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TEMABOLIGER

Husbade
Svanemaerket boliger

”Fundatsboliger”

Ungdomsboliger
Friplejeboliger

Pensionskassemedlemsboliger
Ragfri boliger

Seniorboliger

Singleboliger




Afgransning

Lejelovens § 2

Stk. 1. Loven gaelder ikke i det omfang,
lejeforholdet er omfattet af saerlige regler i anden
lovgivning.

Stk. 4. Loven gaelder ikke for lejeforhold om
lokaler, der udlejes til brug for drift af
friplejeboliger, jf. 8 11, stk. 1, i lov om
friplejeboliger.

Nrep bygger 12 friplejeboliger og
kickstarter ny seniorbydel i Holte

Investeringsselskabet keber grund nzr sit hovedszde efter at have vundet
udbudsrunde.
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HVAD ER EN TEMA-BOLIG?

> Nyt udtryk i Danmark og kan ikke googles!

> En klassisk ny udlejningsejendom i dag bestar typisk af ca. 100 lejligheder, heri er
en blanding af 2, 3 og 4 vaerelses lejligheder saledes, at der appelleres til et bredt
lejer-segment fra familier til par og singler.

> En tema-bolig er derimod rettet mod et specifikt lejer-segment og afspejler
specifikke trends i samfundet.

= DEAS



SAMFUNDSTRENDS OG TEMA-BOLIGER | DANMARK

Seniorboliger

> Der er ca. 100.000 aldre i dag som foler sig ensomme.

> Vi bliver flere &ldre. | ar 2040 vil hver 4. dansker vare over 60 ar, en stigning pa
omkring 430.000 personer i forhold til i dag.

> Realdania statter udviklingen af 7 seniorbofaellesskaber som star faerdige i lebet af
2019-2021.

Ungdomsboliger

> Den 1. oktober 2017 var der 263.000 studerende pa en videregaende uddannelse.

> Der er en ubalance mellem antal studerende og antal ungdoms/studieboliger. S



SAMFUNDSTRENDS OG TEMA-BOLIGER | DANMARK

Miljo certificering

> Vi bliver mere og mere miljgbevidste og gnsker at tage medansvar for de
menneskeskabte klimapavirkninger.

> Green Building Council: DGNB-certificering.

> Svanemearket bolig.

Begraensning af rygning

> 1 1950 rag ca. 60% af danskerne dagligt og i 2017 er dette tal faldet til 16%.
> Rygeloven blev vedtaget i 2007.
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ERFARINGER - ADMINISTRATION & DRIFT

> Administration > Drift
> Alder > Viceveaert og beboer kontakt
> Studiebevis > Ind- og fraflytning
> Lejekontrakt §10 & §11 > Fraflytningsopggrelse
> Husorden

> Beboer demokrati

= DEAS



SENIORBOLIGSTANDARD - HVEM DEFINERE STANDARD?

HVILKET PRODUKT UDLEJES? - ER DER TALE OM EN SENIOR EGNET BOLIG ELLER ER DET TALE LEJESAMMENSZAZTNINGEN?

En bolig til hele livet

PFA
Seniorboligstandard’

PEA

Seniorboligstandard™ Mere til dig

Seniorbaligstandard™

En god bolig bidrager

til et godt liv

En god bolig er fundamentet for et godt liv. Det er ikke mindst tilfzldet,
nar man bliver ®ldre, og ens behov méske @ndrer sig med tiden. Derfor
har PFA udviklet PFA Seniorboligstandard™, som opstiller kriterier for

en god bolig til den tredje alder.

| PR arbeider vi for, at vores kunder har friheden fil at leve
det liv, de ansker — hele fivet. | den tredje aider stiller det
nogle swrdige kv til boligen. Specielt tvis man vil holde
sig aktiv og usfhangig kengst muligt, s3 hanger boligens
rammer o fvskvalitet t=t sammen.

Derfor har PRA med radgivning fra Statens Byggeforsk-
ningsinstitut (S8i) Azlborg Universitet. udviklet PRA
Seniorboligstandard™, der ger det nemmere at valge en
bolig egnet til den tredje alder. Standarden er samtidig en
rettesnor for PRA, nar vi opferer eller renoverer boliger.

PFA Seniorboligstandard™ skal bidrage il at skabe funda-
mentet for det gode seniorliv. Det skal eksempeivis vare
let at bevage sig rundt | boligen, ligesom adgangen til at
komme ind og ud skal veere god. Der er ogs3 stillet krav om
dertelefon med video, 53 det er muligt st se, hvem der rin-
ger p4, Hertil kommer en rekke andre aspekter. Eksempel-
vis, bvor langt der er til offentlig transport og indkeb. For
beliggenhed betyder meget. nar besiutningen om at fiytte
til et myt hjem skal treffes. Du kan l=se mere om kravene
pa de kommende sider.

Med PFA Seniorboligstandard™ s=tter vi heje krav til, tvor-
dan PFA bygger og renoverer udvalgte boligejendomme.

PRA's iger vil blive regi efter PFA Seniorbolig-
standard™ i lebet af 2018, 5% kundeme kan se hvilke boii-
ger, der lever op til den. Det skulle geme gere dat nemme-
e =t tage beshutningen om at fiytte til noget nyt. Mélet er

samtidi, at mye boliger skal bygges efter PRA Seniorbolig-

standand™ i s=riigt ucvalgte projekter fremover.

Men det er ikke lun vores boliger. som standarden kan
bruges fil. PRA Seniorboligstandard™ er tilgengelig for alle.
For PRA ansker at fremme boliger, der bidrager til at skabe
livavaerdi - hele livet igennem - for flest mulig. Derfor
héber vi ogsd, at andre ejendomsudviklere og investorer vil
tage den til sig.

P& den méde kan vi nemlig i fellesskab vaere med til at
skabe rammerne for det gode liv i den tredje alder.

Kabenhawn, okicber 2017

Allzn Polack,
Group CEQ, PFA

PFA Seniorboligstandard™ | 3

Beliggenhedens muligheder

Beliggenhed er et vigtigt element, nar man skal finde et
myt hjem. Derfor oplyser vi med PFA Seniorboligstandard™
=4 vidt muligt afstande til indkeb af dagligvarer, offentli
transport, kulturtilbud og natur.
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AANAAFSTAND

Kravnr  Omride P

Gangatstante til indkab 2t dagligearer Opiyses ingen kv
3 Gangatstande til offentiig transport Opiyses ingen kv
3 Gangatstance tl kuiturtinua Opiyses Ingen kv
4 Gangatstande til natur Opiyses ingen kv

PFA Seniorboligstandard™ | 4
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SENIORBOLIGSTANDARD - HVEM DEFINERE STANDARD?

EGEN UDVIKLET STANDARD - HVEM DEFINERE RAMMERNE OG KAN LEJER EFTERFALGENDE STILLE NOGEN KRAV?

Nemt at komme omkring udenfor

v

Figur: inggangspartiet

Figur: Uoenoarsmenlement

PFA Seniorboligstandard™ stiller kraw om, at adgangen til
bygninger og felles udendarsarealer skal ware wden trin,
sa det er nemt at komme rundt. Og ved udendersarealer

Ml n oA
| hheds=d O

skal benke og borde vaere designet, s siddepladseme har
stette til ryggen og giver god mulighed for at rejse sig.

Lys, udsyn og sikkerhed

PFAs Seniorboligstandard™ stiller krav om, at der skal vaere
et godt og naturligt dagslys i boligen. Altaner skal vere
sikret med et tilstrekkeligt hejt vaem, 53 bern ikke kan
kravle over. Og vinduer skal give god mufighed for at se ud
- ogs4 ndr man sidder | sofaen.

F:- op
[y [T St |

Stor cagslysmangde og god yskvalitet Uheldig orientesing af bolig, Fe ysmangde,
dlrig yskvastet

Figur: Fythare elementer kan skaffe plads Mis noovendiat.

