Kapitel 1

Indledning

1.1. Lejeaftalen

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

Vedrorer en lejeaftale hus eller husrum,” omfattes aftalen af lejelovgiv-
ningen, LL § 1.* Sondringen mellem leje af hus eller husrum og andre
lejeaftaler giver sjeldent vanskeligheder ved udlejning til beboelse. Un-
dertiden omfatter et lejemal til beboelse ogsa ret til en parkeringsplads
eller lignende. Normalt ma saddanne rettigheder anses som accessorier til
aftalen om beboelse og reguleres sammen med denne.*

Lejerettigheder opstar som regel ved en aftale umiddelbart mellem le-
jer og udlejer. I fremlejeforhold er lejer fremlejegiver og den nye lejer
fremlejetager. I visse tilfzelde kan lejeretten vere afledt af en oprindelig
lejeaftale, LL §§ 75-78, hvorefter den nye lejer kan fortsaette lejeforholdet
pa uaendrede vilkar.

Der foreligger som regel en udtrykkelig aftale mellem parterne, men
lejerettigheder kan ogsé opsta stiltiende,’ ligesom béade lejer og udlejer
kan miste rettigheder i lejeforholdet ved passivitet.

En lejeaftale foreligger normalt i skriftlig form. Almindelige aftaleret-
lige regler finder anvendelse pé indgaelse af lejeaftaler, disse regler sup-

1. Andelshaveres brugsret er ikke omfattet af lejelovgivningen, sml. U 1963.392 H, men
erhverves andelsboligforeningens ejendom af en ny ejer, har andelshaverne ret til fortsat
brugsret som lejere, ABL § 4. Se ogsa U 2018.157 H samt Kristian Graven Nielsen og
Hans Henrik Edlund i T:BB 2013.497.

2. Om hus og husrum, se Boliglejeret, s. 35 ff., og Lejeloven med kommentarer, s. 102 ff. Se
ogsd GA 2018/07.

3. Lejeaftaler om fritidsboliger er pr. 1. juli 2015 ikke omfattet af lejelovgivningen, LL § 1,
stk. 3.

4. Om ret til parkeringsplads er aftalt, se T:BB 2004.318 V, T:BB 2008.5 B, U 2014.3499 H
0g U 2016.390 V.

5. Seogsa GD 2018/36 V, hvor en galdsforpligtelse ved aftale var blevet konverteret til en
lejeforpligtelse.

17



Kap. 1: Indledning

pleres imidlertid af serregler i lejelovgivningen.® Begge parter kan til
enhver tid kraeve, at aftalen udferdiges skriftligt, LL § 4, stk. 1. Dette
galder savel den oprindelige lejeaftale som efterfolgende aendringer eller
tilleg hertil. Er lejeaftalen mundtlig, vil bevistvivl ofte medfere, at den
anses for indgéet pa lovens vilkér, LL § 4, stk. 3. Fremlejeaftaler skal
indgas skriftligt, LL §§ 69, stk. 3, og 70, stk. 4.

Tidspunktet for lejeaftalens indgéaelse har betydning for eksempel i for-
bindelse med lovendringer. Normalt vil lejekontraktens datering eller,
hvis lejer og udlejer har underskrevet pa forskellige datoer, den seneste
datering vare afgarende. Der er dog intet til hinder for, at en tidligere
mundtlig lejeaftale kan laegges til grund, hvis bevis herfor kan feres. Er en
lejekontrakt indgéet, men udarbejdes der efterfolgende et tilleg eller
foretages der @ndringer i den oprindelige lejekontrakt, bliver det afgeren-
de, om tilleegget eller @ndringen er sa indgribende i den oprindelige le-
jeaftale, at der i realiteten foreligger en ny lejeaftale. Er der indremmet
lejer afstaelsesret, vil indtreeden af en ny lejer ikke i sig selv udlese en ny
lejeaftale. Ved bytte derimod vil aftalen med den tilflyttende lejer vaere en
ny lejeaftale, se for eksempel U 1996.340 O.

Ved bekendtgarelse nr. 790 af 15. juni 2015 har Ministeriet for By,
Bolig og Landdistrikter autoriseret en ny standardlejekontrakt, typefor-
mular A, 9. udgave, af 1. juli 2015.7 Efter bekendtgerelsens § 4, stk. 3, var
den tidligere typeformular A, 8. udgave, tillige autoriseret i en periode
frem til den 1. oktober 2015, dog kunne det ikke aftales, at det lejede skal
afleveres nyistandsat.

Anvendes en blanket, der ikke er autoriseret, er bestemmelser, der pa-
leegger lejeren storre forpligtelser eller giver lejeren mindre rettigheder
end angivet i loven, ugyldige, LL § 5, stk. 2, 2. led. Mere byrdefulde vil-
kar i en blanket erstattes saledes af lejelovgivningens deklaratoriske reg-
ler. Udlejer er derimod ikke afskaret fra at paberdbe sig individuelt fast-
satte vilkar, nar disse i ovrigt er lovlige. Sddanne vilkar indseettesi § 111
den autoriserede blanket, sml. U 2015.3294/2 H om markedsleje i hen-
hold til BRL § 15 a eller LL § 53, stk. 3-5.8

6. Om indgaelse af lejeaftaler, se Boliglejeret, s. 58 ff.

7. Om blanketter og standardiserede lejeaftaler, se Boliglejeret, s. 63 ff., og Lejeloven med
kommentarer, s. 137 ff.

8. Individuelle vilkar i typeformularens § 11 kraever ikke serlig fremheavelse, T:BB 2010.232
V, T:BB 2010.489 & og T:BB 2012.620 V, men modsat U 2014.2370 H, hvor typeformu-
larens § 11 fremtradte som en integreret del af blanketten, se ogsé bekendtgerelse nr. 790
af 15. juni 2015 § 3, stk. 2.
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1.3. BRLs gyldighedsomrdde

Til typeformularen herer en vejledning. Har lejeren ikke faet udleveret
denne vejledning, anses typeformularen ikke for autoriseret, sml. T:BB
2016.611 ©.°

Indeholder en lejeaftale ensartede lejevilkar for flere lejere i samme
ejendom, og fremtraeder vilkdrene pé en sddan made, at lejeren mé opfat-
te dem som standardiserede, sml. U 2014.2022 H, sidestilles forholdet
med blanketter, LL § 5, stk. 3.

