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Forord

Det er nu 2¥2 ar siden, at 2. udgave af “Omkostningsbestemt leje og for-
bedring” udkom.

Erfaringen viser, at 2%2 ar er lenge i lejeretlig sammenha&ng, og der er da
ogsa siden sidst @ndret i boligreguleringsloven i et sidant omfang, at en
ny udgave er ngdvendig.

Zndringerne har i tiden efter reformen i 1994 bestdet i forskellige tilret-
ninger pa et gkonomisk niveau, der har vaeret mere egnet til at affgde be-
svar end interesse. Siden har vi alle med stadig stgrre undren varet tilsku-
ere til et skuespil om satsreguleringen, der har trukket pd mange gode
krazfter, som kunne have varet brugt bedre i andre sammenha&nge.

Store gkonomiske interesser er imidlertid knyttet til &ndringerne pr. 1. juli
1996 i reglerne om lejefastszttelse ved genudlejning. En lidt usikker op-
fattelse af bestemmelsen i ML § 5.5 har fgrt til betydeligt forggede genud-
lejningslejer pa baggrund af beskedne forbedringer. Denne fremgangsma-
de fik et omfang, der ikke tillod Boligministeren at vente pa Hgjesterets
stillingtagen.

Indgrebet er imidlertid blevet til en bestemmelse i ML § 5.1 om beregnet
genudlejningsleje, der under den troskyldige overflade skjuler en mal-
strgm af forvirring, der kun dérligt demper de druknendes skrig.

Alligevel er der hab. Er De forvirret over, at lejen for ensartede lejemal nu
bliver forskellig? Over varmeregnskaber i ejendomme uden varmeforsy-
ning? Eller maske blot over satsreguleringens afskaffelse?

Det vil De ikke vere efter denne udgave af “Omkostningsbestemt leje og,
forbedring”.

I den ny udgave er alle ®ndringer i lejeloven og boligreguleringsloven
indtil den seneste @ndring i marts 1997 indarbejdet. Den meget omfatten



Dorond

de retaprakeas 1 tden efter 1994 og indtil 14, april 1997 er medtaget og

kommenteret

Vi haber at lremistillingen af de nye regler om lejefaststtelsen kan inspi-
rere til praktishe Ipsninger, og at bogen kan vare til hjzlp i det daglige ar-
bepde tor udlejere og administratorer, beboerreprasentanter og lejere i for-
bindelse med Iejelastsettelsen, eller hvis der opstér uenighed herom.
Matanne Dons  Jesper Bang

Kapitel 1
Indledning

1.1. Lejeaftalen

Retten til at bruge en ejendom, der ikke ejes af brugeren, kaldes leje, néar
retten til brug ydes mod vederlag. Betinger ejeren sig ikke vederlag, fore-
ligger et laneforhold.

Vedrgrer en lejeaftale hus eller husrum’, omfattes aftalen af lejelovgiv-
ningen, LL § 1. Sondringen mellem leje af hus eller husrum og andre leje-
aftaler giver sjeldent vanskeligheder ved udlejning til beboelse. Ikke sjel-
dent omfatter et lejemal til beboelse dog ret til en parkeringsplads eller
lignende. Normalt ma sadanne rettigheder anses som accessorier til aftalen
om beboelse og reguleres sammen med denne.

Lejerettigheder opstéar som regel ved aftale umiddelbart mellem lejer og
udlejer. I visse tilfzelde er lejeretten imidlertid afledt af en tidligere lejeaf-
tale, for eksempel nér en lejer har ret til afstaelse, sdledes at udlejer ma
lade den ny lejer indtreede i lejeaftalen pa de vilkar, der var geldende for
den overdragende lejer. Retten til bytte efter LL § 73.1 er ikke en ret til pa
tilsvarende made at overdrage lejeretten. Ved bytte indgas en ny lejeaftale,
saledes at de herom galdende regler ma opfyldes, U 1996.3400.

Der foreligger som regel en udtrykkelig aftale mellem parterne, men le-
jerettigheder kan ogsa opsta stiltiende, ligesom bade lejer og udlejer kan
miste rettigheder i lejeforholdet ved passivitet.

En lejeaftale foreligger normalt i skriftlig form. Begge parter kan til en-
hver tid kreve, at aftalen udferdiges skriftligt, LL § 4.1. Dette gelder sa-
vel den oprindelige lejeaftale som efterfglgende ®ndringer eller tilleg her-
til. Er lejeaftalen mundtlig, vil bevistvivl ofte medfgre, at den anses for
indgaet pa lovens vilkar, LL § 4.2. Efter bestemmelsen i LL § 69.2 skal af-
taler om fremleje indgas skriftligt, se s. 26.

1

I. Om hus og husrum, Lejeret 1, s. 28t og Annc Louise Husen, s. 11,




Bogen handler om reglerne i boligreguleringsloven
om fastsattelse af leje for beboelseslejligheder.
Hovedvagten ligger pd omkostningsbestemt leje og
forhgjelse ved forbedringer i bestdende lejemdl og
ved genudlejning. I 3. udgaven er indarbejdet alle
de seneste lejelovs@ndringer fra 1996 og nyeste
praksis vedrgrende lejelovs@ndringerne fra 1994
og 1995, som har betydning for lejefasts@ttelsen i
beboelseslejligheder i de regulerede kommuner.

I bogen redeggres bl.a. for

— lejen ved aftalens indgéelse
afkastning
fordeling mellem erhverv og beboelse
skatte- og afgiftsforhgjelser
varsling
forbedringsforhgjelser og aftaler om
forbedringer

— lejefastsettelse i smahuse

- vedligeholdelse og opretning

— 'huslejen@vnsbehandling

Jesper Bang er advokat, og cand. jur. Marianne Dons
er kontorchef i de kgbenhavnske huslejenevn
og anken&vnet.
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