Figur: Ucsyn fra altan, ogs3 ndr man sidder. Viem, der er svaere at ravie pa for berm, 0g med mene sikker Nojoe for voksne.

X

Et minimum af stgj

PFAs Seniorboligstandard™ stiller krav om, at boligeme er
bygget med henbiik pa al minimere stejgener. Det galder
bade kde udefra. Eksempelvis fra trafik eller naboer. Det
gasider ogsi akustikken indvendig | baligen

Figur: DEmpning &t efterdangstider giver &t mere benageict migs, Aor det er leters 3t fare en samtale

Krav nr. omrice PFA Seniorboligstandarg™

Bygningsreglement

Bruges af abe

rollalon eller i evt. keresiol]. Flads Gl bamevogn eller
karestol ved siden a1 fritstiende banke

Kravor,  Omride PFA Seniorboligstandand™ Bygningsregiement
5 Fri 2cigang bl udendars ophodds-  Ingen trin sler nEdningar over 5 % bl talles Ldenders Ingen ke
stegar oonoiosstecer
6 Fast, jEvn belzgning pd uden-  Astalt, betonfise, savese o jetbrendte chaussesten, Kra: Fast an
derszrealer Iwor evt. fuger er fyidt helt Dp. Gresammerngssten, belmgning
brosten og lest grus accegteres ke
7 Brede udenders genge of stier  Stier og adgangsarealer mindst 1,5 m brede Kra: Mindst 1,3 m
8 Adskiletse af karende og glende  Farkering af cykler adskilt fra indgangsparti Krav: Adsidbelse 4
p4 udendarsarealer adgangsaresier
9 Udendars mebiemant som kan  Piads il benene under bordfiader |ogs! siddende pa Ingen ke

PFA Seniorboligstandard™ | 5

Kravnr.  Omrice PFA Seniorboligstandara™ sygningsreglement
@ Vincuer som rekker bide  Underiant vindue hajst 0,7 m over gui ingen krav
hejt 0p og kvt ned for
mere dagsys
a Vinauer og altzner med Ingen sprosser eller handister mellem ingen krav
900t udsyn 0.9~ 1.2 m over guv
44 Vern med oget sikkemed  Min. hejde af v pd altaner L2 mover quv  Krav:Mindst 1,0 m pA altaner

PFA Seniorboligstandard™ | 14

45 Begrensning 3f o udelm,  Projekteret efter ydklzsse B mnt. dempringal  Viejiedendes Lydklzsse C
germemvEgge of efage treflkste; tind og luftyd
acskibelser

& Begrenset efterkiangstid i Projelderet efter ydkiasse B Ml eflerkiangs: Viejiedendes Lydkdasse C
cphokisrum som stue og tid, % 0,6 sekunder for et mebleret rum
smkien

PFA Seniorboligstandard™ | 15
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MILJ@ CERTIFICERING - BAREDYGTIG BOLIG?

HVILKE FAKTORER DRIVER MARKEDET OG SKABER DE MANGE CERTIFICERINGSORDNINGERNE FORSKELLIG VARDI?
HVAD BETYDER CERTIFICERINGEN FOR LEJER OG KAN DER STILLES KRAV OM BAREDYGTIG ADFARD TIL LEJER/UDLEJER?

Medlem af
SVANEM/AERKEDE
LEJEBOLIGER G R E E N

BUILDING

The Hill er de farste bejebaliger | Danmark, der

11
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PKA investerer 200 mio. kr. i flere svanemaerkede boliger

mange fordele ved atbo i en Svanemarket balig.
Dettz= er forste Svanemzrkede  lejebolig i
Dmnarl:n-udenmdmhnhu Mnrdere'hgt
vagh pd
wﬁwsmmﬁsmhmmW
jordens ressouncer.

‘Som Svanemzriet bypger fr du
LAVT ENERGIFORBRUG

PKA opferer yderligere 105 svanemarkede lejeboliger i Hillered og

Radovre og har dermed investeret 320 mio. kr. i svanemarket

byggeri.

Sidste ar investerede PKA 115 mio. kr.i

Danmarks farste svanemaerkede lejeboliger i

Hillerad. Nu investerer PKA yderligere 205
mio. kr. i at opfere 105 svanemarkede
lejeboliger i Redovre og Hillerad.

PKA opfarer 85 svanemzerkede boliger pa
Irmagrunden i Redovre, der er ved at blive
omdannet til et nyt byomrade. Samtidig
investerer PKA i yderligere 20

vanemarkede boliger i Hillerad og opfarer

dermed samlet 62 svanemzerkede boliger i
byen.
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AFTALTE BEGRANSNINGER AF LEJERS
HUSSTAND

OG

SARLIGE KRAV TIL LEJER

13 11. MANED 2018 / DEAS PRASENTATION
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BOLIGTYPER

Eksempler:

> 60 + bolig

> Ungdomsbolig 18-28
> Barnefri bolig

> Singlebolig

> "Max 2” bolig

= DEAS



HJEMLEN

Hjemlen:
Lejeloven (LL) § 26:
“Lejeren ma ikke uden udlejerens samtykke bruge det lejede til andet formadl end aftalt

stk. 2. Lejeren ma ikke uden udlejerens samtykke overlade brugen af det lejede eller nogen del deraf
til andre end medlemmer af sin husstand, jf. dog §8 69 og 70”

> Udlejer skal ikke tale anden benyttelse end aftalt

> Lejers ret til lejemalet er personlig og

> Medfarer en pligt for lejer til selv at benytte det lejede

> Det kraever lovhjemmel eller aftale med udlejer at overdrage denne ret
> Lejers ret omfatter ogsa lejers husstand

. ~
. Kan fraviges jf. LL § 31 e.c. = DEAS
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FREMLEJE

> Delvis fremleje jf. LL § 69

» Tidsubegraenset
»Ingen adgang for udlejer til at modsaette sig (bortset fra stk. 2.)

> Beboermaksimum

» Fuldstaendig fremleje jf. LL § 70

> Tidsbegranset i 2 ar
» Adgang for udlejer til at modsaette sig

> Beboermaksimum

Lejer kan ikke give afkald pa sine rettigheder jf. LLS 79

Fremlejetager far ikke bedre ret end lejeren jf. princippet i GBL § 27

= DEAS
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BEGRANSNING AF LEJERS HUSSTAND

Eksempler pa bestemmelse om begraensning af lejers husstand og benyttelse af det lejede:

I lejlighederne md born under 14 ar ikke have fast ophold.

Denne lejekontrakt er betinget af, at lejer i hele lejeperioden bor i lejemalet, samt er tilmeldt
folkeregistret pa lejemalets adresse

= DEAS
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BEGRANSNING AF LEJERS HUSSTAND

Eksempler pa bestemmelse om begraensning af lejers husstand:

Et-verelses lejligheder ma kun udlejes til og beboes af en
person, andre lejligheder af he¢jst en person pr. rum.

Der ma ikke bo flere voksne personer i lejligheden, end der er beboelsesrum.

= DEAS
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BEGRANSNING AF LEJERS HUSSTAND

De fire viste eksempler:
> Begransning i forhold til LL § 26, stk. 2 og i forhold til LL § 70 fsva 2. eksempel
> Gar videre end bestemmelsen i BRL § 52 a, stk. 1

“Et lejemdl ma ikke udlejes til eller bebos af flere end 2 personer pr. beboelsesrum
(beboermaksimum). Dette gaelder dog ikke ved forogelse af lejerens husstand i lejeperioden, hvis
husstandsforagelsen skyldes lejerens barn, aegtefeelle eller samlever eller disses barn”

OBS! Bestemmelsen kraever, at den af kommunalbestyrelsen er sat i kraft, OG at udlejer har meddelt, at
reglerne skal gaelde udlejers ejendomme

= DEAS
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UDLEJERS HANDHAEVELSE

> Opsigelse jf. LL § 83, stk. 1, litra g (opsamlingsbestemmelsen)

> Saerligt magtpdliggende for udlejer >>..navnlig hvor en offentlig interesse eller betydelige erhvervsmaessige
hensyn taler for at imgdekomme udlejerens gnske.<<

» Vaesentligt skonomisk tab, hvis lejeforholdet respekteres (bl.a. TBB 2012.360 og UfR 1997.1000)

Eller

> Ophaevelse jf. LL § 93, stk. 1, litra f: ”Ndr lejeren helt eller delvis overlader brugen af det lejede til
en anden i tilfeelde, hvor han ikke er berettiget hertil...”