1.2. Lovgivningen om boligregulering

Den forste lejelov blev indfert ved lov nr. 54 af 23. marts 1937. Denne lov
undergik en raekke @ndringer i de felgende értier, herunder en reekke mid-
lertidige @ndringer, som lgbende blev forlanget.'’

11967 udgik de midlertidige eendringer af lejeloven og blev overfort til
en ny selvsteendig lov,'! der fik betegnelsen lov om midlertidig regulering
af boligforholdene.

11975 indfertes de regler om lejefastsattelse for lejemél, der helt eller
delvis anvendtes til beboelse, omtalt som omkostningsbestemt leje.'

Den omkostningsbestemte leje blev viderefert, da man i 1979 revide-
rede savel lejeloven som lov om midlertidig regulering af boligforholde-
ne."”

I de folgende artier har begge love undergéet talrige @ndringer, herun-
der den seneste sterre @ndring i 2015, men grundprincippet om den om-
kostningsbestemte leje bestar, og reglerne findes fortsat i lov om midler-
tidig regulering af boligforholdene, i daglig tale boligreguleringsloven
eller BRL.

1.3. BRLs gyldighedsomrade

1.3.1. Geografisk
BRL gelder i hele landet, dog galder reglerne i lovens kapitel 1I-V om
huslejeregulering med videre kun i kommuner, hvor de hidtidige regler

9. Se ogsda GA 2016/07, hvor en lejekontrakt oversat til engelsk blev anset som en ikke-auto-

riseret lejekontrakt.

10. Selovnr. 377 af 30. oktober 1939, lovbekendtgerelse nr. 265 af 29. maj 1943, lovbekendt-
gorelse nr. 348 af 6. september 1947, lov nr. 251 af 14. juni 1951, lov nr. 355 af 27. decem-
ber 1958 og lov nr. 23 af 14. februar 1967.

11. Lov nr. 23 af 14. februar 1967.

12. Lovnr. 81 af 19. marts 1975.

13. Lov nr. 238 af 8. juni 1979.
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om huslejeregulering gjaldt ved udgangen af 1979, og kommunens regi-
sterfolketal pr. 1. april 1979 oversteg 20.000 indbyggere.

BRL indeholder imidlertid hjemmel for kommunalbestyrelserne til at
treffe afgerelse om, hvorvidt reglerne i kapitel II-V skal galde eller e;j.
Den praktiske regel er derfor, at kommunalbestyrelserne i de enkelte
kommuner aktivt treeffer afgerelse om reglernes anvendelse, BRL § 1.'

I dag har de fleste kommuner, herunder en rakke storre kommuner,
truffet afgerelse om, at reglerne i BRL kapitel 1I-V skal galde.

Reglerne i BRL kapitel VII om benyttelse af boliger geelder i de kom-
muner, hvor reglerne i kapitel II-V er geldende. Reglerne i BRL §§ 52 a-c
om beboermaksimum gelder dog kun, hvor kommunalbestyrelsen har
truffet beslutning om, at de skal gelde, og hvor en udlejer skriftligt har
meddelt kommunalbestyrelsen, at reglerne skal gelde i udlejerens ejen-
domme. Selv om reglerne i BRL kapitel II-V ikke geelder, kan kommunal-
bestyrelsen under hensyn til boligforholdene traeffe bestemmelse om, at
enkelte eller samtlige regler i kapitel VII skal geelde, BRL § 2.

1.3.2. Over for LL

Efter LL § 2, stk. 1, geelder LL ikke i det omfang, lejeforholdet er omfattet
af serlige regler i anden lovgivning. BRL ma anses for en sddan anden
lovgivning. BRL regulerer imidlertid kun en del af retsforholdet mellem
lejer og udlejer, navnlig spergsmal, der vedrerer lejefastsaettelsen, vedli-
geholdelse og forbedringer. I det omfang lejeforholdet ikke reguleres af
BRL, finder reglerne i LL anvendelse, BRL § 4, stk. 1.

Det er uheldigt, at BRL ikke udtrykkeligt angiver, hvilke bestemmelser
i LL der afloses af reglerne i BRL. Det er nemlig ikke umiddelbart indly-
sende, hvilke bestemmelser i LL det har veeret meningen at fravige med
BRL.

Reglerne om omkostningsbestemt leje i BRL erstatter i vid udstraek-
ning reglerne om lejefastsattelse i LL kapitel VIIIL.

LL §§ 50-52 om regulering af lejen pé grund af endringer i skatter og
afgifter kan dog ogsd anvendes i omkostningsbestemte lejemal, U
2002.945 H og LL § 50, stk. 2, 2. led. Udlejer kan séledes varsle forhgjel-
se for endringer i skatter og afgifter enten efter LL §§ 50-52 eller som led
i en lejeforhejelse efter BRL § 7.

