Typeformular A, 8. udgave

Lejemals nr.

L EJ EKO NTRA KT for beboelse

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

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

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

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

8 1. Parterne og det lejede.

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

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

Enkelte vilkar i den fortrykte tekst er fremhaevet med
kursiv. Disse vilkar er fravigelser af lejelovgivningens
almindelige regler. Hvis parterne har aftalt de forhold, der
er kursiveret i kontrakten, er det ikke ngdvendigt tillige at
anfagre de samme forhold i kontraktens § 11.

Som bilag til lejekontrakten hgrer vejledning vedrgrende
lejekontrakt til anvendelse i lejeaftaler om beboelses-
lejligheder, herunder blandede lejemal, og veerelser i
private udlejningsejendomme.

Lejemalet: Det lejede er [] en lejlighed [] et enkeltveerelse [] en ejerlejlighed [] andet:
Beliggende: By:

Udlejer: Navn: SE-nr./reg.nr.:
Adresse:

Lejer: Navn:
Adresse:

Areal: Lejemalets samlede bruttoetageareal udggr m2, der bestar af veerelser

Erhvervslokaler m.v. udggr heraf m2.

Brugsret til: Efter aftalen har lejer endvidere efter udlejers anvisninger adgang og brugsret til faglgende
lokaliteter: (seet x)
[]J Feellesvaskeri [] Feelles gardanleeg [J Loft-/kaelderrum nr.
[ Cykelkeelder [ Garage nr. [ Andet:

Benyttelse: Det lejede ma ikke uden udlejers skriftlige samtykke benyttes til andet end:

8 2. Lejeforholdets begyndelse og ophgar.

Begyndelse: Lejeforholdet begynder den

og fortseetter, indtil det opsiges.

Opsigelse:

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

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

er dagen far en helligdag.
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8 2. Lejeforholdets begyndelse og ophgr - fortsat

§ 3. Betaling af leje m.v.

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

Medmindre andet er aftalt og anfgrt i kontraktens § 11, kan lejer opsige lejeaftaler om
accessoriske enkeltveerelser med 1 maneds varsel til den fgrste hverdag i en maned, der ikke
er dagen for en helligdag.

Opsigelse fra udlejers side kan ske efter 88 82 og 83 i lejeloven. Hvis lejemalet er beliggende
pa en landbrugsejendom, kan opsigelse tillige ske efter landbrugslovens § 12, stk. 3.

Opsigelsen skal veere skriftlig fra begge parters side.

Leje: Den arlige leje er kr.
Betaling: Lejen m.v. forfalder til betaling den i hver (seet x) O maned O kvartal
Lejen m.v. Leje kr.
udgear: A conto varmebidrag kr.
A conto vandbidrag kr.
Antennebidrag kr.
Udgift til beboerrepraesentation kr.
kr.
kr.
| alt pr. maned/kvartal kr.
Skatter og | lejen indgar skatter og afgifter pr.
afgifter: Ved fremtidige aendringer i skatter og afgifter vil denne dato blive taget som udgangspunkt.

Betalingssted:

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

Privat byfor-
nyelse og aftalt
boligforbedring:

Bemeerk:

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

Oplysninger om privat byfornyelse skal anfgres i lejekontraktens § 11.

8 4. Depositum og forudbetalt leje.

Depositum: Senest den betaler lejeren et depositum pa kr.,
svarende til maneders leje (hgjst 3 maneders leje).

Forudbetalt leje: Senest den betaler lejeren endvidere forudbetalt leje kr.,
svarende til maneders leje (hgjst 3 maneders leje).

Side 2 af 13



8 4. Depositum og forudbetalt leje - fortsat

Indbetaling: Senest den betaler lejeren i alt kr., svarende til:
Forudbetalt leje kr.
Leje m.v. for perioden:
/ - til - kr.
Depositum kr.
Darskilt kr.
kr.
kr.
kr.
| alt kr.

Farste gang, der herefter skal betales husleje, er den
8 5. Varme, vand og el.
Varme: Udlejer leverer varme og varmt vand ? (seet x) OJa ONej

Hvis ja, lejemalet opvarmes ved:

[ - fiernvarme/naturgas

[J - centralvarme med olie

[J - andet:
Varmeregnskabsaret begynder den

Lejer sarger selv for opvarmning af lejemalet ? (seet x) OJa ONej

Hvis ja, lejemalet opvarmes ved:

[J-el [ - olie/petroleum [J - andet
- gas [ - fiernvarme/naturgas
Vand: Udlejer leverer vand til lejemalet ? (seet x) OJa ONej

Hvis ja, udgiften til vand fordeles pa grundlag af individuelle
forbrugsmalere ? (sxtx) QJa ONej

Vandregnskabsaret begynder den

El: Udlejer leverer el til andet end varme (sat x) QJla O Nej
8 6. Feellesantenner m.v.
Udlejer leverer feelles signalforsyning, hvortil lejer skal betale bidrag QyJa ONej
Lejernes antenneforening i ejendommen leverer feelles signalforsyning O Ja O Nej
§ 7. Lejemalets stand ved ind- og fraflytning.
Indflytning: Er lejemélet nyistandsat ved indflytningen ? (set x) QJa  ONej

Er det aftalt, at lejemalet ved lejeforholdets ophar
ligeledes skal afleveres nyistandsat ? (setx) Qia  ONej

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

gyndelse angives ? (setx) Qi QONej
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§ 7. Lejemalets stand ved ind- og fraflytning - fortsat

Bemeerk:

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

Fraflytning:

Der skal ved lejeforholdets ophgr ske feelles besigtigelse af det lejede og
udarbejdes en rapport, hvori lejemalets stand ved lejers aflevering af
lejemalet angives ? (set x) QJia  QONej

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

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

§ 8. Vedligeholdelse i lejeperioden.