» Krav om vasentlighed jf. LL § 94, stk. 1
> Krav om forudgaende pamindelse jf. LL § 93, stk. 1, litra f

= DEAS
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MOMENTER, DER KAN MEDFORE UNDERKENDELSE AF OPSIGELSE

1. Lejer vil vanskeligt kunne skaffe anden bolig (VLD af 25.10.1994 og VLD af 12.1.1995)

2. Lejeforholdet er tidsbegranset (UfR 1983.626/2)

= DEAS
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UGYLDIGHED

Ugyldighed:
Aftalelovens § 36 (i forbrugerforhold i samspil med § 38 c om sarlige retsvirkninger)
> Urimeligt eller

> | strid med redelig handlemade

UP: Aftalers forpligtende kraft

Modif: Manglende balance ml. parternes ydelser og risici, usadvanlig aftale og manglende
overblik/uoverskuelige retsfolger (domstolenes vurdering)

OBS! Jf. § 38 c kan lejer godt paberabe sig efterfglgende forhold til statte for sin pastand

= DEAS
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MOMENTER, DER KAN MEDF@RE OPSIGELSE

Hvorfor udlejer kan opsige:

1.

Ikke en sadvanlig bolig

. Karakter af moderne bofallesskab

. Kraever en sarlig samhorighed lejerne imellem

Et hensyn til de gvrige lejere - og ikke alene hensyn til udlejer

Udlejer har haft en mérudgift forbundet med byggeriets tema, f.eks. storre fellesarealer og

. Boligen er sarligt indrettet til segmentet
. Samfundsmaessig interesse i opretholdelsen

. Saerlig ejerstruktur, herunder forening eller fond med sarligt formal

= DEAS
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SARLIGE KRAV TIL LEJER

Eksempelvis
> Studieboliger

> Svanemarkede boliger

> Ikkeryger bolig
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SARLIGE KRAV TIL LEJER

Private ungdomsboliger/studieboliger

Eksempel pa § 11 tekst i tidsbegranset lejemal:

LL § 83, stk. 1, litra g

= DEAS
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SERVITUT MED STOTTE | LOKALPLAN

Servitut:

| den anledning erklzerer undertegnede ejer af ejendommen matr. nr. 456 Kongens Enghave, Kebenhavn, herved for mig og alle efterfelgende
ejere af ovennazvnte ejendom og de parceller, hvori de matte blive delt,

at jeg er forpligtet til stedse at opretholde ungdomsboligerne for unge under uddannelse.

Pataleret efter denne deklaration har alene Kebenhavns Kommune, Teknik- og Miljeforvaltning, uden hvis samtykke den ikke kan aflyses.

= DEAS
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PABUD EFTER PLANLOVEN

Kommunen kan ved pabud eller forbud administrere en privatretlig servitut jf. PL § 43
Kommunen kan i stedet valge at sgge servitutten handhavet ved privatretligt sagsmal

Kommunen vil imidlertid kun kunne valge at bringe planlovens § 43 i anvendelse til offentligretlig
handhavelse, dersom betingelserne herfor er opfyldt. Der vil saledes bl.a. skulle foreligge en aktuel,
offentlig og planlaagningsmaessig interesse i servituttens overholdelse (jf. Vejl. s. 210 og NMK-33-
02209)
Forudsaetning for pabud efter PL, at

»Der er tale om en servitut

»om forhold, hvorom der kan optages bestemmelser i en lokalplan, og

»>hvis overholdelse utvivlsomt er af interesse for det offentlige, og

»>at der ikke er rimelig tvivl om, at servitutten er tilsidesat

= DEAS
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PABUD EFTER PLANLOVEN

> Det pahviler ejeren af en ejendom at berigtige ulovlige forhold. Bestar forholdet i en ulovlig brug af
ejendommen, pahviler pligten tillige brugeren jf. PL § 63, stk. 1.

> | en pabudssag skal bade udlejer og lejer dermed saledes inddrages (se bl.a. NMK-33-02209)

= DEAS
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AFGORELSE - AFVISNING AF KRAV TIL BYGGETILLADELSE

Naturklagenaevnets afgorelse af 28. juni 2006, j.nr. 03-33/147-0043
1. Mindst én beboer ml. 18-38 ar som er under uddannelse
2. Fralyttes senest 1 ar efter endt uddannelse

3. Udlejer skal arligt fremsende dokumentation

”Der kan i henhold til planlovens §8 15, stk. 2, nr. 8 i en lokalplan optages bestemmelser om anvendelsen af de
enkelte bygninger. Der kan efter omstaendighederne fastsaettes en meget detaljeret regulering af de enkelte
bygningers anvendelse, dog forudsat, at der foreligger den ngdvendige planlaegningsmaessige begrundelse
herfor.

Det pdklagede vilkar - der stiller krav til beboernes alder og beskaeftigelse (uddannelsessggende) - betyder, at
anvendelsen af boligerne forbeholdes en naermere bestemt kreds af brugere. Der ses ikke, at vaere den
forngdne planlaegningsmaessige begrundelse for kommunen til at fastsaette et sadant vilkar hverken i

lokalplanen eller i byggetilladelsen i forbindelse med opforelsen af de 33 private ustottede boliger.”

= DEAS
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UDLEJERS HANDHAVELSE

Udlejers reaktionsmuligheder:

> Opsigelse jf. LL § 83, stk. 1, litra g (opsamlingsbestemmelsen)

> Seerligt magtpdliggende for udlejer >>..navnlig hvor en offentlig interesse eller betydelige erhvervsmaessige
hensyn taler for at imgdekomme udlejerens gnske.<<

> Vaesentligt skonomisk tab, hvis lejeforholdet respekteres (bl.a. TBB 2012.360 og UfR 1997.1000)

Eller

» Ophaevelse jf. LL § 93, stk. 1, litra b og |

= Eventuelt erstatningskrav fra lejer - hvis intet navnt i kontrakten (flytteomkostninger)
= Tilbud om ny bolig?

= Tidsbegraensning?

= DEAS
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SVANEMZARKEDE BOLIGER

> Typisk krav til maerkning af renggringsmidler, plejemidler og harde hvidevarer

> Krav kan med fordel optages i husordenen og dermed justeres lgbende i takt med
a@ndringer/justeringer af produkterne

LL §8 27, stk. 2:

”Lejeren skal overholde de almindelige ordensregler, der gaelder for ejendommen, og skal
efterkomme andre rimelige pabud, der skal sikre god husorden og forsvarlig brug af det lejede,
jf. 879 a”

Kan det handhaves?

= DEAS
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vV V V VY

A\

OPSUMMERING

Taenk ejendommens formal ind i projektfasen - tilpas byggeriet til segmentet
Et naert ejerskab kan sandsynligvis have betydning for udlejers mulighed for at opsige
Servitut hjelper med handhavelse, men begranser @&ndret brug af ejendommen

Udlejer kan pa trods af servitut sandsynligvis andre brug, hvis ikke langere en aktuel, offentlig og
planmaessig interesse

Udlejer kan maske handhave aftalte begransninger i lejers husstand

Udlejer kan sandsynligvis handhave krav om studieaktivitet hos lejer

= DEAS



25 o Pru "




34

Rogfrie boliger

Bolius-et:. _  .esldania selsksb

Danskere: Forbyd rygning i lejligheder

7 ud af 10 danskere, der bor i etageejendom, gnsker en eller anden form for rygeforbud i
deres ejendom. Og neesten hver femte vil forbyde rygning i alle lejligheder, viser ny

undersggelse fra Bolius.