LL § 53, stk. 2, 2. led, om pristalsregulering kan som udgangspunkt
ogsé anvendes pa lejeforhold omfattet af BRL kapitel 11-V, nar dette ikke

14.  Om konsekvenserne ved skift mellem omkostningsbestemt leje, BRL kapitel II-1V, og det
lejedes verdi, LL §§ 47-49, se Anne Louise Husen i Festskrift til Dansk Selskab for Bolig-
ret, 2016, s. 40.
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1.3. BRLs gyldighedsomrdde

afskeres af lighedsreglen i BRL § 5, stk. 9. Det er imidlertid ikke afklaret,
om der kan indgas aftaler om pristalsregulering i lejemal, hvor begyndel-
seslejen er fastsat efter BRL § 5, stk. 1, se herom kapitel 3.

BRL kapitel IV indeholder serlige regler om fremgangsméaden og leje-
fastsattelsen ved forbedringer, men disse regler suppleres af regler i LL,
navnlig LL §§ 55 og 58.

Endvidere geelder LL kapitel VII om betaling for temperaturregulering,
vand og el og kapitel VII A om lejerens betaling til feellesantenne og ad-
gang til elektroniske kommunikationstjenester m.v.

1.3.3. Reglernes fravigelighed

Reglerne i LL kan fraviges ved aftale i det omfang, de ikke er praceptive.
Det kan fremgé direkte af lovteksten, at en regel ikke kan fraviges, se for
eksempel LL § 46, som ikke kan fraviges hverken til skade for lejer eller
udlejer.

Den almindelige systematik i LL er, at den sidste bestemmelse i et ka-
pitel oplyser, hvilke paragraffer i det pageldende kapitel der ikke kan
fraviges til skade for lejeren, se for eksempel LL § 18, men det kan ogsé
folge af en regels indhold, at denne ikke kan fraviges, saledes ma LL § 80,
stk. 2, antages at veere pracceptiv, uagtet det ikke er naevnt i LL § 92.1°

Indeholder en lov ufravigelige regler, kan der ikke traeffes aftaler, som
fraviger lovens anvendelsesomrade, for eksempel LL kapitel I og BRL
kapitel T og §§ 4 og 4 a.'* 1 U 1990.489 @ fandt landsretten saledes, at
reglerne om omkostningsbestemt leje ikke kunne anvendes, heller ikke
ved aftale, i en kommune, hvor disse regler ikke var geeldende.!” Tilsva-
rende i T:BB 2000.20 B, hvor reglerne om omkostningsbestemt leje var
gaeldende 1 kommunen, dog ikke for den pagaldende ejendom, der var en
80/20-ejendom. Parterne havde truffet aftale om, at lejen skulle fastsattes
efter reglerne om omkostningsbestemt leje, men boligretten udtalte, at LL
§ 53, stk. 2, var til hinder herfor, og — maske lidt overraskende — at det var
uden betydning, om lejefastsattelse efter reglerne om omkostningsbe-
stemt leje var til skade eller gunst for lejeren. Derimod godkendte @Ostre
Landsret i T:BB 2008.139 @, som vedrerte et smahus, en aftale mellem

15. Se Boliglejeret, s. 577, med note 137, og Lejeloven med kommentarer, s. 785.

16. Boliglejeret, s. 80.

17. Se ogsd T:BB 2000.311 @, som vedrorte en aftalt lejeregulering efter omkostninger. Reg-
lerne om omkostningsbestemt leje var ikke gaeldende i kommunen. Landsretten fastslog,
at denne regulering var i strid med LL § 53, stk. 2, og derfor ugyldig. Da udlejer med af-
talen havde tilsigtet en lejeregulering, der alene gav mulighed for forhejelse i takt med
ogede driftsudgifter, kunne udlejer ikke kraeve lejeforhejelse efter det lejedes verdi, LL
§47.
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lejer og udlejer om, at lejen skulle reguleres efter reglerne om omkost-
ningsbestemt leje. Aftalen blev indgaet efter enske fra lejer, og lejer on-
skede at fastholde aftalen.

Det fremgar ikke af BRL, at reglerne i BRL er praceptive. Dette mé da
ogsa nermest opfattes som en selvfelge. Med BRL § 15 a er der imidler-
tid indfert bestemmelser, som udtrykkeligt angiver, at reguleringsbestem-
melserne i BRL §§ 5-14 under visse betingelser kan fraviges. Ogsa BRL
§ 7, stk. 3, er efter sit indhold fravigelig.

De fleste praeceptive regler i LL er beskyttelsespraeceptive. Reglerne
kan derfor fraviges, sa leenge det ikke er til skade for lejeren. Da BRL pa
tilsvarende vis som LL indeholder regler, der har til formal at beskytte
lejeren, ma det antages, at ogsd BRLs regler er beskyttelsespraceptive.'®
Fravigelser til lejers gunst forekommer og mé anses for gyldige. Det kun-
ne for eksempel vaere i forbindelse med varslinger af lejeforhgjelser.

Det antages i1 almindelighed, at praeceptive regler kan fraviges, nér det
forhold, som reglen skal beskytte, er indtruffet. Praeceptiviteten medforer
med andre ord pé den ene side, at der ikke pa forhand kan gives afkald pa
beskyttelsen, men pé den anden side, at der kan gives afkald pa beskyttel-
sen, nar det pagaldende forhold er indtruffet. Dette princip ma antages
ogsa at geelde for de praceptive regler i BRL.

1.3.4. Hvilke lejemadl

Lejelovgivningen sondrer mellem udlejning til beboelse og udlejning til
andet end beboelse. Om udlejning til andet end beboelse benyttes ogsé
udtrykket udlejning til erhverv, ogsé selv om der ikke er knyttet erhvervs-
massige funktioner til den aftalte anvendelse.