Pligt:

Konto:

Den indvendige vedligeholdelse af lejemélet p&hviler: (sztx) Qudiejer  QLejer

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

Lase og nggler:

§ 9. Inventar.

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

Fglgende inventar i lejeforholdet tilhgrer ved lejemalets indgéelse udlejer: (szt x)

] Komfur
[ Kaleskab
[J Emheette

[] Opvaskemaskine [] Elpaneler - antal: O
[J vaskemaskine [J Kakkelovne - antal: O
[] Terretumbler [] vandvarmere - antal: O

8§ 10. Beboerrepraesentation, husdyrhold og husorden.

Beboerrepree- Der er ved kontraktens oprettelse etableret beboerrepraesentation

sentation: i ejendommen? (seet x) (@XE! ONej
Husdyr: Det er tilladt at holde husdyr i lejeméalet? (setx) (@XE! ONej
Bemeerk: Er der aftalt szerlige vilkar for husdyrtilladelsen, anfares disse i kontraktens § 11.

Husorden: Der foreligger ved lejeforholdets indgaelse en husorden for

ejendommen? (set x) (@XE! ONej

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

Fravigelser: Her anfgres aftalte fravigelser og tilfgjelser i forhold til lejelovgivningens almindelige
regler og standardkontraktens 8§ 1-10.

Sadanne aftaler vil kunne medfgre, at lejeren opnar feerre rettigheder eller palaegges
starre forpligtelser end efter de almindelige bestemmelser i lejelovgivningen.
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Dato: Dato:

som udlejer som lejer
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VEJLEDNING

Bilag

Vejledning nr. 1 af 3. september 2001
til typeformular A, 8. udgave, af 3.
september 2001.

for beboelse

Vejledning vedrerende lejekontrakt til anvendelse i lejeaftaler om beboelseslejligheder, herunder blandede lejemal, og veerelser i private

udlejningsejendomme.

Denne vejledning er bilag til den autoriserede standard-
lejekontrakt, typeformular A, 8. udgave, af 3. september
2001 og udger dermed en del af den autoriserede
lejekontrakt.

Lejekontrakten indeholder en angivelse af parterne og en
beskrivelse af det lejede samt lejerens betaling for
lejemalet.

Herudover er udlejers og lejers rettigheder og pligter i
lejeforholdet reguleret i den til enhver tid geeldende
lejelovgivning, medmindre parterne aftaler andet.

@nsker parterne at aftale fravigelser af lejelovgivningens
almindelige regler ogleller lejekontrakten, skal det aftalte
anfgres i kontraktens 8 11. Aftalte fravigelser kan ikke
anfgres direkte i kontraktteksten (ved overstregning eller
lign.), medmindre der i den fortrykte tekst er givet serlig
adgang hertil.

Enkelte vilkdr i lejekontraktens fortrykte tekst er
fremhaevet med kursiv. Disse vilkar er fravigelser af
lejelovgivningens almindelige regler. Hvis parterne har
aftalt de forhold, der er kursiveret i kontrakten, er det ikke
ngdvendigt tillige at anfere de samme forhold i
kontraktens § 11.

@nsker parterne ved lejeaftalens indgaelse at aftale
fravigelser af lejelovgivningens almindelige regler og/eller
lejekontrakten, kan de serlige aftaler anfares i et serligt
tilleg, i stedet for i kontraktens § 11. Kravene til et sadant
tilleg folger af lejelovens § 5. Tilleegget udger herefter en
del af lejekontrakten.

Efter lejelovens 8§ 5 skal blanketbestemmelser, der
palegger lejeren starre forpligtelser eller giver lejeren
mindre rettigheder end angivet i loven, fremhaeves for at
veere gyldige. Ved indgaelse af lejeaftaler om beboelses-
lejligheder eller enkelte wveerelser til beboelse gelder
endvidere, at blanketter kun ma anvendes, hvis de er
autoriserede.

Dette krav gelder ogsa for andre skriftlige aftaler, der
indeholder ensartede lejevilkar for flere lejere i samme
ejendom, nar de fremtraeder pa en sadan made, at lejeren
ma opfatte dem som standardiserede.

Denne vejledning indeholder med henvisning til
kontraktens bestemmelser en beskrivelse af den gel-
dende lejelovgivning. En raekke bestemmelser i leje-
lovgivningen kan ikke fraviges til skade for lejeren,
medens andre bestemmelser kan fraviges ved aftale. |
vejledningen er det serligt fremhaevet med skygge-
tekst, pa hvilke omrader udlejer og lejer kan aftale
andet end lovgivningens almindelige bestemmelser.
S&danne aftaler vil kunne medfare, at lejeren opnar
feerre rettigheder eller palegges stgrre forpligtelser
end efter de almindelige bestemmelser i lejelov-
givningen. Vejledningen er ikke udtgmmende.