NYHED | Ajourfert: onsdag d. 29. marts 2017

Af: journalist Thomas Lemke

@nske om at bo i regfri omgivelser

Reagfr boliger er blevet mere udbredt, fordi mange eftersparger boliger, hvor
der slet ikke ma ryges indenfor. | en undersegelse fra 2014 blev 5000
danskere spurgt "Hvis du skulle bo i lejlighed, hvilken bygning ville du
foretraekke at bo i?" Svarene fordelte sig saledes:

= 48 procent ville foretraekke at bo i en etagebolig, hvor der er indenders
rygeforbud overalt - ogsa i lejlighederne

=« 26 procent ville foretreekke en etagebolig, hvor der ikke er indendars

rygeforbud i lejlighederne.
= 25 procent vidste ikke, hvad de ville foretraskke.

Kilde: Danskernes udsacttelse for Tobaksreg, 2014. TNS Gallup for Kraeftens
Bekaempelse, Danmarks Lungeforening, Hjerteforeningen og
Sundhedsstyrelsen.



Ragfri boligafdelinger i almene boligselskaber (eksempler)

Frederiksberg, Duetgarden

Boligselskabet AKB har opfart en regfri bygning pa Frederiksberg med 10
familieboliger og 40 ungdomsboliger. Hele matriklen er regfri. Dvs. der ma hverken
ryges pa de indendars f=llesarealer eller i de enkelie lejemal, og heller ikke pa
udendarsarealeme.

Fredenkshavn, Saeby Strand,
Frederikshavn Boligforening har opfert 24 allergivenlige og regfri lejligheder pa Sseby
Strand. Der ma ikke ryges indendears i boligerne. De stod Kar fil indflytning i juni 2012

Galten, Svaneparken
Den arhusianske, almene boligorganisation Alboa opferte i 2016 41 nye lejeboliger. 15
af lejlighedeme er ragfri boliger dvs. det er ikke er tilladt at ryge i lejemalet.

Hasselager, Fugleksarvaanget
Boligforeningen Arhus Omegn har siden 2013 haft ni nyopfarte regfr reekkehuse |
Hasselager. Der ma ikke ryges indenders i boligeme.

Herlev, Spindekrogen

Herlev almennyttige Boligselskab har opfart boligafdelingen Spindekrogen med 102
lejligheder og razkkehuse. Enkelte opgange er opfert som regfri boliger dvs. der ma
ikke ryges indendars heller ikke i de enkelte lejemal. Boligeme stod klar til indflytning |

2013.
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Kalundborg, Midtbyen.
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Ragfri kollegier og ungdomsboliger (eksempler)
Blandt unge er der stor efterspargsel efter ragfri boliger, og adskillige ungdomsboliger
0q kollegier er blevet ragfri. Eksempler:

Aarhus, Grundivigs Hus Kollegiet
Det er ikke tilladt af ryge pa indenders feellesarealer. Beboere, som fiytter ind
frad 1.7.2018, har forbud mod at ryge i egen lellighed.

Aarhus, Abykoliegiet
Regfrit bade inde og ude. Der ma hverken ryges i egen bolig eller pa faeliesarealer.
Opfart § 2018,

Brandby, Gildhaj Kollegiet
Rygning er forbudt indenders pa kollegiet og pa udearealet.

Fredenksbery, Falkoner Kollegiet

Kollegiet er ragfrit pa alle indenders facllesarealer, og det er ogsa forbudt at ryge pa
vaerelser, hvor kontrakten er indgaet efter 15.03.2011. Kollegiet bestar af 114
ungdomsboliger.

Fredenksberg, Flintholm Kollegiet

Der er indfart indendsrs rygeforbud i de veerelser, hvor kontrakter er indgaet efter
15.03.2011_ Alle f==lles indendars arealer er ogsa regfri. Kollegiet bestar af 117
veerelser.

Fredenksberg, Vefennaer- og Landbohaiskolekollegiet
Kollegiet er ragfrit. Det er hverken tilladt at ryge pa de indenders fellesarealer eller pa
veerelserne.

Frederniksberg, Duetgarden
40 r@gfri ungdomsboliger opfart i 2013.



Spiesgade 70, st.

3400 Mgrresundby. Boligannonce 31836

Boligen Detaljer Billeder Kort
Boligtype: Udleiming=sbolig Husleje pr. maned: 8.850,00 udlejer
Opfgrelsesar: 2018 Acontoforbrug: 1.080,00 DEAS
areal 1 lovm.: 96 Farste betaling: 45.330,00
antal veerelser: 3 Lejeperiode: Ubegraensst
Ledig fra: 01-12-2018

3 vaerelses lejlighed til leje ved fjorden i Nerresundby

:_-.-__“ﬁnEns

Bo l=kkert med fjorden for fedderne og sol pa altanen De nye lejeboliger er
preeget af kovalitet | design og materialer og omtanke 1 alle detaljer Narresundby
Havnefront ligger tast pa det rekreative omrade Lindholm Strandpark, hvor du

kan bade fra badebroen, spille beach-volley eller lebe en tur 1 naturen ad stien til Har du 5pﬁn_:|5mﬁl?
- Lindhelm Fjordpark. Er det mere byens puls, der traskker, kan du cykle eller ga ad Hvis du har spergsmal angaende
Kulturbroen — eller Kzerlighedsbroen, sem den ogsa bliver kaldt — der pa fa boligen, er du wvelkommen til at
minutter farer dig til Aalborg og bylivets tilbud. Boligerne er lyse, moderne og sende en meddelelse til udlejer.
w % & - velindrettede. Lejlighederne har massive treegulve og hvide HTH kelkenser med Sperg udlejer
moderne stilfulde greb. Lejlighederne har desuden flere indbvggede skabe, alle

1 B lejligheder er fuldt udstyrede med harde hvidevarer i kekken og bad. Der er fokus
™ A L [n] - - - . L] - - .
! pa at minimere din elregning, bade af hensyn til din pengepung og miljget. F.eks.
- har bade opvaskemaskinen og vaskemaskinen energimasrket A+++, mens A"me'd_ annonce
kale-/fryseskabet og tarretumbleren kommer lige efter med A++. Lejlighederne Har du mistanke nm,.at denne
har enten en stor altan eller en terrasse, hvor du kan nyde solen og udsigten. annonce er utrovaerdig, eller finder

— Lejlighederne varierer i sterrelse, og en del af dem er ogs3 velegnede som du indhnldgt a_nsl:ﬂdt_&ligt? Anmeld
ﬂ II ml 4; ! E delelejligheder. Her kan findes en velegnet bolig til unge og s=ldre, singler og par, annoncen til Findbolig.nu’s

barnefamilier og studiekammerater, der gerne vil dele hverdagen og huslejen. I redaktion.
y'F -1_;_ MNarresundby Havnefront bor du i et reafrnit milje: Det er ikke tilladt at ryge | anmeld annonce
1' I l | lejligheder og opgange, eller pa altaner og terrasser. alle bygningerne har det
36 -

granne energimasrke AZ015, der er din sikkerhed for, at de lever op til de

'-'. : p T eldende energi- og te=thedskrawv.
'_"..g ﬁ‘r{m }1 Mmﬂ g rai-eg
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LOV 2007-06-06 NR. 512 OM RAOGFRI MILJOER

§ 1

> Formalet med loven er at udbrede ragfri
miljeer med henblik pa at forebygge
sundhedsskadelige effekter af passiv
rygning og forebygge, at nogen ufrivilligt
kan udsaettes for passiv rygning.

> Stk. 2. Ved passiv rygning forstas
indanding af den blandingsluft, der opstar,
nar regen fra cigaretter, piber, cigarer,
vandpiber, cerutter, urtecigaretter og
lignende produkter blandes med og
forurener den omgivende luft.