Mens BRL for 1. juli 1975 tillige regulerede visse vilkar for erhvervs-
lejemal, fremgér det nu af BRL § 4, stk. 1, at lovens regler i kapitel II-IV
om huslejeregulering, vedligeholdelse og opretning, vedligeholdelses-
konto samt forbedringer alene gelder for lejeforhold, der omfattes af LL,
nér det lejede helt eller delvis anvendes til beboelse.

BRL galder ogsé i forholdet mellem fremlejegiver og fremlejetager.'’

1.3.4.1. Blandede lejemal
Anvendes et lejemal bade til beboelse og til andet end beboelse, forelig-
ger der et blandet lejemal.?° Det volder sjeeldent vanskeligheder at afgere,

18. Karnov, sertryk 2018, s. 129, BRL med note 31.

19. Om fremleje, se Boliglejeret, s. 34 ff. og 131 ff., Lejeloven med kommentarer, s. 101 f. og
667 ff.

20. Om blandede lejemal, se Boliglejeret, s. 42 ff., og Lejeloven med kommentarer, s. 117 ff.
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om et lejemal benyttes til beboelse pa en sidan made, at BRL finder an-
vendelse. Beboelsen behaver ikke at vaere af vasentligt omfang, for at
lejeforholdet omfattes af BRL § 4, stk. 1.

Anvendes det lejede i strid med lejeaftalen, kan spergsmalet opsta, om
den aftalte anvendelse eller den faktiske, men kontraktstridige, anvendel-
se, er afgorende for, om et lejemél er et blandet lejemal eller ;.

Det er i den forbindelse uheldigt, at LL § 3 definerer blandede lejemal
som lejligheder, der delvis »er udlejet til« andet end beboelse, medens
BRL § 4, stk. 1, benytter formuleringen »anvendes til«. Er den faktiske
anvendelse i strid med det aftalte, ber lejeren ikke ensidigt kunne forryk-
ke lejemalets kvalifikation, for eksempel ved at undlade at bebo et leje-
mal, der i lejekontrakten er angivet som et blandet lejemal.?!

To kontrakter mellem de samme parter omfattende henholdsvis et be-
boelseslejemal og et erhvervslejemal anses som udgangspunkt ikke som
et blandet lejemal (et samlet lejeforhold), GD 1992/13 @ og T:BB
2005.129 ©.2 1 T:BB 2008.32 @ var der oprettet to kontrakter, men der
var imidlertid en sddan sammenhang og samherighed mellem de to leje-
mal, at de to kontrakter matte betragtes som et blandet lejemal (et samlet
lejeforhold). Afgerelsen er formentlig begrundet i omgaelsesbetragtnin-
ger.”

Omfatter én lejeaftale for eksempel flere lejligheder dels til beboelse,
dels til andet end beboelse, foreligger der som folge af de navnte princip-
per et blandet lejemal.

Er lokaliteterne beliggende i hver sin fysiske enhed, gelder reglerne i
ELL om lejefastsettelse, herunder lejeforhejelse som folge af forbedrin-
ger, for den del, der anvendes til andet end beboelse, LL § 3 og ELL § 1,
stk. 2. Der kraves selvstendig adgang til hver af de fysiske enheder,
T:BB 2003.400 V, og selv om dette kriterie er opfyldt, foreligger der for-
mentlig ikke selvsteendige fysiske enheder, hvis lokaliteterne er indbyr-
des forbundne for eksempel med en intern trappe, U 2005.114 ©.¢

Herudover finder reglerne i LL og BRL anvendelse for det samlede
lejeforhold.

21. Karnov, sertryk 2018, s. 9, LL med note 21 E med gengivelse af den foreliggende diver-
gerende retspraksis.

22. Ostre Landsret fandt, at en tilladelse til at fjerne en blaeending mellem et erhvervslejemal
og et boliglejemél ikke kunne medfere, at aftalen vedrerende to selvsteendige lejemél
maétte anses som en samlet aftale.

23. Om spergsmalet én eller to kontrakter, se Boliglejemal, s. 43 {f., og Karnov, sartryk 2018,
s. 9, LL med note 21 E.

24. Boliglejemal, s. 45 f.
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I blandede lejemal, som er fysisk adskilte, er der ikke krav om, at lejen
opdeles for beboelsesdelen, henholdsvis den del, der anvendes til andet
end beboelse. Hvis lejen opkraves som én samlet leje, hvad den typisk
gor, vil huslejenavnet ikke have kompetence til at tage stilling til lejen for
beboelsesdelen, GA 2001/01.% T blandede lejemal, der ikke er fysisk ad-
skilte, kan huslejenavnet derimod tage stilling til den samlede leje.

1.3.4.2. Almene boligorganisationer og lignende

Efter BRL § 4, stk. 2, reguleres lejeforhold i ejendomme, der ejes af alme-
ne boligorganisationer, ikke af bestemmelserne i BRL kapitel II-VI, VIII
og VIII A.*¢

Reglerne om enkeltvaerelser, BRL kapitel V, reglerne om huslejenavn,
BRL kapitel VI, reglerne om Grundejernes Investeringsfond, BRL kapitel
VIII, og reglerne i BRL kapitel VIII A om kommunens adgang til at kree-
ve visse boliger stillet til radighed, gelder derfor heller ikke for almene
boligorganisationer.

Lejen i almene boliger skal fastsattes sdledes, at indtegten giver mu-
lighed for at aftholde de udgifter, der er forbundet med en afdelings drift
(balanceprincippet), ALL § 9. I modsatning til BRL kapitel II kan disse
regler fore til reel dekning af driftsomkostningerne. Lejen for sddanne
boliger vil herefter normalt vaere vaesentlig hegjere end lejen i ejendomme,
hvor lejen er fastsat efter BRL kapitel II-IV. Bestemmelsen i BRL § 4, stk.
2, geelder derfor kun, hvis ejendommen ved lejemalets indgaelse ejedes af
en almen boligorganisation, der omfattes af § 1 i lov om almene boliger
m.v. Har en almen boligorganisation saledes erhvervet en udlejningsejen-
dom, kan lejen forst ved genudlejning fastsattes efter de regler, der geel-
der for almene boliger.