For narmere information henvises til den til enhver tid
geeldende lejelovgivning samt de af By- og Boligministeri-
et udarbejdede pjecer om bl.a. indflytning i ny lejlighed,
nye installationer, bytte og fremleje samt opsigelse og

flytning.
Denne vejledning er udarbejdet i maj 2001. Opmaerksom-

heden henledes p&, at lovgivningen kan veere andret pa
enkelte punkter efter dette tidspunkt.
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| det folgende findes oplysninger med henvisning til de
enkelte bestemmelser i lejekontrakten:

1. Til lejekontraktens § 1:
Parterne og det lejede.

Lejelovens beskyttelse.

De almindelige rettigheder i lejelovgivningen, som gives
lejer i lejeforholdet, er gyldige mod enhver uden
tinglysning. Lejers rettigheder er derfor sikret i de
situationer, hvor ejendommen f.eks. videresalges. En ny
gjer af ejendommen ma respektere de almindelige
rettigheder, som lejeren har efter lejelovgivningen. Det
samme gelder aftaler om forudbetaling af leje, indskud,
depositum eller lign. indenfor lovens rammer.

Har en lejer derimod ved aftale erhvervet serlige ret-
tigheder, som f.eks. aftalt uopsigelighed, er denne ret
ikke uden videre sikret over for en ny ejer af ejendommen.
Denne ret kan lejeren derfor kraeve tinglyst. Udgiften
betales af lejer, medmindre andet aftales.

Fremleje.
Lejekontrakten kan ogsa anvendes ved aftaler om fremleje.

Lejeren ma ikke uden udlejerens tilladelse bruge det lejede
til andet formal end det i kontrakten anfgrte og ma som
udgangspunkt ikke overlade brugen af det lejede til andre,
jf. dog nedenfor.

Lejeren af en beboelseslejlighed har ret til at fremleje hgjst
halvdelen af lejlighedens beboelsesrum til beboelse (i
blandede lejemél beboelsesdelen). Det samlede antal
personer, der bor i lejligheden, ma ikke overstige antallet
af beboelsesrum.

I lejligheder, der udelukkende anvendes til beboelse (dvs.
ikke i blandede lejemal), har lejeren endvidere ret til at
fremleje hele lejligheden i op til 2 &r, nar lejers fraveer er
midlertidigt og skyldes sygdom, forretningsrejse,
studieophold, midlertidig forflyttelse eller lign.

Udlejer kan dog modsztte sig fremlejeforhold vedrgrende
hele lejligheden, nar ejendommen omfatter ferre end 13
beboelseslejligheder, nar det samlede antal personer i
lejligheden vil overstige antallet af beboelsesrum, eller nér
udlejeren i gvrigt har rimelig grund til at modsatte sig
fremlejeforholdet.

Alle aftaler om fremleje, dvs. mellem fremlejegiver og
fremlejetager, skal indgas skriftligt, og fremlejegiver skal
inden fremlejeperiodens begyndelse give udlejeren kopi af
fremlejeaftalen.

2. Til lejekontraktens § 2:
Lejeforholdets begyndelse og ophar.

Lejers opsigelse.

Lejeaftalen kan af lejer opsiges med 3 maneders varsel,
medmindre andet varsel er aftalt imellem parterne. Aftale
herom anfares i kontraktens 8 11.

Lejer kan med 1 méneds varsel opsige en lejeaftale om et
accessorisk enkeltveerelse (klubveerelse), medmindre andet
er aftalt. Aftale herom anfgres i kontraktens § 11. Et
accessorisk enkeltveerelse er et veerelse, som er en del af
udlejerens beboelseslejlighed, eller en del af et en- eller
tofamilieshus, som udlejeren bebor.

Lejer kan med 3 maneders varsel opsige en lejeaftale om et
separat enkeltveerelse (klubvarelse), medmindre andet er
aftalt. Aftale herom anfares i kontraktens § 11. Et separat
enkeltvaerelse er et vearelse, som ikke er en del af
udlejerens beboelseslejlighed, eller en del af et en- eller
tofamilieshus, som udlejeren bebor.

Udlejers opsigelse.

Lejeaftalen kan af udlejer kun opsiges i tilfeelde, som er

omfattet af reglerne i lejelovens 88 82 og 83, og med det

varsel, der efter reglerne i lejelovens 8§ 86 er knyttet til den

enkelte type opsigelse, hvoraf bl.a. fremgar:

- At accessoriske enkeltveerelser kan opsiges med 1
maneds varsel, medmindre leengere varsel er aftalt, og

- at en beboelseslejlighed i et hus, hvori der pa tidspunktet
for aftalens indgéelse kun findes to beboelseslejligheder,
hvoraf ejeren bebor den ene, kan opsiges med 1 ars
varsel.

Det fremgar endvidere, at andre lejeaftaler i nogle
situationer kan opsiges af udlejer, nar udlejer gnsker selv
at benytte det lejede. Opsigelsesvarslet er i disse
situationer 1 ar.

Loven indeholder enkelte andre opsigelsesgrunde,
herunder lejers manglende iagttagelse af god skik og
orden. Opsigelsesvarslet er her 3 méaneder.

Det skal i kontraktens § 1 oplyses, om det lejede er en
lejlighed eller et vaerelse. Er der tale om en lejlighed, skal
det ligeledes oplyses, om lejligheden er en ejerlejlighed.
Hvis der er tale om en anden type lejemal, angives hvilken.

Disse oplysninger har betydning i forhold til lejerens
beskyttelse imod opsigelse fra udlejerens side.