§ 2

> Loven finder anvendelse pa
arbejdspladser, herunder offshoreanlag,
institutioner og skoler for barn og unge,
gvrige uddannelsesinstitutioner, indendgrs
lokaliteter, hvortil offentligheden har
adgang

= DEAS
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Udlejere ma gerne forbyde rygning for nye beboere

Udlejere ma i nye lejeaftaler gemne indsaette vilkar om, at der ikke ma ryges i
de enkelte lejeboliger. For eksisterende lejere er det ikke muligt at indskrive
sadanne vilkar i lejeaftalen. Det vurderede velfserdsministeren til Folketingets
Boligudvalg i 2008.

Kilde: Svar fra ministeren til Folketingets Boligudvalg 2008, spargsmél 6.2

—

VELFERDSMINISTERIET

Folketingets Boligudvalg
Departementet

Helmens Kanal 22

1060 Kelbenhavn K

TIF. 3392 #300
N . b A -
Dato: 12. marts 2008 Fax. 3393 2518

E-muail sm@sm.dk

NHO/ JLar. 2007-6408
Under henvisning til Folketingets Boligudvalgs brev af 22. februar 2008

folger hermed velfzerdsministerens svar pa sporgsmal nr. 62 (BOU Alm.

del).

Sporgsmal nr. 62:

Idet der henvises til vedhaftede udtalelse bedes ministeren redegore for. om
ministeren finder det acceptabelt. at udlejere kan kreve sa omfattende et
rygeforbud indfert 1 lejekontrakten. at en lejer kan risikere ndsmidning af sin
lejlighed. hivis der evt. skulle komme besegende. der ikke er vidende om. at
der feks. er rvgeforbud pa matriklen? Hvis ministeren ikke finder det accep-
tabelt, livad vil ministeren si gore ved problemet?

Svar:
Lejelovgivningen indeholder ingen regler om rvgning i lejede lokaler. Pa den

I L N T T TR O

IR
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Artikel i Boligen nr. 1, 2011

B i = Lt

Men kan en boligforening
overhovedet lovligt indfere et
rygeforbud i boligerne?

Sperger man fuldmaegtig
Charlotte Witt fra Soclalmi-
nisteriet, er der intet i lejelo-
ven, der forhindrer boligsel-
skaberne i at lave en lejekon-
trakt, hvor der stdr, at lejerne
ikke ma ryvge i eget hjem — sa
lzenge der er tale om nye le-
jere.

Reglen gaelder derimod
ikke for eksisterende lejere,
da man ikke ensidigt kan sen-
dre en lejeaftale.

Charlotte Witt pipeger
endvidere, at et rygeforbud
ikke er noget, man traditio-
nelt set regulerer i en husor-
den. Men om et rygeforbud
overhovedet er gyldigt kan
vedtages i en husorden, me-
ner hun ma vare et dom-
stolsspeargsmal, da der ikke
findes retspraksis pid omradet.

Frederikshavn Boligfor-
ening kan altsa trygt ga i
gang med at opfore landets
forste regfrie boliger, sa
lzenge det skrives ind i en le-
jekontrakt. Spergsmalet er
bare, hvor langt boligforenin-
gen kan ga, hvis det viser sig,
at en lejer bryder aftalen og
alligevel pulser les i sin lejlig-
hed?

Ifelge jurist Birgitte Faester,
Boligselskabernes Landsfor-
ening, er udsmidning af leje-
ren en reel mulished. Hun

N
man kan smide lejeren ud.
Men i sidste ende ma det
vaere op til domstolene at
tage stilling til, hvor meget
eller hvor lidt rygning der
skal til, for en lejer sattes
ud,” forklarer hun.

Kan hjemmets
ukraenkelighed kraenkes?
Selv om lejeloven altsi giver
boligforeninger gront lys til
at indfere et rygeforbud, kan
en regel om hjemmets
ukrankelighed spille en fak-
tor, nar det gaelder sanktions-
muligheder over for lejerne.

Typisk har en lejer nemlig
sin egen frihed til at rade 1
hjemmet — vel at maerke i det
omfang lejeren ikke generer
andre.

Spiller en lejer eksempelvis
for hej musik pa sit stereoan-
lzeg hver aften, sa kan lejeren
altsa ikke piberdbe sig sin
private raderet i boligen, da
musikken er til gene for an-
dre lejere. Lejeren kan i dette
tilfelde ende med at blive sat
pd gaden ved gentagne gange
at overtraede boligforenin-
gens regler.

"Nu har man i mange ar
sagt, at rygning jo er folks
egen personlige sag. Men
samfundet har @ndret sig
enormt meget, hvad rygning
angar. | dag er det jo ikke
lzengere folks egen personlige
sap, om de vil rvee eller ej.
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Dt 26 febrmar 2008
J. mr- 2ol-gor

Sundheds- og Fldrendvalget
Folketinget
Frederiksbolms Kanal 27 F
122 Kabenhawn K

Telefon 4171 2700

Sundheds- og Fldrendvalget har i brev af 2. febmar 2018 stillet mig falzends
spargsmal (SUL alm. del), som jeg hermed skal besvare. Spergsmalet er still=t
efter gnske fra Flemming Maller Mortensen (3).

Sporgsmal nr, 525:

Ministeren bedes redegare for, hvilke rygeregler der i dag geelder i den almene
boligzeltor, herunder om boligselskaberne har mulighed for at stille krav om,
at der ikke ma ryzes i en ejendom, o i givet fald hvor i ejendommen dette krav
kan gares geldende.

Svar:

Jeg har bedt Trafik-, Byeze- og Boligstyrelsen om bidrag 4l svar, de oplyser:

"Udgangspunkiet er, at medmindre andet er aftalt, kan der ryges i lejemalet,
Dette betyder, at i eksisterende lejemal, hvor det ikke i kontralten er anfert
som et vilkar, vil ndlejeren ikke kunne stille krav om, at der ikke ma ryges i
bolizen. Det er ligeledes i praksis fastslaet, at ryvening i lejlicheden ikke ned-
vendigvis er misligholdelse i relation til vedlizeholdelse af lejemalet. Har rve-
ningen i lejemalet imidlertid haft et ekstraordinsrt omfang, eller har lejeren
tilsidesat sin pligt il at vedligeholde og rengare lejlizheden, kan det ikke afvi-
ses, at rygningen vil kunne indebazre mislisholdelse af lejemalet. Dette indsbe-
rer som det kKlare udgangspunkt ikke, at lejeforholdet kan opsiges eller ophaeves
af ndlejeren, men alene at lejeren kan paleesges den merudgift ti istandsaettel-
s2, som ryeningen har medfart.

Mar der indsas et lejemal, vil ndlejeren i lejekontrakien konne stille krav om, at
der ikke rvzes i lejemalet eller pa fellesarealer. Om lejeren ma ryge i lejemalet,
kan alene reguleres som et vilkar i kontrakten. Det kan ikke beshattes i en hus-

orden. Husordenen kan derimod regulere, hvorvidt der ma ryees pa ejendom-

mens fellesarealer,

Bwges der i lejemalet eller pa feellesarealer i strid med et sidant krav, vil leje-
malet efter omstendighederne kunne opsiges, if. almenlsjelovens § Bs, stk 1,
mr. 3-5, jf. almenlejelovens § Ba, eller opheeves, jf. almenlejelovens § o3, stk 1,
or. 5,7, Bog12.

-

Hvorvidt betingelserne for at opsige eller ophave lejemalet er opfyldt, herunder
om misligholdelsen er tilstrakkelig veesentlig, beror pa en konkret vurdering,
som i sidste ende henherer under domstolene.

Opsiges eller ophzaves et lejemal som folge af ryening i strid med vilkar i leje-
kontrakten, vil lejeren som folge af sin misligholdelse veere erstatningsansvarlig
for vedligeholdelse, som alene er nedvendiggjort som felge af rygningen i leje-
malet, jf. almenlejelovens § 78, stk 2, og ifalde istandsattelsespligt.”