Overdrages en ejendom af en almen boligorganisation til en erhverver,
der ikke er en almen boligorganisation, herunder ved salg pa tvangsaukti-
on, reguleres de lejeaftaler, der er indgaet af boligorganisationen i dens
ejertid, af ALL. Reglerne om omkostningsbestemt leje eller det lejedes
veerdi finder forst anvendelse ved genudlejning.

BRL § 4, stk. 2, nr. 2 og 3, undtager yderligere lejemal i ejendomme
tilherende selvejende institutioner, hvor boligerne er opfort med offentlig

25. Ostre Landsret fastsatte efterfolgende lejen for boliglejemalet, se GD 2004/76.

26. BRL § 4, stk. 2, fik som konsekvens af, at almenboligloven blev e&ndret til lov om almene
boliger samt stottede private andelsboliger m.v., i 1997 indfejet »samt stottede private
andelsboliger«. I dag hedder almenboligloven (kun) lovbekendtgerelse nr. 1103 af 15.
august 2016 om almene boliger m.v., men ordlyden i BRL § 4, stk. 2, har indtil videre
overlevet denne @ndring.
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stotte med hjemmel i visse n&rmere angivne love. Det geelder ogsa, selv
om de offentligt stattede lan er indfriet, T:BB 2016.891 B og utrykt afge-
relse fra Retten i Aarhus, BS 72-1381/2015, afsagt den 4. april 2017.

Det betyder, at disse ejendomme, ogsa efter indfrielsen, er undtaget fra
BRL §§ 18 og 18 b, T:BB 2016.891 B, og at lovgrundlaget for lejens
storrelse og regulering alene er omfattet af LLs regler, Retten i Aarhus,
BS 72-1381/2015.

1.3.4.3. 80/20-reglen

Undtaget fra reglerne i BRL kapitel II-IV A er endvidere ejendomme,
hvor mere end 80 % af ejendommens areal den 1. januar 1980 anvendtes
til andet end beboelse, BRL § 4, stk. 3.

Det er uklart, om det udvidede ejendomsbegreb i BRL § 4 a, stk. 2,
finder anvendelse ved ejendomme omfattet af BRL § 4, stk. 3. I T:BB
2003.403 @ og GD 1997/14 B blev dette besvaret bekraeftende, men mod-
sat i GA 2006/05. Hvis en ejendom er en 80/20-ejendom, sa er ejendom-
mens status pr. 1. januar 1980 afgerende. At det udvidede ejendomsbe-
greb efterfolgende blev indsat i BRL, @ndrer ikke herved.”” Derfor ma
afgorelserne T:BB 2003.403 @ og GD 1997/14 B vare forkerte,® mens
GA 2006/05 er korrekt.

Ingen af reguleringsbestemmelserne i BRL kapitel II-IV A finder an-
vendelse pa 80/20-ejendomme. Lejeforhgjelse for beboelseslejemal i dis-
se ejendomme reguleres efter LL §§ 47 og 48, lejenedsattelse efter LL
§ 49 og @ndringer i skatter og afgifter efter LL §§ 50-52. Der skal ikke
ske hensettelser efter BRL §§ 18 og 18 b. Endvidere gennemfores for-
bedringer og forbedringsforhgjelser efter reglerne i LL kapitel X.

Derimod finder BRL kapitel V og VI anvendelse. BRL § 30 fastslar, at
reglerne 1 kapitel V om huslejeregulering for enkeltvaerelser gaelder for
udlejning af verelser, der ikke er omfattet af reglerne i BRL kapitel 1I-IV
A. Huslejenavnet kan derfor treffe afgerelse om lejen og lejevilkarene
for enkeltvaerelser i 80/20-ejendomme.”

BRL § 4, stk. 3, indeberer, at udlejer, nér lejen kraeves forhgjet, ved
sammenligningslejemal skal dokumentere, at lejen er vesentlig lavere
end det lejedes veerdi.

27. Dommen er ogsa refereret i GD 2003/60 @, hvor denne berettigede kritik er rejst.

28. 1T:BB2003.403 @ har det muligvis haft afgerende betydning for resultatet, at der var tale
om en s&rlig ejendom, Baron Boltens Gérd, som blev totalt renoveret i 1980’erne som ét
samlet projekt.

29. Karnov, sertryk 2018, s. 126, BRL med note 15.
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Kap. 1: Indledning

Er en ejendom omfattet af reglerne om smahuse, BRL kapitel IV A,
fastseettes lejen efter den sarlige regel i BRL § 29 ¢, hvorefter der kun kan
ske sammenligning med lejen 1 omkostningsbestemte lejemal. Pa trods
heraf har Vestre Landsret i GD 2001/29 V accepteret, at oplysninger om
lejemal i en sméhusejendom kunne fremlagges i en sag om lejeforhejelse
i en 80/20-¢jendom. Se tilsvarende T:BB 1998.312 V og T:BB 2002.347
B, hvor synspunktet dog blev gjort geeldende af udlejer.

Lejemal, hvor lejen er fastsat efter BRL § 15 a, kan derimod ikke be-
nyttes som sammenligningsgrundlag, LL § 47, stk. 2, 2. led.

Klager over en varsling i ejendomme omfattet af BRL § 4, stk. 3, skal
for beboelseslejemélene indbringes for huslejenavnet, LL § 106 og T:BB
2011.407 Q.