For sa vidt angar ejerlejligheder geelder den sarlige regel i
lejelovens § 84, litra d, at en lejeaftale herom kun kan
opsiges under henvisning til, at udlejeren gnsker selv at
benytte det lejede, hvis lejeren er gjort bekendt med, at det
lejede er en ejerlejlighed, og at opsigelse kan ske efter §
83, litra a. Endelig kan en ejerlejlighed kun opsiges efter §
83, litra a, hvis lejeaftalen er indgaet efter ejendommens
opdeling i ejerlejligheder.

Hvis lejemélet er beliggende pa en landbrugsejendom, kan
opsigelse endvidere ske efter reglerne i landbrugslovens §
12, stk. 3. Efter disse regler kan lejeforholdet opsiges med
6 maneders varsel, hvis lejemalet gnskes anvendt til
opfyldelse af bopalskravet ved erhvervelse af ejendom-
men eller som bolig for personer, der beskaftiges ved
ejendommens drift.
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Uanset opsigelsesvarslets leengde geelder det, at der siges
op til den farste hverdag i en méned, der ikke er dagen far
en helligdag.

Reglerne i lejeloven om udlejers opsigelse kan ikke aftales
fraveget til skade for lejeren, for udlejeren har opsagt
lejekontrakten.

Tidsbegraensede lejeaftaler.

Parterne kan ved aftalens indgéelse aftale, at lejeaftalen
skal veere tidsbegraenset. Boligretten kan dog tilsidesette
vilkdret om tidbegrensning, hvis det ikke anses for
tilstreekkeligt begrundet i udlejerens forhold. En serlig
begrundelse for at udleje tidsbegraenset kan f.eks. veere
udstationering eller midlertidig forflyttelse. En aftale om
tidsbegreensning  af  lejeaftalen  skal indfgjes |
lejekontraktens § 11.

En lejekontrakt, der indeholder aftale om en
tidsbegreensning af lejeforholdet, stiller som udgangspunkt
lejer ringere end efter de almindelige regler i lejeloven, og
uanset at udlejer har en serlig begrundelse for at udleje
tidshegraenset, kan tidsbegreensningsvilkaret i kommuner
med boligregulering tilsidesettes, hvis det skennes, at
lejeaftalen efter en samlet bedgmmelse er indgéet pa
vilkar, der er mere byrdefulde for lejeren end de vilkar, der
geelder for andre lejere i ejendommen.

Tidsbegreensede lejeaftaler ophgrer uden opsigelse, nar
lejeperioden efter lejeaftalen udlgber. En tidsbegreenset
lejeaftale kan kun bringes til opher i lejeperioden, hvis
dette er aftalt mellem parterne, eller hvis den anden part
misligholder aftalen. Aftalen indfgjes i kontraktens § 11.
Er det mellem parterne aftalt, at lejemalet i lejeperioden
skal kunne opsiges, gelder lejelovens almindelige
opsigelsesregler, jf. ovenfor.

3. Til lejekontraktens § 3:
Betaling af leje m.v.

Fastseettelse og regulering af lejen.

Reglerne om fastsattelse og regulering af lejen findes
primert i lejeloven og boligreguleringsloven. Det
afhanger af lejemalets art og beliggenhed, hvilke regler i
disse love lejen fastsettes og reguleres efter.

Der findes regler om lejefastsattelse og lejeregulering i
anden lovgivning, herunder byfornyelseslovgivningen.

Lejefastsaettelse ved aftalens indgaelse.

I kommuner, hvor boligreguleringslovens kapitel 11-1V
finder anvendelse - sdkaldte regulerede kommuner -
gelder der serlige regler om lejens starrelse ved
lejeaftalens indgéelse.

Hovedreglen er, at lejens storrelse ikke ma overstige det
belgb, som udger den omkostningsbestemte leje for
lejemalet med et beregnet tilleeg for evt. forbedringer. Som
omtalt nedenfor geelder dog sarlige regler for
”sma-ejendomme”.

Som undtagelse herfra kan lejen dog for gennemgribende
forbedrede lejemal” aftales til et belab, der ikke vasentligt
overstiger det lejedes veerdi. Boligreguleringslovens § 5

indeholder en definition af ”gennemgribende forbedrede
lejemal”.

Afgarelse af, hvorvidt lejen vesentligt overstiger det
lejedes veerdi, beror p& en sammenligning med den leje,
som betales for tilsvarende lejemal i kvarteret eller
omradet med hensyn til beliggenhed, art, starrelse,
kvalitet, udstyr og vedligeholdelsesstand.

For lejemdl beliggende i regulerede kommuner gelder
endvidere, at der ved lejeaftalens indgaelse ikke kan
aftales en leje eller lejevilkar, der efter en samlet
bedgmmelse er mere byrdefulde for lejeren end de vilkar,
der geelder for andre lejere i ejendommen.

I kommuner, hvor boligreguleringslovens kap. 11-1V ik-
ke er geldende - sdkaldte uregulerede kommuner - gaelder
ingen sarlige regler om lejens starrelse ved lejeaftalens
indgaelse, men lejeren kan efter aftalen indgaelse forlange
lejen sat ned, hvis den vasentligt overstiger det lejedes
veerdi.

Lejeregulering i lejeperioden.

Som udgangspunkt reguleres lejen for lejemal beliggende i
uregulerede kommuner efter reglerne om det lejedes veerdi,
medens lejen for lejemal beliggende i regulerede
kommuner reguleres efter reglerne om
omkostningsbestemt leje.