Med venlig hilsen

/ {,-:‘? i &

Vder L [An
Ole Birk Olesen

Shle a2
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Transport- Bygnings
og Boligministeriet

MINISTEREN

Sundheds- og Fldreudvalget ‘Il.‘-a:: ji: ge_hgu:::r 2018
Folketinget o

Frederikzholms Kanal 27 F
iz20 Esbenhavn K

Telefon 41712700

Sundheds- og Fldreudvalget har i brev af 2. febrmar 2018 stillet mig felgende
spergsmil (SUU alm. del), som jeg hermed skal besvare. Spergsmailet er stillet
efter anske fra Flemming Meller Mortensen (S).

Sporgsmal nr. 526:

Ministeren bedes redegare for, om en privat udlejer af en bolig har mulighed
for at stille krav om, at der ikke ma rvges i boligen.

Svar:

Jeg kan henvise til mit svar pd SUU alm. del, spergsmal nr. 525 om regler for
rvening 1 almene boliger, idet det samme ger sig geeldende for private udlej-
ningsboliger.

De tilsvarende bestemmelser for private udlejningsboliger findes i lejelovens §
83, stk. 1, e-g, om udlejerens mulighed for at opsigelse lejeforholdet, samt § g3,

stk 1, e, g og 1, om ndlejerens mulighed for at ophasve lejeforhaldet. Lejeforhol-
det kan gores betinget efter lejelovens § 79 b.

Almenlejelovens § 78, stk 2, om lejerens erstatningsansvar for misligholdelse
af lejemalet, svarer til lejelovens § 25, stk. 2.

Med venlig hilsen

Ut ( o

Ole Birk Olesen

= DEAS
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ROGFRI BOLIGER

Er det muligt at indfgre forbud mod
rygning i lejemalet og pa fallesarealer i
lejekontrakten og husordenen?

Er det muligt at handhave forbuddet hvis
lejer tilsidesatter vilkaret, ved opsigelse
eller ophaevelse af lejemalet?

Kan udlejer bliver palagt at foretage
bygningsmaessige andringer f.eks.
("rogisolere”)?

Kan lejeren bliver palagt at foretage
vedligeholdelse i lejeperioden som falge
af ”tilladt” rygning (LL § 106, stk. 1, nr. 4

vedligeholdelsespabud)?

> Er der sarlige forhold i relation til

fraflytningsopgarelsen i forbindelse med

(massiv) rygning i lejemalet?

= DEAS
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FORBUD MOD RYGNING | LEJEAFTALEN

Lejelovens § 25
Lejeren skal behandle det lejede forsvarligt.
Lejelovens § 25 er fravigelig jf.§ 31 e.c.

”Det kan derfor gyldigt aftales, at der ikke
ma ryges i lejemalet, medmindre en sadan
aftale vil blive fundet at vaere stridende mod
lov og aerbarhed eller andre almindelige
ugyldighedsregler.”

Edlund og Grubbe, Boliglejeret, 2.udgave, side
152

= DEAS
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FORBUD MOD RYGNING | LEJEKONTRAKTEN OG | HUSORDENEN

”Det det ma vaere rimeligt i en nybygget ejendom at indfere i kontrakten, at der ikke ma
ryges, ligesom det kan indsattes i nye kontrakter i andre ejendomme. Dette vil medfore, at

eventuelle gaster heller ikke kan ryge.

Om der kan vedtages forbud mod rygning i husordensbestemmelser ma vurderes pa samme
made som de bestemmelser man kender om husdyrhold.

Helt traekke en parallel til rygning kan man ikke, men maske fastsatte, at lejere indflyttet
efter indferelsen af den nye husorden, ikke ma ryge inden for bygningens omrade.”

(Beboerreprasentationen kan med kvalificeret flertal fastsaette en husorden.)

Anne Louise Husen & Tove Flygare, Lejemalets ophar og brugsrettens overgang, 2. udgave, side 104

= DEAS
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FORBUD MOD RYGNING | LEJEMALET OG PA FALLESAREALER | LEJEAFTALEN

Konklusion:

>

Et forbud bgr kunne gennemfares bade som et
forbud mod at ryge indendars savel i som
udenfor lejemalet, og evt. et forbud mod at
ryge udendars pa altaner mv., og endeligt som
et totalforbud mod at ryge pa ejendommens
matrikel.

Forslag til passus om rygning i lejekontrakten:

>

”Det er ikke tilladt at ryge i lejemdlet eller pad
ejendommens faellesarealer, herunder
udenomsarealer hgrende til ejendommens martikel.
Rygning i selve lejemdlet samt pa naevnte arealer og
omrdder, vil anses som misligholdelse af bestemmel-

serne vedrgrende den tilladte brug af lejemalet,

0g som vaerende i strid med den gaeldende husorden,
hvorfor overtraedelse kan fore til

»

ophaevelse/opsigelse af lejemadlet fra udlejers side.

Sporgsmal:

> Boligreguleringslovens § 5, stk. 9 - Er der tale

om mere bydefulde vilkar for de nye lejere,
hvis der kun er indfgrt rygeforbud for nye
lejere, men det er "tilladt” for de gvrige
lejere i ejendommen at ryge?

= DEAS
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BEHANDLING AF SAGER VED HUSLEJENZAVNENE OM LEJERENS TILSIDESATTELSE

AF GOD SKIK OG ORDEN

Lejelovens §8 79 a

>

En lejer kan palaegges retsfolger efter § 79
b, nar lejeren i fglgende tilfaelde udaver
adfaerd, som er til gene for ejendommen,
udlejer, dennes ansatte, lejere i
ejendommen eller andre, der lovligt
faerdes i ejendommen:

Nar lejerens adfaerd medfagrer gener for de
pagaeldende personer som generel
utryghed, forraelse af ejendommens miljo
eller sundhedsmaessig risiko.

Nar lejeren vanragter det lejede.

> Nar lejeren i gvrigt udever adfaerd, som er

til gene for ejendommen eller de
pagaeldende personer.

> Stk. 3. Lejeren kan palagges retsfaolger,

uanset om den i stk. 1 og 2 beskrevne

adfaerd udoves af lejeren sely, lejerens

husstand eller andre, som lejeren har
givet adgang til det lejede. ( LL § 25, stk.

2)

= DEAS
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BEHANDLING AF SAGER VED HUSLEJENZAVNENE OM LEJERENS TILSIDESATTELSE

AF GOD SKIK OG ORDEN

Lejelovens § 79 b

>

Har lejeren tilsidesat god skik og orden,
jf. 8 79 a, kan lejeren palaegges en af
folgende retsfolger:

Lejeforholdet kan gares betinget saledes,
at der, hvis lejeren inden for 1 ar efter
afgarelsen overtraeder naermere fastsatte
betingelser vedrorende adfaerd i
ejendommen, er grundlag for, at lejemalet
kan opsiges eller ophaves efter reglerne i
kapitel XIll og XIV.

Lejeren kan meddeles en advarsel om, at

fornyet overtraedelse af god skik og orden,
jf. 8 79 a, kan fgre til, at lejeforholdet
ggres betinget efter nr. 1, eller til, at
lejemalet opsiges eller ophaeves efter
reglerne i kapitel XlII og XIV.

Stk. 2. Det er en betingelse for, at en
lejer kan palagges retsfalger for
tilsidesaettelse af god skik og orden efter
stk. 1, at tilsidesattelsen sker trods
udlejerens pamindelse.

= DEAS
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HVIS LEJER TILSIDESZAZTTER FORBUDDET MOD RYGNING

§ 25 STK. 2. LEJEREN ER ERSTATNINGSANSVARLIG FOR SKADE, SOM FORVOLDES VED UFORSVARLIG ADFZRD AF
HAM SELV, HANS HUSSTAND ELLER ANDRE, SOM HAN HAR GIVET ADGANG TIL DET LEJEDE.,

Ret til at opsige lejeaftalen
§ 83, stk.1

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

> f) Nar lejeren har tilsidesat betingelserne i et
betinget lejeforhold, jf. § 79 b, stk. 1, nr. 1, og
forholdet er af en sadan karakter, at lejerens
flytning er pakraevet.