Ved beregning af procentfordelingen fordeles erhverv og beboelse ef-
ter bruttoetagearealet, Boligstyrelsens bekendtgerelse nr. 311 af 27. juni
1983 (arealbekendtgerelsen). Efter bekendtgerelsens § 1, litra g, er det i
relation til BRL § 4, stk. 2, nr. 2 — i dag BRL § 4, stk. 3 — det areal, der
faktisk anvendes til bolig og erhvervsformél, der er afgerende for, om
ejendommen er omfattet af loven, saledes at den del, der faktisk anvendes
til bolig, henregnes til boligdelen, medens den del, der anvendes til andet
end beboelse, henregnes til erhvervsdelen.

Bekendtgarelsens § 1, litra h, anforer, at klubverelser skal anses som
erhvervsarealer. Landsretten har imidlertid 1 U 2001.1417 O fastslaet, at
klubverelser ved kvalifikation af en ejendom i henhold til BRL § 4, stk.
3, medtages ved opgerelse af beboelsesarealet, se ogsa T:BB 2009.474 Q.

I private andelsboligforeninger medregnes andelshavernes egne an-
delslejligheder, udlejede beboelseslejligheder og beboelsesdelen i even-
tuelle blandede lejemal som beboelsesareal.*

Det kan vare vanskeligt at fastsld ejendommens status pr. 1. januar
1980. Bevisbyrden for, at de almindelige regler skal fraviges til skade for
lejer, pahviler i almindelighed udlejer. I T:BB 2011.90 @ ansés beviset for
fort ved at fremleegge en udskrift fra BBR-registeret fra 2003, afthere den
tidligere ejer som vidne samt fremlagge en erklering fra kommunen om,
at der ikke i perioden fra 1979 til udfeerdigelsen af BBR-udskriften var
foretaget bygningsandringer.*!

30. Karnov, sertryk 2018, s. 126, BRL med note 20.

31. 1GA 2013/17 derimod lykkedes det ikke udlejeren at lofte bevisbyrden. I denne sag blev
der fremlagt en BBR-udskrift, en tidligere afgerelse fra huslejenevnet samt en udtalelse
fra Teknik- og Miljeforvaltningen. Se om den tilsvarende problemstilling ved kvalifikati-
onen af sméhuse, kapitel 11.
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1.3. BRLs gyldighedsomrdde

Det er anvendelsen pr. 1. januar 1980, der er afgerende for reglens an-
vendelse. Den faktiske anvendelse mé vare lovlig, saledes at beboelses-
delens anvendelse til erhverv i strid med BRL § 46, stk. 1, ikke bringer
ejendommen ind under BRL § 4, stk. 3, U 1988.250 .3

Omvendt, hvis udlejer i strid med ejendommens status som erhvervs-
ejendom pr. 1. januar 1980 har udlejet til beboelse, TBB 2009.474 .

Forandringer indtradt i tiden efter den 1. januar 1980, for eksempel
nedrivning, salg eller tilbygning, tilleegges ikke betydning for ejendom-
mens kvalifikation efter BRL § 4, stk. 3, U 1988.250 @.%*

BRL § 4, stk. 3, omfatter kun ejendomme, der var opfert den 1. januar
1980, T:BB 2011.407 ©.**

Ofte vil ejendomme, der omfattes af 80/20-reglen, have ferre end syv
beboelseslejligheder. Efter BRL § 4, stk. 3, er kapitel [V A om smahuse
imidlertid udtrykkelig undtaget. Reglerne om smahuse gaelder séaledes
ikke for 80/20-¢jendomme.

1.3.4.4. Enkeltveaerelser

Udlejning af enkeltverelser anses som lejeforhold, der anvendes til bebo-
else og omfattes af bestemmelsen i BRL § 4, stk. 1. Visse enkeltvaerelser
er undtaget fra reglerne i BRL kapitel II-1V. Det geelder varelser, der er en
del af udlejers beboelseslejlighed eller en del af et en- eller tofamilieshus,
som udlejer bebor, BRL § 4, stk. 4, de sakaldte accessoriske enkeltvarel-
sefr.

Vilkérene for saidanne verelseslejemal reguleres af LL. Det fremgar af
BRL § 30, at bestemmelserne i BRL kapitel V om huslejeregulering alene
vedrerer varelseslejemal, der ikke er omfattet af BRL kapitel II-IV A.
Huslejenavnet kan efter BRL kapitel V treffe afgerelse om lejen og an-
dre lejevilkar, hvis lejeren finder disse urimelige. Det er i BRL § 31, stk.
1, udtrykkeligt — omend lidt unedvendigt — anfert, at LL § 49 finder an-
vendelse ved krav om lejenedsettelse. BRL § 17 finder anvendelse for s&
vidt angar tilbagebetalingskravet, BRL § 34, stk. 3. Ud over det anforte

32. I en udlejningsejendom havde mere end 80 % af bruttoarealet pr. 1. januar 1980 varet
anvendt til andet end beboelse. Da den lovlige anvendelse af arealet imidlertid havde
omfattet mindre end 80 %, fandtes ejendommen ikke omfattet af BRL § 4, stk. 3.

33. Nedleggelse af en lejlighed til beboelse i 1986 medferte ikke @ndringer i ejendommens
status.

34. En ejendom — opfort for 1980 — anvendtes pr. 1. januar 1980 lovligt til erhverv. Ejendom-
men blev efter 1980 revet fuldsteendig ned, og der opfertes en ny ejendom, hvor mere end
80 % af ejendommens areal blev anvendt til andet end beboelse. Den nye ejendom var
ikke omfattet af BRL § 4, stk. 3.
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indeholder kapitel V serlige regler om opsigelse og en sarlig kompeten-
ce for huslejenavnet 1 forbindelse hermed.

