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HVEM MA BENYTTE EN UDLEJET BOLIG?

« Det retlige udgangspunkt er, at lejemalet alene stilles til disposition for den/de, der er lejere |
henhold til kontrakten

« Brugsretten til lejemalet kan dog deles med andre i de tilfeelde, hvor der er hjemmel dertil i
loven eller aftalen

« Overladelse af brugsretten kan efter loven berettiget ske til personer, der enten
 tilhgrer lejers husstand
 lovligt er fremlejetagere
« har ret til at fortsaette lejemalet ved lejers fraflytning eller dad

« Endvidere har lejer uden tvivl ret til at have gaester

« Efter savel lejeloven som almenlejeloven er bestemmelserne om lejeres rettigheder efter
loven ufravigelige, men praeceptiviteten i almenlejeloven er fuldsteendig

« Medfarer, at en almen udlejer ikke kan stille lejer bedre end angivet i loven
« Normalt hgjst vanskeligt for udlejer at kontrollere, om et lejemal ulovligt er overladt til andre
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GASTEBEGREBET

« Hvad der skal forstas ved gaester er ikke defineret i loven og heller ikke preeciseret i
retspraksis

« Udgangspunktet ma veere, at
« gaesteophold skal veere af kortere varighed
 lejeren selv skal veere i lejemalet det meste af tiden

* lejeren skal bibeholde sin adresse i lejemalet, mens gaesten ikke ma have
permanent adresse der

« at en eventuel betaling skal veere af mindre betydning
« Hvad er et ferieboligbytte?
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FREMLEJEREGLERNE

|dentiske regler om delvis fremleje i de to love
Naesten identiske regler om fuldstaendig fremleje i de to love

« Forskel: Lejer af et privat lejemal kan ikke fremleje, hvis eiendommen indeholder
feerre end 13 beboelseslejligheder

Fremlejeforholdet mellem fremlejegiver og fremlejetager er udlejer uvedkommende
Fremlejegiver identificeres med fremlejetager i relation til adfaerd og ansvar
Fremlejegiver har pligt til at oplyse udlejer om fremlejeaftaler, der indgas

Udlejer har i tilfeelde af fuldsteendig fremleje krav pa at fa dokumentation for, at
fremlejegivers fraveer er midlertidigt

| almene lejemal ma lejen i fremlejeforholdet ikke overstige den leje, som fremlejegiver
betaler til boligorganisationen
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HUSSTANDSBEGREBET

* Husstandsbegrebet er ikke defineret i loven, men der findes en del — ikke helt entydig —
praksis herom

« Sproglig definition: Feellesskab af mennesker, der bor sammen

* Omfatter almindeligvis aegtefeeller, partnere, bgrn, herunder partneres barn (stedbgarn),
plejebarn og efter omstaendighederne ogsa andre af de neermeste familiemedlemmer,
herunder sgskende og foreeldre

« En ven kan efter omstaendighederne og anses for at veere en del af husstanden
U 2011.3164 H (TBB 2011.721/2)
Om en eller flere personer tilhgrer lejers husstand kan have betydning
* Ved indflytningen
* | boperioden
* Ved lejers fraflytning

HANS HENRIK EDLUND ooy [ g0
MAJ 2021 PROFESSOR ! 'é‘?&%ﬁ @AME’A EqQuis



REGLERNE OM FORTSATTELSE

* Et medlem af husstanden kan efter omstaendighederne have ret til at forseette lejemalet
pa usendrede vilkar i tilfeelde af

« Lejers dad eller flytning pa plejehjem el.lign.
« Skilsmisse og separation
* Ved samlivsophaevelse
« Ret til at fortseette ved samlivsophaevelse omfatter ikke alle husstandsmedlemmer

« U 2004.156 H (TBB 2004.66). Kreever tillige, at det husstandsmedlem, der gnsker
at fortseette, sammen med den fraflyttende har “etableret en form for gensidigt
gkonomisk og personligt afhaengighedsforhold, som parterne ophaever gennem den

ene parts fraflytning”
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UDLEJERS SANKTIONSMULIGHEDER