> g) Nar vaegtige grunde i gvrigt gor det saerlig
magtpaliggende for udlejeren at blive lost fra
lejeforholdet

Ret til at haeve lejeaftalen
§ 93, stk.1
Udlejeren kan haeve lejeaftalen i folgende tilfaelde:

> e) Nar lejeren vanrggter det lejede og ikke uden
ophold efter udlejerens pakrav bringer det lejede
i stand.

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

> 1) Nar lejeren i gvrigt misligholder sine
forpligtelser pa en sadan made, at hans fjernelse

er pakraevet. __ﬂ\_ DEAS
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OPSIGELSE OG OPHAVELSE AF LEJEMALET

”Rygning vil, trods forbud i lejekontrakten, nok sjaeldent kunne fgre til ophavelse, men i
stedet ma lejemalet opsiges. Da forbud mod rygning farst er blevet aktuelt inden for de
senere ar, ma forventes en vis udvikling i tolerancetarsklen og dermed ogsa i spgrgsmalet om,
hvorvidt en lejer, der overtraeder forbuddet vil kunne opsiges eller om lejemalet kan
ophaves.”

Anne Louise Husen & Tove Flygare, Lejemalets ophgr og brugsrettens overgang, 2. udgave, side 323

»Endvidere kan en sadan bestemmelse (”forbud mod rygning”, min tilfojelse) vaere vanskelig
for udlejer at handhaeve effektivt, da opsigelse og/eller ophavelse af lejemalet er den eneste
mulige sanktion, og overtradelsen af forbuddet formentlig i mange tilfaelde ikke kunne anses
for at veere tilstraekkelig vaesentlig.”

Edlund og Grubbe, Boliglejeret, 2.udgave, side 152
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KAN UDLEJER BLIVER PALAGT AT "R@GISOLERE”?

GA 2003/20- Lydisolering

...har ankenavnet vedtaget, at man ikke har
hjemmel til at palaagge U at lydisolere..., jf.
BRL § 22, stk. 3, jf. LL 88 19-24. ...,at
stgjgener ikke har karakter af
vedligeholdelsesmangler, jf. bestemmelserne
i LL kap. IV. ......... Ankenavnet skal
bemarke, at spgrgsmalet om, hvorvidt der
foreligger en vardiforringende mangel efter
LL kap. Ill, som kan udlgse erstatning eller
et forholdsmaessigt afslag, henhgrer under
domstolene, jf. LL § 107

GD 2008/06 B - Lys pa bagtrappen

Huslejenaevnet palagde en udlejer at
opsatte lys pa bagtrappen i en ejendom...
”saedvanlig belysning af ejendommen.”

Boligretten traf afggrelse om, at der ikke
var hjemmel til at udstede et
vedligeholdelsespalaeg til udlejeren, fordi
det var en forbedring.

Udlejers pligt kan ikke udstraekkes til at
skulle tilfgre ejendommen noget nyt, som
ikke har veeret til stede for, og som vil
foroge brugsvaerdien af det lejede.
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KAN LEJER OPSIGE ELLER OPHAVE LEJEAFTALEN?

.2012.2194 V/TBB2012.372

Lejer havde med udlejer indgaet aftale om leje
af en lejlighed til beboelse. Lejer fandt efter
indflytningen ud af, at den tidligere lejer var
fundet dod i lejligheden.

Lejer reklamerede over lugten og anmodede
udlejer om at afhjaelpe lugtgenerne.

Udlejer mente, at lugten stammede fra
kemikalierne, der var anvendt til at fjerne
sporene fra den tidligere lejers rygning, og
udlejer foretog sig ingenting.

Da lugtgenerne ikke blev afhjulpet, ophavede
lejer lejemalet efter forinden at have

afleveret ngglerne til udlejer, fordi det lejede
havde vaeret mangelfuldt, jf. lejelovens § 9 og
§ 19, stk. 1, og udlejer ikke havde afhjulpet
manglen, jf. § 11, stk. 1.

Udlejer blev frifundet i landsretten. Retten
lagde vaegt pa de modstridende forklaringer om
lugtgenerne. Da der ikke var objektive
bevisdata vedrgrende lugten, havde lejer ikke
bevist, at der havde vaeret sa vasentlige
lugtgener i lejligheden, at han havde vearet
berettiget til at have lejemalet.
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KAN LEJEREN BLIVER PALAGT AT FORETAGE VEDLIGEHOLDELSE | LEJEPERIODEN SOM
FOLGE AF ”TILLADT” RYGNING (LL § 106, STK. 1, NR. 4 VEDLIGEHOLDELSESPABUD)?

> Massiv rygning i et lejemal pavirker lejemalets

generelle vedligeholdelsesstand, og rygning i
over en langerevarende periode, vil forvarre
renholdelsesstanden og/eller vedligeholdelsen
af samtlige malede flader i lejemalet.

Viser sig at lejemalets malede overflader har
taget skade af lejers rygning, vil udlejer vaere
berettiget til at give lejer et palaeg om at fa
renholdt/vedligeholdt lejemalet.

Hvis lejer ikke vedligeholder indenfor den af
udlejer fastsatte frist, har udlejer mulighed
for at indbringe spargsmalet for navnet, som

> herefter vil vurdere, om lejer skal have et

renholdelses- og/eller vedligeholdelsespabud
jf. Lejelovens § 106, stk. 1, nr. 4.

Hvis lejer ikke efterkomme navnets pabud bar
det vaere muligt at opsige eller ophave
lejemalet.

Vedligeholdelsespabuddet giver udlejer adgang
til at kontrollere om lejer har opfyldt
pabuddet indenfor den af navnet fastsatte
frist jf. GD 2007/21@.
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LEJERS MISLIGHOLDELSE

”Nikotinaflejringer pa isaer pa vagge og
lofter kan maske siges at vaere manglende
renholdelse, idet nikotinen i et vist omfang
kan vaskes af. Rygende lejere, der ikke
foretager tilstraekkelige nedvaskninger, kan
dog naeppe siges, at misligholde deres pligt
til at behandle det lejedes forsvarligt,
medmindre - hvad der fremkommer meget
tvivlsomt - kan siges, at det er berettiget at
forlange, at rygere skal vaske vagge m.v.
med javne mellemrum.”

Edlund og Grubbe, Boliglejeret, 2.udgave, side
151

= DEAS



53

SARLIGE FORHOLD | RELATION TIL FRAFLYTNINGSOPG@RELSEN?

U 2005.2569 V

Lejer blev ikke palagt at betale udgifter til
maling af samtlige vaegge og lofter, men et
skoansmaessigt belgb til ekstraordinaer
rengaring som falge af sodskader som folge
af brug af stearinlys.

Udlejers krav kunne ikke stgttes pa
misligholdelsesbetragtninger jf. LL § 25.

GD 2012/33V/ U 2012.384 V

Lejer blev frifundet for et krav om betaling
af merudgiften til istandsaettelse i
forbindelse med rygning.

GA 2014/08

Udlejer fik godkendt udgifter til maling af
samtlige vaegge og lofter der blev udfart
med nikotinspaerre (ikke pga. reg men pga.
af brug af stearinlys)

GD 2018/19 B

Lejeren haeftede for udgifter til
nikotinsparre i forbindelse med et
istandsaettelseskrav.
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FRALYTNINGSKRAV

> Ekstraudgifter til
istandsaettelse af et lejemal
som fglge af (massiv) rygning
kan ikke afholdes over
ejendommens eventuelle § 18
og § 18 b konto.