Da retsforholdet for enkeltverelser, der ikke er undtaget fra reglerne i
BRL kapitel II-IV A (klubvarelser), i hgj grad er reguleret af samme reg-
ler som beboelseslejligheder, har afgrensningen mellem varelser og lej-
ligheder ikke stor betydning, men spiller dog en rolle i relation til for ek-
sempel reglerne om beboerrepraesentation, tilbudspligt og bytteret, se til-
lige BRL § 45.

Afgarende for, om der er tale om udlejning af en lejlighed eller et vee-
relse (sével accessorisk som klubvarelse), er, om der til lejemalet harer et
selvstendigt kekken, normalt med indlagt vand og afleb. Er der adgang
til et feelleskokken, kvalificeres lejemalet som et varelse. Opsatning af
en kogeplade er ikke i sig selv tilstreekkelig til at anse det lejede for en
lejlighed. Er der selvstendigt kekken, kan det derimod nappe stilles som
yderligere betingelse, at der er selvstendigt toilet eller egen indgang.?

1.3.4.5. Huslejeregulering for mindre ejendomme, smiahuse

Efter BRL § 4, stk. 5, gaelder reglerne i kapitel II-IV ikke for lejeforhold
i ejendomme, som den 1. januar 1995 omfattede seks eller feerre beboel-
seslejemal, smahuse.

Det er ifelge BRL § 4, stk. 5, ejendommens status pr. 1. januar 1995,
der er afgarende, sml. U2018.2719H, U 2013.3318 H* og T:BB 2015.376
V,*” mens T:BB 2018.724 B fastslog, at en udlejet andelsbolig, beliggende
i en ejendom opfert 1 2007, var et smahus, som var omfattet af BRL kapi-
tel IV A.

I ejendomme, som ejes af andelsboligforeninger, geelder smahusregler-
ne, safremt der i ejendommen er seks eller fzerre beboelseslejligheder, der
er udlejet af andelsboligforeningen, BRL § 29 b, stk. 2. Meningen med
denne regel er at lade antallet af udlejede lejligheder pr. 1. januar 1995
veaere afgerende for anvendelse af sméhusreglerne, selv om antallet af lej-
ligheder udlejet af andelsboligforeningen @ndres. Reglen mé imidlertid
forstas saledes, at den kun finder anvendelse pa ejendomme, som ejes af

35. Boliglejeret, s. 38, og Lejeloven med kommentarer, s. 106.

36. En ejendom bestod forud for den 1. januar 1995 af syv lejligheder, idet en lejlighed i strid
med byggelovgivningen var opdelt i to. Forholdet blev efter 1995 lovliggjort, og ejendom-
men indeholdt derfor nu seks lejligheder. Hojesteret fastslog, at ejendommen ikke var et
smahus.

37. En udlejer solgte i 1977 en ejerlejlighed. I 2001 generhvervede udlejeren ejerlejligheden,
saledes at man nu ejede samtlige lejligheder i ejendommen, der indeholdt mere end seks
beboelseslejligheder. Lejefastsettelse for den pageeldende lejlighed skulle ske efter sma-
husreglerne, da ejerforholdene pr. 1. januar 1995 skulle legges til grund.
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1.3. BRLs gyldighedsomrdde

en andelsboligforening, sml. T:BB 2018.724 B. Hgjesteret har fastslaet,
at der ikke er grundlag for at anse antallet af udlejede lejligheder for at
veere afgerende, nar ejendommen som helhed skifter status fra andelsbo-
ligforening til privat udlejningsejendom, U 2014.2457 H og T:BB
2010.320 0.3

I GA 2008/23 var en ejendom med 11 lejemal ejet af et I/S. De 10 lej-
ligheder var beboet af interessenterne, mens den sidste lejlighed blev ud-
lejet. Ejendommen kunne ikke anses som en smaejendom, da den pr. 1.
januar 1995 bestod af flere end seks beboelseslejligheder.

Spergsmalet om betydningen af ulovlig anvendelse ved kvalifikatio-
nen efter kapitel IV A ma afgeres efter principper svarende til den tilsva-
rende problemstilling ved kvalifikationen efter BRL § 4, stk. 3, 80/20-¢jen-
dommene, se ovenfor samt T:BB 2001.366 V¥ og U 2013.3318 H. U
2004.228 V, som vedrerte samme ejendom som U 2001.336 V, er ikke i
strid hermed.

LL §§ 47-49 finder anvendelse pad sméhuse. Som det er omtalt naerme-
re i kapitel 11, er princippet om det lejedes vardi dog i hej grad modifice-
ret.

Det fremgar af BRL § 4, stk. 5, at det udvidede ejendomsbegreb i BRL
§ 4 a ogsa geelder for smahuse. BRL § 4, stk. 5, ma forstas saledes, at det
afgerende for ejendommens status er forholdene den 1. januar 1995 uan-
set at et eventuelt senere frasalg af en eller flere ejendomme medforer, at
et driftsfellesskab mellem ejendommene opherer, U 2018.2719 H. Se
ogsa U 2014.1519 H.

Det fremgar endvidere af BRL § 4, stk. 5, at en raekke bestemmelser,
ud over § 4 a, 1 BRL kapitel II-IV er opretholdt og derfor finder anvendel-
se pa smahuse.

38. 1U 2014.2457 H var en ejendom med 10 beboelseslejligheder ejet af en andelsboligfor-
ening. To af lejlighederne var lejet ud af foreningen. Ejendommen blev senere solgt til en
privat udlejer og faldt ikke ind under reglerne i BRL § 29 b med den folge, at reglerne om
smahuse ikke gjaldt. I T:BB 2010.320 @ udlejede en andelsboligforening pr. 1. januar
1995 fire af foreningens 21 lejligheder. I 2006 blev foreningen oplest og ejendommen
solgt. Lejen skulle fastsattes efter reglerne om omkostningsbestemt leje. Afgerelsen GD
2008/03 B er herefter ikke laengere udtryk for gaeldende ret.