Smaejendomme.

Som undtagelse fra de ovenfor navnte regler om lejens
fastseettelse og regulering geelder der i regulerede
kommuner sarlige regler for lejemal i smaejendomme,
dvs. for lejemal i ejendomme, som 1. januar 1995
omfattede 6 eller feerre beboelseslejligheder.

Ved fastsettelse og regulering af lejen for disse lejemal
gaelder reglerne om det lejedes veerdi saledes, at lejen i
disse ejendomme kan forhgjes eller nedsattes, hvis den er
vaesentligt lavere henholdsvis vasentligt hgjere end den
leje, der betales for tilsvarende lejemal i starre
ejendomme, hvor lejen er reguleret efter reglerne om
omkostningsbestemt leje.

Enkeltveerelser.

For enkeltveerelser til beboelse i regulerede kommuner,
hvor verelserne er en del af udlejers beboelseslejlighed
eller en del af et en- eller tofamilieshus, som udlejeren
bebor (accessoriske enkeltveerelser), gelder reglerne om
fastseettelse og regulering af lejen efter det lejedes veerdi.

For enkeltveerelser i uregulerede kommuner gelder
ligeledes reglerne om fastseettelse og regulering af lejen
efter det lejedes veerdi.

For separate enkeltvaerelser (klubveerelser) i uregulerede
kommuner fastseettes og reguleres lejen efter det lejedes
veerdi, mens lejen i requlerede kommuner fastsattes og
reguleres efter reglerne om omkostningsbestemt leje.

Blandede lejemal.

Lejen for blandede lejemal - dvs. lejemal, der anvendes
bade til beboelse og til andet end beboelse - reguleres som
udgangspunkt pa samme made som rene beboelseslejemal.
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Hvis de lokaler, som anvendes til beboelse, og de lokaler,
som alene anvendes til andet end beboelse, imidlertid er
beliggende i hver sin fysiske enhed, gelder der serlige
regler for de lokaler, der alene anvendes til andet end
beboelse, jf. erhvervslejeloven.

Skatter og afgifter.

Bade i regulerede og uregulerede kommuner er det muligt
at varsle lejeforhgjelser som falge af stigninger i
ejendommens skatter og afgifter.

Bortfalder eller nedsattes skatter og afgifter, skal udlejer
med virkning fra nedsattelsestidspunktet foretage en
tilsvarende lejenedsettelse for de lejligheder og lokaler, i
hvis leje udgiften har veeret indregnet.

Trappeleje.

Som undtagelse fra de ovenfor navnte regler om
lejeregulering kan det bade i regulerede og uregulerede
kommuner aftales, at lejen under lejeforholdets bestaen
skal reguleres med bestemte belgb til bestemte tidspunkter,
sakaldt “trappeleje”.

Det skal ved lejeaftalens indgéelse fastleegges, for hvilken
periode aftalen er indgdet, og pa hvilke tidspunkter lejen
stiger, og lejeforhgjelsernes starrelse skal angives med et
bestemt belgb, saledes at lejer far et klart billede af lejens
udvikling. For lejeforhold, som er omfattet af reglerne om
omkostningshestemt leje, ma trappelejen pa intet tidspunkt
overstige den omkostningsbestemte leje. For andre leje-
forhold ma trappelejen som hovedregel pa intet tidspunkt
vaesentligt overstige det lejedes veerdi.

I regulerede kommuner kan en aftalt trappelejeregulering i
ejendomme med mindst 7  beboelseslejligheder
tilsideseettes, hvis trappelejevilkaret indebeerer, at de
samlede vilkar for lejeaftalen efter en samlet bedgmmelse
er mere byrdefulde for lejeren end de vilkar, der gaelder for
de andre lejemél i ejendommen.

En aftale om trappelejeregulering skal indfgjes i leje-
kontraktens § 11.

“Fri lejefastsaettelse”.
Bade i regulerede og uregulerede kommuner kan aftaler
om “fri lejefastsettelse” indgas i felgende tilfelde:

- | lejeaftaler om beboelseslejligheder, der den 31.
december 1991 lovligt udelukkende benyttedes til
erhvervsformal. Det samme geelder for lokaler, der senest
forinden denne dato lovligt var benyttet udelukkende til
eller lovligt var indrettet udelukkende til erhvervsformal,

0g

- i lejeaftaler om beboelseslejligheder i ejendomme, der er
taget i brug efter den 31. december 1991.

Indgas en aftale om fri lejefastsattelse, betyder det, at
lejeren ikke som ellers har mulighed for at fa lejen sat ned,
selv . om den leje, der er aftalt, veesentligt overstiger det
lejedes veerdi eller den omkostningsbestemte leje. Lejen
kan kun settes ned i de tilfeelde, hvor der er aftalt en leje,
der er urimelig hgj.

En aftale om fri lejefastsaettelse skal indfgjes i
lejekontraktens § 11.

Er der indgaet en lejeaftale om fri lejefastsaettelse, kan det
aftales, at lejen i lejeperioden skal reguleres enten efter
nettoprisindex eller med bestemte belgb til bestemte
tidspunkter (trappeleje). Aftalen skal indfagjes i
lejekontraktens § 11.

Fremgar det ikke af lejeaftalen, at lejen kan reguleres efter
nettoprisindex eller med bestemte belgb til bestemte
tidspunkter, kan lejen ikke reguleres i lejeperioden.

