midlertidigt, samt at fraveaeret skal skyldes en lovlig fraveersarsag. Hvad der
forstds ved begrebet “midlertidighed” er ikke nzermere defineret i
bestemmelsens ordlyd, ud over de oplistede fraveersdrsager, som er
eksemplificeret i bestemmelsen. Retspraksis har dog fastsldet, at der ved
midlertidighed skal forstas, at lejeren pa fremlejetidspunktet skal have til hensigt
at vende permanent tilbage til lejemalet. Det fglger af lejelovens § 70, stk. 1, samt
dennes forarbejder, som henviser til boligreguleringslovens § 44, at et fraveer er
lovligt, nar dette begrundes i sygdom, forretningsrejse, studieophold, midlertidig
forflyttelse, ferieophold, militertjeneste, ellign. Med denne formulering har
lovgiver abnet op for, at ogsa andre fravaersarsager end de opremsede eksempler
kan veere omfattet af bestemmelsen. En afggrelse af, om et fraver, som ikke er
naevnt i opremsningen ma foretages af domstolene, det konkluderes, at sa laenge
lejers hensigt med at vende permanent tilbage til lejemalet er opfyldt, vil lejeren

have ret til at fremleje efter lejelovens § 70, stk. 1.

I forbindelse med undersggelsen af lejerens midlertidige fuldstendige
fremlejeret, opstar spgrgsmalet, om tidsbegransningen pa de to ar udelukkende
angar fremlejeperioden eller fravaersperioden, eller om bestemmelsen kan laeses
saledes, at det er en kombination af disse. Ud fra bestemmelsens ordlyd er det
abenbart, at udstraeekningen af den toarige periode skal tage afsaet i
fremlejeperioden. Nar formalet med lejelovens § 70, stk. 1, sammenholdes med
uopsigelighedsprincippet antages det, at lejeren skal have ret til at fremleje sin
lejlighed i indtil to ar, uanset at denne er fraveerende leengere end to ar. Der ma
dog i ordet "midlertidighed” ligge en gvre begreensning for, hvor leenge lejeren
kan vere fraveerende og pa fremlejetidspunktet stadig kan godtggre hensigten at

vende tilbage til lejemalet. Dette spgrgsmal er ikke fastsldet i retspraksis, men
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det mad herefter antages, at sa leenge lejeren kan godtggre, at denne har til
hensigt at vende permanet tilbage til lejemadlet, sa er denne berettiget til at

fremleje i indtil to ar.

Om lejeren har ret til at benytte sig af fremlejeretten flere gange under
lejeforholdets bestden er ikke afklaret i retspraksis. Pa baggrund af
bestemmelsens ordlyd antages det, at lejer har ret til at fremleje sit lejemal flere
gange i lejeforholdets bestden, sa leenge lejer opfylder de i bestemmelsen naevnte
betingelser. Hvis formalet med lejerens ret til at fremleje sammenholdes med
uopsigelighedsprincippet, fglger det, at lejeren har ret til at fremleje sit lejemal -
ogsa flere gange - hvis betingelserne for fremleje er opfyldt. Ud fra en
hensynsafvejning mellem hensynet til udlejer og beskyttelsen af lejer,
konkluderes det herefter, at uopsigelighedsprincippet i denne situation veegter
hgjere end hensynet til udlejer, hvorfor lejeren har ret til at fremleje flere gange i
lejeforholdets bestden. Det er dog afggrende, at lejeren har haft til hensigt at
vende permanent tilbage til lejemalet efter et endt fremlejeforhold, samt at

lejeren opfylder betingelserne pa ny.