> Nar der er tale om
misligholdelse, sa skal kravet
rettes mod lejer, og hvis lejer
ikke kan betale udgiften til
istandsattelsen medfgrer det
et tab for udlejer.
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HUSBADE - OMFATTET AF LEJELOVEN?

Lejelovens § 2

Stk. 1. Loven geelder ikke i det omfang,
lejeforholdet er omfattet af saerlige regler
i anden lovgivning.

Stk. 3. Loven gaelder dog ikke ...for
lejeforhold om beboelseslejligheder og
andre beboelsesrum,...som er udlejet til
ferie- og fritidsmaessige formal...

Lejelovens § 1
Loven gaelder for leje - herunder fremleje -
af hus eller husrum,...
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Seloven

§ 10, stk. 1 — —

Skibe, som er faerdigbyggede og SOFARTSSTYRELSEN
har en bruttotonnage pa 20 eller

derover, skal af ejeren anmeldes

til registrering i skibsregistret. O pta ge lse

§ 11, stk.3. Pramme,... 0g

lignende anses som skibe,... hvis Skibe, der anvendes erhvervsmaessigt og fritidsskibe med en BT pa mindst 20,
de ikke er forsynet med skal registreres i Skibsregistret. Det samme gaelder husbade, der anvendes til

NN o ivatbolig, hvis skibets BT er p& mindst 20.
maskineri til fremdrivning. privatbolig, nvis skibets BI er pa minas

For at du kan fa et skib optaget i Skibsregistret, skal du indsende en raekke
dokumenter. Der er nogle formkrav til dokumenterne, som du ber kende, nar du
skal registrere dit skib. Du kan altid sparge os, hvis du er i tvivl. Dokumenterne er:

HVAD ER EN HUSBAD?

HUSBADE ER FLYDENDE ENHEDER, DER LIGGER FASTFORT@JET | EN HAVN, OG SOM
ANVENDES TIL PRIVAT BEBOELSE ELLER ERHVERV. FOR AT KUNNE BETEGNES SOM

HUSBAD SKAL ANVENDELSEN VARE AF PERMANENT KARAKTER — DEAS
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SKM 2004.14.TSS

> Told- og Skattestyrelsen traf her en

administrativ afggrelse, hvorved husbade
momsmaessigt skulle sidestilles med
lystfartgjer. Udlejning af havneplads /
liggeplads til en husbad er derfor
momspligtigt. Af afgarelsen fremgik bl.a.
folgende

Husbade, eller flydende boliger, der
anvendes til beboelse pa samme sted, som
ikke er af rent forbigaende karakter.

Flydende boliger er ikke omfattet af
tinglysningslovens 8 19 og betragtes
saledes ikke som fast ejendom i
tinglysningslovens forstand. Flydende

boliger er ikke omfattet af ejendoms-
vardiskatteloven. De vurderes ikke, og
der er derfor ikke noget grundlag at
beregne ejendomsvardiskatten pa.

En flydende bolig, der ikke kan sejle ved
egen kraft, er ikke omfattet af lov om
afgift af lystfartgjsforsikringer, idet den, i
den henseende, anses for at vaere en
pram. [...]"
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Skatteradet 22.10.2013 - bindende svar vedrgrende om en husbad er fast
ejendom og hvorvidt at husbade kan afskrives som driftsmidler

Ved afggrelsen af hvorvidt et givet aktiv skatteretligt betragtes som fast ejendom omfattet af
ejendomsavancebeskatningsloven, og bygninger henholdsvis installationer omfattet af afskrivningslovens
kapitel 3, faglges som regel den vurderingsmassige behandling.

Er aktivet sarskilt vurderet eller medtaget ved ejendomsvurderingen, vil aktivet saledes som udgangspunkt
klassificeres som fast ejendom (grund, bygninger eller installationer), mens aktiver, der ikke er sarkilt

vurderet eller medtaget ved ejendomsvurderingen, som udgangspunkt betragtes som driftsmidler, hvis aktivet
anvendes helt eller delvist erhvervsmaessigt.

Husbade vurderes ikke efter vurderingsloven. Dette galder uanset om husbaden anses for at have en stationaer
tilknytning til kajpladsen, og ikke er forsynet med motor.

SKAT er af den opfattelse, at husbade med de karakteristika, som er angivet af sparger, ikke skatteretligt at
skulle klassificeres som fast ejendom, men derimod som driftsmidler, i det omfang husbaden anvendes helt
eller delvist erhvervsmaessigt.

Ligningsradet hhv. Skatteradet har i to afgarelser fundet, at nogle naermere beskrevne husbade ikke skulle

betragtes som fast ejendom, men derimod skulle betragtes som skibe i afskrivhingslovens forstand. Se tillige
SKM2003.418.LR, SKM2013.345.SR og SKM2013.777.SR.
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BEMZARKNINGER TIL LOVFORSLAG TIL
EJENDOMSVURDERINGSLOVEN (L 211)

Det kan tilfgjes, at husbade og andre flydende indretninger

pa samme made som bygninger opfart pa seterritoriet

ikke anses for fast ejendom efter denne lov, uanset om husbaden
m.v. ligger fast opankret eller fast fortgjet ved kaj. Er

husbaden derimod permanent placeret pa land, kan den efter
omstaendighederne betragtes som en - om end atypisk -

bygning. Det kunne f.eks. vare tilfaeldet, hvis baden/bygningen

lovligt kan anvendes til beboelse.
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LOV 2017-05-30 NR. 548
OM AGTEFZLLERS OKONOMISKE FORHOLD

§ 6, stk. 1

En aegtefalle ma ikke uden den anden agtefaelles samtykke indga aftale om at overdrage,
pantsatte, udleje eller bortforpagte familiens helarsbolig eller en bolig, der er bestemt til
familiens helarsbolig, ...

Beskyttelse af aegtefaellernes faelles bolig m.v.

Reglen er i forhold til den tidligere bestemmelse i retsvirkningslovens § 18 udvidet til ogsa at
omfatte andelsboliger og andre boliger, der reguleres af andelsboliglovens § 1 a, blandt andet
boligaktieselskaber, boliganpartsselskaber, boligsamejer, boliginteressentskaber og
boligkommanditselskaber. Er aegtefaellernes helarsbolig f.eks. en husbad eller en
campingvogn, er den ogsa omfattet.
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HUSBAD

"For at vaere omfattet af LL skal lejeforholdet angar lokaliteter, der
har tilknytning til fast ejendom. Udleje f.eks. af en husbad (fast
forankret ved kaj) falder derfor uden for LL. Af samme grund gaelder LL
heller ikke for udlejning af campingvogne , medmindre de er
stationart anbragt f.eks. pa en campingplads (”mobilhomes”). At de er
flytbare (pa en blokvogn eller lignende) er uden betydning, nar de dog
er bestemt til anvendelse i laangere tid pa et bestemt sted”

H. Krag Jespersen, Lejeret 1, side 26

= DEAS



62

KONKLUSION

1. Tilknytning til begrebet fast ejendom - skal
vaere matrikuleret og ikke sgterritorium

2. ”Bygningen” er beregnet til stationaer

brug/anvendelse i laengere tid pa samme sted.

Aftaleloven ma finde anvendelse i forbindelse
med en lejeaftale om leje af husbad, med
henvisning til lejelovens bestemmelser (analogi)

Husbade er altsa ikke omfattet af

lejeloven, men...

>

Der er reelt tale om leje af hus- eller husrum,
der er stationaert placeret samme sted.

Udviklingen i boformer er lgbet fra det
almindelige hus- eller husrumsbegreb, som var
gaeldende ved lejelovens fgdsel. Bl.a. anvendes
husbade ogsa til kollegielejligheder og som
alternativ boligform for ”saerlig udsatte”.

Det er ikke hensigtsmaessigt, at leje af en
husbad ikke er omfattet af lejeloven, fordi
dermed er en lejer af en husbad ikke er
omfattet og sikret af de beskyttelsespracep-
tive regler i lejeloven.
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SPORGSMAL OG AFRUNDING

= DEAS