For lejemal beliggende i regulerede kommuner kan lejen
reguleres som falge af stigninger i og palaeg af nye skatter
og afgifter. For lejemal beliggende i uregulerede
kommuner kraever denne adgang sarskilt aftale herom.
Aftalen skal indfgjes i lejekontraktens § 11.

Indeksfinansieret boligbyggeri.
Der findes serlige regler for lejefastsettelsen i
ejendomme, hvis opfarelse er finansieret med indekslan.

Efter disse regler kan lejen fastsattes sdledes, at den
samlede lejeindtaegt kan deekke ejendommens ngdvendige
driftsudgifter pa tidspunktet for ejendommens opfarelse
med tilleeg af afkastning af ejendommens veerdi.

Tilsvarende regler geelder for ejendomme taget i brug efter
1. januar 1989, der er opfert af og udlejes af udlejere
omfattet af lov om realrenteafgift.

For begge typer af ejendomme galder der serlige regler
for regulering af lejen i lejeperioden.

Forbedringer.

Safremt udlejeren har gennemfert forbedringer af det
lejede, kan der efter neermere fastsatte regler kreeves
lejeforhgjelse herfor.

Lejens betaling.

Udlejeren bestemmer, hvor og hvordan lejen og de hertil
knyttede bidrag betales. Indbetaling kan dog altid ske til et
pengeinstitut, herunder postvasenet.

Pligtige pengeydelser.

For en raekke betalinger i lejeforholdet geelder, at de er
“pligtige pengeydelser”, hvilket betyder, at udlejer kan
ophave lejeaftalen under iagttagelse af visse betingelser,
safremt de pligtige pengeydelser ikke betales. Belgb, der
er pligtige pengeydelser, er bla. leje, depositum og
forudbetalt leje og regulering heraf, varmebetaling,
antennebidrag, eventuelle a conto bidrag for vand samt
betaling af pakravsgebyr.

Det kan aftales, at lejen skal betales for en periode af 3
maneder ad gangen. | kontraktens § 3 angives ved
afkrydsning den aftalte periodes lengde. En lengere
periode end 3 maneder kan ikke gyldigt aftales.

Forfalder lejen m.v. til betaling pa en helligdag, en lgrdag
eller grundlovsdag, udskydes forfaldsdagen til den
efterfalgende hverdag. Betaling anses for rettidig, nar den
sker senest den 3. hverdag efter forfaldsdagen. Er denne
hverdag en lgrdag, er betaling den falgende hverdag
rettidig.
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Betales lejen ikke rettidigt, kan udlejer afgive pakrav
herom efter sidste rettidige betalingsdag og kan opkreeve et
gebyr herfor, som er fastsat i lejeloven.

4. Til lejekontraktens § 4:
Depositum og forudbetalt leje.

Depositum.

Udlejeren kan i lejeaftalen betinge sig, at lejeren betaler et
depositum til sikkerhed for lejerens forpligtelser ved
fraflytning. Depositum kan hgjst svare til 3 maneders leje.

Forudbetalt leje.

Udlejeren kan endvidere betinge sig, at lejeren ved
lejeaftalens indgaelse forud betaler et belgh, som svarer til
3 maneders leje. Sddan forudbetalt leje kan lejeren “bo
op” de sidste 3 maneder af lejeperioden.

Bade depositum og forudbetalt leje kan kraeves for-
holdsmaessigt forhgjet, nar lejen forhgjes. Forhgjelsen kan
opkraeves med lige store manedlige belgb over samme
antal méneder, som depositum og forudbetalt leje svarede
til i forhold til lejen ved lejeforholdets indgaelse. Det bar
fremga specificeret af lejeopkraeevningerne, hvilket belgb
der udger selve lejen, og hvilke belgb der vedrarer
regulering af forudbetalt leje og regulering af depositum.

5. Til lejekontraktens § 5:
Varme, vand og el.

Felterne i lejekontrakten afkrydses, dels af hensyn til
oplysning om det lejede, dels af hensyn til de oplysninger,
som kommunen har brug for ved en eventuel
boligstatteberegning.

I ejendomme, hvor udlejer leverer varme og varmt vand,
og i ejendomme, hvor betaling for vand sker efter
forbrugsmalere, skal lejer som hovedregel indbetale a
conto belgb til dekning af udlejers udgifter.

Udgiften til ejendommens opvarmning og forsyning med
varmt vand kan ikke indeholdes i lejen. Det samme gelder
for udgiften til vandforbrug, hvis fordelingen af udgiften
sker efter malere. Dette geelder dog ikke for enkeltvarelser
til beboelse, hvor udgiften til opvarmning og vand kan
veere indeholdt i lejen.

Ved vand-/varmeregnskabsarets udlgb skal udlejer
fremsende regnskaber for de afholdte udgifter og
indbetalte a conto belagb for regnskabsperioden.

Regnskabet vedrgrende udgifterne til ejendommens
opvarmning og forsyning med varmt vand skal vere
kommet frem til lejerne senest 4 maneder efter
varmeregnskabsarets udlgh. Sker leverancen fra et
kollektivt  varmeforsyningsanleeg, er regnskabet dog
rettidigt aflagt, hvis det er kommet frem til lejerne senest 3
maneder efter, at udlejeren har modtaget endelig afregning
fra varmeforsyningsanlegget. Sker leverancen fra et
kollektivt varmeforsyningsanlag, skal varmeregnskabsaret
falge varmeforsyningsanlaeggets.

