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Forord

At fejre en forenings 30 ars fodselsdag er méske ikke helt sedvanligt,
men 1 dette tilfelde hojst berettiget, da formalet for Dansk Selskab for
Boligret i henhold til vedtaegterne er

= at fremme kendskabet til og udviklingen af boligret,

+ at fremme gensidig inspiration og forstielse mellem jurister, der har
saerlig tilknytning til eller interesse for boligret, og

» at stotte eller forestd udgivelsen af publikationer af boligretlig
interesse.

Med udgivelsen af nervaerende og med aftholdelsen af en 30 ars jubile-
umskonference kan vi pa samme tid opfylde alle tre elementer 1 forméls-
bestemmelsen. Artiklerne 1 det folgende. som hermed udgives 1 trykt
form, er glimrende fremstillinger at’ komplicerede boligretlige problem-
stillinger, som med al sandsynlighed vil veere til inspiration og fremme
forstielsen blandt os jurister, der har s@rlig interesse for boligret.

Selskabets tidligere festskrifter har i alt vesentligt varet tematiseret
under en overskrift, nemlig “Vedligeholdelse og forbedring™ (1996),
“Ophor af lejemal” (2001), "Boligfellesskaber™ (2006), "l.ejefastset-
lelse og lejeregulering” (2011) og "Aftaler om brugsret til boliger og
lokaler” (2016).

Dette 6. festskrift omhandler to hovedtemaer, nemlig brugsrettigheder
og fraflytuingstvister.

Forstnevnte tema om brugsrettigheder er behandlet af folgende:

Jakob Juul-Sandberg: "Lejers rideret og @ndringsret 1 private og almene
holigicjemal™

Bitten Wissing Kjergaard "Brugsretiigheder omlattet af lejeforholdet™
Birthe Houlind og Muida Kasumovich: “Lejerens overladelse af boli-
gen ul andre™ ;

Hans Henrik Bdlund: “Udlejers ret tl at fa adgang tib det Iejede
Kristian Graven Nielsen: "Andelshaveres og ejerleglighedsceieres ret tilat
overlade broesretten al andre”




Forord

Rasmus Juvik: "Andelsboliger - definition af forbedringer og vedlige-
holdelse ved overdragelse og prisfastsattelse.

Fraflytningstemaet er der skrevet om 1 falgende artikler:

Susanne Kier: ”Udlejers indkaldelse til fiyttesyn og overgivelse af syns-
rapporten til lejer”

C'laus Rohde: "Udlejers krav pa istandsettelse ved lejers fraflytning”
Michael Bech Jorgensen: "Navnsbehandling af fraflytningssager™
Anne Louise Husen og Susanne Andréa Roug: “Udlejers genudlej-
nings- og tabsbegransningspligt ved lejers fortidige opsigelse™

Katja Paludan: "Erhvervsbeskyttelse 1 erhvervslejeforhold™.

For alle artiklerne gelder, at de i meget hoj grad bidrager til at klargore
retsstillingen pé de forskellige omrader. Tusind tak til alle jer kyndige
hidragydere for at legge s megen flid og akkuratesse 1 at medvirke til,
at vi endnu en gang med stolthed kan prasentere et festskrift for vore
miedlemmer og TBB's abonnenter. Festskriftet bliver nemlig - som det
opsa var tilfieldet 12016 - udgivet savel 1 bogform som 1 et sernummer
Al TR,

Mange tuk skal ogst rettes til Realdania, Danske Lejere, Lejernes LO,
Fiendom Danmark og Danske Udlejere for at have ydet okonomisk
stotte tul udgrvelsen al disse artikler.

Herudover sendes en swerlig varm tak til mine medredaktorer Anne
Fouse Husen og Claus Rohde samt de dygtige medarbejdere hos Kar-
nov Group, der har vdet en stor arbejdsindsats 1 forbindelse med udgi-
velsen al dette testskritt

Aachos, den 9. marts 2021

Hans Henok fadiund
Formand
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Lejers raderet og &ndringsret 1
private og almene boliglejemal

af Jakob Juul-Sandberg, advokat, ph.d.,
FOCUS Advokater PIS

En lejer kan som udgungspunkt kun med udlejers samiykke foretage endrin-
ger i det lejede. Lejelovgivaingen (lejeloven og almenlejeloven) indeholder
dog en rwkke bestemmielser, der giver lejeren envet til at foretage wndringer -
pa en rekke betingelser -og en ret til at “vade” over det lejede i ovrigt, uag-
tet om det mdtte veeve i strid med udlejers interesser. Formdlet med artiklen
er at belyse udstreekningen af lejeren ret til at rdde over og endre i det lejede,
herunder udlejers pligter og rettigheder i den sammenhwng.

1. Det retlige udgangspunkt

Udgangspunktet i et aftaleforhold om leje er, at det lejede skal tilba-
geleveres 1 samme siand, som det blev modtaget, medmindre andet er
aftalt, jfr. forudsetningsvist lejelovens (herefter LL) §§ 98-99. Lejeren
har heller ikke ret til at @ndre i det I¢jede 1 boperioden, hvis ikke der er
hjemmel til det - eller det beror pa aftale.

Udgangspunktet i lejelovgivningen er, at hvis lejeren vil @ndre 1 det
lejede. kraver det samtykke fra udlejeren. jfr. LL § 28 og lov om leje
af almene boliger (herefter LLA)Y § 79. stk. 1. Der er ikke formkrav til
samtykkel: men af bevismassige hensyn bor samtvkket vaers skriftligt.
Et samtykke vil veere bindende for sencre erhververe af ejendommen,
medmindre det kan ekstingveres, idet der ikke er tale om en rettighed
“efter loven™ jfr. LL§ 7/ LLA §8.

En "endring” omfatter fieks. jernelse eller flytning af skilleveggre,
uanset om de er bavende eller ikke: men tkke afmontering af en dor
eller rent kosmetiske wndringer. Hvis en offentlig myndighed af Icjeren
kreever bestemte wndringer i det lejede clier opsaetning af serlige instal-
lationer, vil @ndringerne ogsi krieve udlejerens samitykke.

Hvis udlejer 1 lobet af lejeperioden bliver opmierksom pit, at lejeren
harwendret 1 det lejede uden udlejerens samtykke, vil der kunne foreligpe