* Tvister om uretmaessig overladelse af brugsret til andre kan ikke indbringes for husleje- eller
beboerklagenaevn

« De fleste almindelige misligholdelsesbefgjelser, herunder iseer erstatning, er ikke
anvendelige

* Opheevelse er den eneste sanktionsmulighed, der kan forfalges retligt
* Folgende ophaevelsesbestemmelser kan veere relevante:

* Almenlejelovens § 90, stk. 1, nr. 2/lejelovens § 93, stk. 1, litra b: Det lejede benyttes til
andet end aftalt

* Nr. 4/litra d: Lejer fraflytter det lejede i utide uden aftale med udlejer
« Nr. 6/litra f: Lejer overlader uberettiget brugsret helt eller delvist til en anden

« En betingelse for anvendelse af bestemmelserne naevnt under 1 og 3 er, at udlejer har
afgivet en forudgaende pamindelse, som er kommet frem til lejer
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BEVISBYRDE

« Hovis udlejer paberaber sig, at lejer overlader brugsretten til andre, hvor lejer ikke er
berettiget dertil, ma udlejer bevise,

« at lejer har handlet retsstridigt og
* at misligholdelse er sket i veesentligt omfang

* Bevistemaet er, om overtraedelser fundet sted efter lejers modtagelse af pamindelse,
hvor loven udtrykkeligt forskriver afgivelse af pakrav
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BENYTTELSE TIL ANDET END AFTALT

* Bestemmelsen i almenlejelovens § 90, stk. 1, nr. 2/lejelovens § 93, stk. 1, litra b, anvendes
farst og fremmest i tilfeelde, hvor lejemalet helt eller delvist anvendes til erhvervsmaessige
formal, selv om det er aftalt, at det alene ma anvendes til "beboelse”

* Omfattende udlejning af lejemalet via Airbnb eller lignende tjenester kan anses for
erhvervsmaessig og dermed berettige til ophaevelse

« U 2004.2583 O (TBB 2004.488), GD 2016/63 B og GD 2019/52 B
Hvor gar greensen mellem erhvervsmaessig og ikke erhvervsmeessig (lovlig) overladelse af

brugsretten?
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UTIDIG FRAFLYTNING

* Bestemmelsen i almenlejelovens § 90, stk. 1, nr. 4/lejelovens § 93, stk. 1, litra d, i
kommer iseer i spil, hvor lejer uretmaessigt overlader hele lejemalet til en anden, f.eks.
et familiemedlem, og selv flytter til anden bopeel

* Brugen kan veaere retmaessig, hvis fremleje- eller fortseettelsesreglerne kan paberabes

* | ophaevelsesbestemmelsen er der ikke stillet udtrykkeligt krav om forudgaende
pamindelse

« Udlejer kan dog kun haeve, hvis forholdet ikke er rettet, inden der ophaeves, |f.
almenlejelovens § 91, stk. 2/lejelovens § 94, stk. 2

 Utidig fraflytning kan ogsa sanktioneres efter nr. 6/litra f

« Bestemmelsen kan naeppe anvendes i de tilfaelde, hvor en af flere lejere fraflytter og
overlader brugen af det lejede til en medlejer
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UBERETTIGET OVERLADELSE AF BRUGSRET

Ophavelsesbestemmelsen i nr. 6/litra f deekker alle tilfaelde af hel eller delvis overladelse
af brugsret til andre, hvor den pageeldende ikke

 tilhgrer lejers husstand,
* ikke lovligt kan fremleje eller
* ikke kan betegnes som gaest
Al form for uberettiget overladelse af brugsret er misligholdelse

Vanskeligt at fastleegge, hvornar misligholdelsen kan karakteriseres som veesentlig og
dermed haeveberettigende

« U 2004.2583 O (TBB 2004.488), GD 2016/63 B og GD 2019/52 B

Har det betydning for veesentlighedsbedgmmelsen, at det udtrykkeligt fremgar af
kontrakten, at lejer ikke ma korttidsudleje?
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