Regnskabet for vandforbruget skal vaere kommet frem til
lejerne senest 3 maneder efter, at udlejeren har modtaget
endelig afregning vedrgrende levering af vand fra
kommunen eller vandvaerket.

Har lejeren betalt for lidt i a conto bidrag, kan udlejeren
kreeve tillegsbetaling ved den farste lejebetaling, der skal
finde sted, nar der er forlgbet 1 maned efter, at lejeren har
modtaget regnskabet. Ved a conto bidrag for varme geelder
dog, at en tilleegsbetaling, der overstiger 3 maneders leje,
af lejer kan besluttes betalt i 3 lige store manedlige rater.

Har lejeren betalt for meget i a conto bidrag, gelder for
bade vand- og varmeregnskaber, at det for meget betalte
skal tilbagebetales til lejeren, enten kontant eller ved
fradrag i farste lejebetaling efter, at regnskabet er udsendt.

Kommer varme- og/eller vandregnskabet for sent frem,
kan udlejer ikke krave tillegsbetaling efter regnskabet.
Fremsendes varme- og/eller vandregnskabet ikke inden
yderligere 2 maneder efter de navnte frister, kan lejeren
undlade at indbetale a conto bidrag, indtil lejeren har
modtaget regnskabet og har modtaget et eventuelt for
meget betalt varme- og/eller vandbidrag for den afsluttede
regnskabsperiode.

Endelig skal det ved afkrydsning angives, om udlejeren
leverer el til lejemalet. Hvis dette ikke er tilfeldet, skal
lejeren selv sgrge for at indga aftale med en elleverandar
om levering heraf.

6. Til lejekontraktens § 7:
Vedligeholdelsesstand ved ind- og fraflytning.

| lejekontraktens § 7 skal parterne ved afkrydsning angive,
om lejemalet ved lejeforholdets begyndelse er nyistandsat,
og om det er aftalt, at lejeforholdet ved lejemalets ophar
ligeledes skal afleveres nyistandsat. Ligeledes ved
afkrydsning skal parterne angive, om det er aftalt at
anvende ind- og fraflytningsrapporter.

I indflytningsrapporten angives, hvordan lejemalets stand
er ved indflytningen. Lejemalet skal til sin tid afleveres i
samme stand, medmindre andet aftales, jf. dog
nedenstdende afsnit om istandszttelse ved fraflytning -
indvendig.

Det kan ikke aftales, at det lejede skal afleveres i bedre
stand, end det var ved indflytningen.

Er det lejede ikke ved overtagelsen i den stand, som
lejeren ifalge aftalen kan kraeve, skal lejer overfor udlejer
gere manglen geldende senest 14 dage efter lejeforholdets
begyndelse. Hvis udlejer ikke reagerer, har lejer mulighed
for, alt efter manglens vasentlighed for lejeforholdet, at
lade manglen udbedre for udlejers regning, at kraeve at
udlejer betaler en erstatning, eller lejer kan have aftalen.
Lejers mangelshefajelser er saledes afhangig af, at lejer
ger brug af sin indsigelsesadgang senest 14 dage efter
lejeforholdets begyndelse. Lejer hafter ikke for manglen i
forbindelse med fraflytning.
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7. Til lejekontraktens § 8:
Vedligeholdelse i lejeperioden.

Indvendig vedligeholdelse.
Den indvendige vedligeholdelse omfatter maling,
hvidtning, tapetsering og lakering af gulve i det lejede.

Maling omfatter maling af radiatorer og treeverk i
lejligheden, herunder dgre, karme, gerigter, paneler og
entredgr pd den indvendige side og indvendige
vinduesrammer til rammernes kant og fals.

Hvis ikke andet aftales, péhviler den indvendige
vedligeholdelse af lejemalet udlejer.

Udlejer skal i sa fald manedsvist afstte et belgb pa en
indvendig vedligeholdelseskonto for lejemalet.

Udlejer skal hvert ar senest 3 maneder efter regnskabsarets
afslutning skriftligt oplyse lejeren om, hvilket belgb der
star pa kontoen for indvendig vedligeholdelse.

Lejeren kan kraeve, at udlejeren foretager indvendig ved-
ligeholdelse af lejemalet s ofte, at det lejede altid er i god
vedligeholdt stand, og safremt udgiften kan afholdes af det
belgh, der er til radighed pé vedligeholdelseskontoen.

Nar udlejer efter udferte vedligeholdelsesarbejder
fradrager belgb pa vedligeholdelseskontoen, skal lejeren
samtidig have en skriftlig opgerelse over de afholdte
udgifter med oplysning om, hvilket belgh der herefter er til
radighed.

Uden forudgaende aftale med udlejer kan en lejer, der selv
har ladet arbejder udfere, ikke kreeve betaling af
indestdende pad den indvendige vedligeholdelseskonto.
Ligeledes kan udlejer bestemme, hvilke handverkere der
skal udfare arbejdet.

Udlejer har ikke pligt til at afsette belgb til indvendig
vedligeholdelse for blandede lejemal - dvs. lejemal, der
anvendes til bade beboelse og til andet end beboelse - og
for enkeltveerelser til beboelse.

Det kan aftales, at den indvendige vedligeholdelse pahviler
lejeren. Dette indebeerer, at lejeren ud over lejen selv skal
afholde udgifter til maling, hvidtning, tapetsering og
lakering af gulve i det lejede. Aftale herom angives ved
afkrydsning ved “Lejer” i kontraktens § 8. Udlejeren kan
kraeve, at vedligeholdelse skal ske sa ofte, at det lejede
altid er i god vedligeholdt stand.