Det er ligeledes ikke afklaret i retspraksis, om lejeren har ret til at forlaenge en
fremlejeperiode, nar denne endnu ikke er vendt permanent tilbage til lejemalet
efter det fgrste fremlejeforhold. Ud fra ordlyden af lejelovens § 70, stk. 1, samt
formdlet med bestemmelsen, skal lejeren have ret til at kunne forlaenge
fremlejeaftalen, hvis lejeren pa ny vil veere midlertidigt fraveerende, og fraveeret
skyldes en lovlig fraveersarsag. Dette ud fra antagelsen om, at beskyttelsen af
lejer som fglge af uopsigelighedsprincippet i dette tilfaelde vaegter hgjere end
hensynet til udlejer, og dennes ret til at bestemme, hvem der skal bebo
ejendommen. Ved gentagne forleengelser, ma hensynet til udlejer dog vaegte
tungere og tungere, hvorfor der ma stilles stgrre krav til lejerens hensigt med at

vende permanent tilbage efter endt fremlejeperiode.

Som fglge af ovenstdende konkluderes, at lejerens ret til fremleje indeholder en
stor udstraekning, men at der i alle ovenstdende tilfzelde ma foretages en

hensynsafvejning mellem hensynet til udlejer og dennes ret til at bestemme,
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hvem der skal bebo ejendommen, og beskyttelsen af lejer, der har ret til at

fremleje sit lejemal ved lovligt midlertidigt fraveer.

8. Abstract

This master’s thesis will examine a tenant’s right to temporary subleasing, which
appears in The Rent Act section 70, subsection 1. The purpose of the thesis is to
define the term temporary and to examine when reason for absence is covered
by the provision. Secondly, the thesis will examine how the time limit should be
extended. Finally, the thesis examines how the tenant can sublease tenancy
multiple times during its continuance as well as whether the tenant has a right to

extend a sublease.

This thesis applies the legal dogmatic method to describe, classify, interpret and
analyse existing legislation. It is found that literature and legal practice in the
area are sparse. Furthermore, the preparatory documents for legislation do not
contribute to a closer understanding of the provision. Therefore, this thesis
utilises both an objective and a subjective interpretation of wording so as to
achieve a more precise estimate of what the court might arrive at, in case the

question should become the subject of a ruling.

The thesis seeks to clarify the purpose of the insertion of The Rent Act section
70, subsection 1 with a basis in the principle of irrevocability, which protects the
tenant from having his or her tenancy revoked when he or she fails to fulfil the
terms of the tenancy. Thus, the extension of the time limit in the provision is
checked against the principle of irrevocability, and the thesis then concludes that
the tenant always has a right to sublease his or her tenancy for up to two years in
spite of his or her intention of being absent for more than two years.
Subsequently, however, it must be concluded that there must be an upper limit
to how long a tenant can intend to be absent before the absence is no longer
covered by the legislation’s provision for temporary absence. Regardless of the

extent tenant’s absence, the terms of the sublease cannot exceed two years.
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In the literature, the tenant’s right to sublease multiple times during the tenancy
is disputed. Based on an objective and a subjective interpretation as well as a
balancing of consideration of the rights of the property owner and the protection
of the tenant, the thesis concludes that the tenant has a right to sublease multiple
times during the tenancy. However, it is central that the tenant intends to return
to the tenancy permanently after the sublease is terminated, and that the tenant
once again fulfils the terms of the tenancy. In this context, the thesis examines
whether a there is a lower limit to how long the tenant must have resided at the
tenancy before he or she sublease the tenancy again. The thesis concludes that
the tenant need only reside at the tenancy for one day before he or she can
sublease the tenancy again, as long as he or he fulfils the aforementioned

conditions.

Finally, the thesis examines whether the tenant can extend a sublease. In this
context, there is a distinction between an extension motivated by a new reason
for absence and an extension motivated by the prior reason for absence. The
consideration of the rights of the property owner and the protection of the
tenant are balanced. The thesis concludes that the tenant, as a rule, has a right to
extend the sublease as long as this fulfils the conditions of the provision. In case
of repeated extensions, the consideration of the rights of the property owner
becomes progressively more important, for which reason the demands for the

tenant’s intent of returning permanently must be tightened.

In conclusion, the tenant’s right to sublease the tenancy is extensive, but in the
cases above, the right of the property owner to decide who should take residence
on his or her property and the protection of the tenant’s right to sublease during

legal absence must be balanced.
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