Udlejeren eller dennes stedfortreeder har ret til at fa eller
skaffe sig adgang til det lejede, nar forholdene kreever det.

Udvendig vedligeholdelse.

Al anden vedligeholdelse end maling, hvidtning,
tapetsering og lakering af gulve i det lejede betragtes som
udvendig vedligeholdelse.

Hvis ikke andet aftales, péhviler den udvendige
vedligeholdelse af lejemalet, bortset fra lase og nagler,
udlejer.

Udlejer skal holde ejendommen og det lejede forsvarligt
vedlige. Alle indretninger til aflgb og til forsyning med
lys, gas, vand, varme og kulde skal holdes i god og
brugbar stand. Udlejer skal ligeledes sgrge for renholdelse
og s®d- vanlig belysning af ejendommen og
adgangsvejene til det lejede, ligesom udlejer skal renholde
fortov, gard og andre felles indretninger.

Er der ikke aftalt andet, skal lejer i lejeperioden foretage
vedligeholdelse og forngden fornyelse af lase og nagler, sa
disse altid er i god vedligeholdt stand.

Der kan mellem lejer og udlejer aftales en anden
vedligeholdelsesfordeling, f.eks. saledes, at lejeren patager
sig at skulle vedligeholde og eventuelt forny toiletkummer,
haner, kgleskabe, kakkenborde, blandingsbatterier, ruder,
gulve, gulvbeleegning og lign. Aftaler, hvorefter lejer
patager sig at vedligeholde andet end lase og nagler, skal
indfgjes i lejekontraktens § 11.

Overtager lejer ved aftalen en sadan stgrre vedligeholdel-
sespligt, indebeerer dette en tilsvarende nedsattelse af det
belgb, udlejer kan opkreaeve til ejendommens udvendige
vedligeholdelse.

Er der mellem lejer og udlejer aftalt en sddan anden
vedligeholdelsesfordeling, skal lejer i lejeperioden
foretage vedligeholdelse sa ofte, at det nzvnte inventar
altid er i god vedligeholdt stand.

Istandseettelse ved fraflytning - indvendig.

Har udlejer pligten til at foretage den indvendige
vedligeholdelse af lejemalet, vil lejer alene kunne blive
mgdt med krav om at male osv., safremt lejer har pafart
lejemalet skader. Lejer skal saledes ikke udbedre forringel-
se, som skyldes slid og &lde.

Har lejeren ved aftalen overtaget den indvendige vedlige-
holdelsesforpligtelse, skal lejeren ved lejeforholdets ophgr
aflevere lejemalet i samme stand som ved overleveringen.
Det betyder, at lejeren inden fraflytning skal udfgre den
vedligeholdelse af behandlingen pé lofter, vaegge, gulve
0sv., som burde have veret udfert i lgbet af lejeperioden.

Var lejemalet nyistandsat ved indflytningen, kan det
ligeledes i kontraktens § 7 veere aftalt, at lejemalet skal
afleveres nyistandsat ved fraflytningen.

Istandseettelse ved fraflytning - udvendig.

Lase og nagler og eventuelle andre genstande, som efter
af- talen er omfattet af lejers udvendige vedligeholdelses-
forpligtelse, skal ved lejeforholdets ophgr afleveres i
samme stand som ved overleveringen med undtagelse af
den forringelse, som skyldes almindeligt slid og &lde, dog
under forudsetning af, at genstandene har veeret lgbende
vedligeholdt.

Det kan aftales, at genstande, der ved lejeforholdets
begyndelse var nyistandsatte, ligeledes ved lejeforholdets
aflevering skal veere nyistandsatte. Aftalen indfgjes i
kontraktens § 11.
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Det kan ikke aftales, at det lejede skal afleveres i en bedre
stand, end det var ved indflytningen.

8. Til lejekontraktens § 10:
Beboerreprasentation og husorden.

Beboerreprasentation.

Beboerrepraesentanterne kan pad nogle omréader indgé af-
taler med udlejer pa de avrige lejeres vegne, herunder bl.a.
aftaler om gennemfarelse af faelles forbedringer i ejendom-
men. Endvidere gelder der i forbindelse med varsling af
lejeforhgjelser og varsling af felles forbedringer serlige
regler for ejendomme med beboerreprasentation.

Husorden.

Det pahviler udlejeren at sgrge for, at der i det hele hersker
orden i ejendommen. Reglerne herfor kan vere nedskrevet
i en husorden.

Er der valgt beboerrepreesentanter, kan et beboermgde
vedtage en husorden. Den er geldende, medmindre
udlejeren har vaegtige grunde til at modszette sig dette.

Lejeren skal falge disse regler og andre rimelige pabud til
sikring af god husorden og en forsvarlig brug af det lejede.

9. Til lejekontraktens § 11:
Seerlige vilkar.

Her skal anfores alle aftalte fravigelser fra lejelov-
givningen og lejekontraktens trykte bestemmelser.
Sadanne aftaler vil kunne medfare, at lejeren opnar ferre
rettigheder eller paleegges starre forpligtelser end efter de
almindelige bestemmelser i lejelovgivningen.

De aftalte sarlige vilkdr har forrang i forhold til
lejeaftalens gvrige vilkar.
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