39. Enlejlighed, der faktisk, men ikke lovligt, var udlejet til beboelse, indgik ved vurderingen
af, om der foreld et smahus. Landsretten lagde vaegt pa, at lejemalet, som 1a i kaelderen,
den 1. januar 1995 og i ca. 10 ar forud herfor havde varet udlejet som beboelseslejlighed,
saledes at der i alt var syv beboelseslejemal i ejendommen. Under disse omstandigheder
fandt sméahusreglerne ikke anvendelse. Lejerhensynet var her afgerende i modsatning til
U 2004.228 V, som vedrerte samme ejendom, men omhandlede spergsmalet om bindings-
pligt efter BRL § 18 b. Her ndede landsretten frem til, at der ikke skulle tages hensyn til
det ulovlige lejemal.
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Saledes gaelder BRL § 15, stk. 3, hvorefter huslejenavnet, og ikke bo-
ligretten, 1 ejendomme med beboerreprasentation pa disses begaring pa
samtlige lejeres vegne afger uenighed om aconto bidrag til varme og lig-
nende, aconto bidrag til vand, aconto bidrag til keling efter kapitel VII i
LL, uenighed om udlejerens ret til at modsatte sig installation af for-
brugsmalere efter LL § 41, stk. 3, uenighed om lejerens ret til placering af
antenne, sml. LL § 29, stk. 3, og uenighed om en aftale i henhold til LL
§ 66 a om, hvorvidt forbedringsarbejder er abenbart urimelig.

Efter LL § 64 har lejerne i ejendomme med mindst seks beboelsesleje-
mal ret til at veelge beboerreprasentanter. Seerligt for sa vidt angéar sméa-
huse med fem eller feerre beboelseslejligheder rejser det spergsmalet, om
en talsmand, LL § 64, stk. 3, efter BRL § 15, stk. 3, har tilsvarende befo-
jelser som beboerreprasentationen. Spergsmalet ma sikkert besvares be-
kreeftende, i hvert fald hvis indbringelsen sker efter begaring fra samtlige
lejere, sml. ordlyden i BRL § 15, stk. 3.

Uanset om der i en ejendom er beboerreprasentation (eller talsmand),
vil den enkelte lejer altid selv kunne indbringe sag herom for huslejenzev-
net.* Ogsa i smahuse treffer huslejen@vnet afgerelse om forhold omfat-
tet af LL § 106. Endelig treeffer huslejenavnet afgerelse i sager om lejers
ret til at gennemfore forbedringsarbejder med videre mod godtgerelse
efter LL § 62 a, BRL §§ 4, stk. 5, og 27 b.

Ogsa BRL § 17 om lejers tilbagebetalingskrav geelder for smahusene.

BRL §§ 23, 24, 25 og 26 vedrorer forbedringer og forbedringsforhejel-
ser. Hvis et smahus pé tidspunktet for varsling af en forbedringsforhejelse
omfatter fire eller flere beboelseslejligheder, gaelder disse bestemmelser
for varslingen, medmindre smahuset er beliggende i landzone og er en
landbrugs- eller skovejendom.

For andre sméhuse finder alene reglerne i LL kapitel X om forbedrin-
ger og varsling heraf anvendelse.

Et af de vesentlige motiver for at gennemfore smahusreglerne var, at
parterne i de sma ejendomme skulle slippe for det tunge apparat med
vedligeholdelseskonti efter BRL §§ 18 og 18 b. Hverken BRL §§ 18 eller
18 b gzelder saledes for smahuse, BRL § 4, stk. 5.

1.3.4.6. Fremleje

Fremlejemal er lejeaftaler, hvor lejer helt eller delvis overdrager lejeret-
ten til en ny lejer, uden at den oprindelige lejers (fremlejegivers) retsfor-
hold til udlejer herved @ndres. LL geelder ogsa for fremlejemal, LL § 1,
stk. 1. BRL regulerer séledes ogsa forholdet mellem fremlejegiver, der er

40. Karnov, sertryk 2018, s. 145.
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1.3. BRLs gyldighedsomrdde

lejer 1 hovedlejemalet, og fremlejetager, der er lejer i henhold til fremle-
jeaftalen.

Under visse betingelser har lejere af beboelseslejligheder ret til fremle-
je uden forudgaende aftale. Det gaelder fremleje til beboelse af hgjst halv-
delen af lejlighedens beboelsesrum, nar det samlede antal personer, der
bor i lejligheden, ikke herved overstiger antallet af beboelsesrum, LL
§ 69, stk. 1, samt i tilfeelde hvor lejers fraveer fra lejligheden er midlerti-
digt, og visse andre betingelser er opfyldt, LL § 70.

Fremlejeaftaler skal indgas skriftligt, LL §§ 69, stk. 3, og 70, stk. 4, og
lejer (fremlejegiver) skal inden fremlejeperiodens begyndelse tilstille ud-
lejer kopi af fremlejeaftalen. Der er ikke tale om krav, der ma opfyldes,
for at der foreligger en gyldig aftale mellem fremlejegiver og fremlejeta-
ger, men derimod krav, der skal sikre mod omgéelse af reglerne om frem-
leje af beboelseslejligheder. Tilsidesattelse af reglerne kan derfor efter
omstandighederne anses for misligholdelse, se for eksempel U 2018.1820
0, T:BB 2017.653 @, GD 2017/76 V, og GD 2018/51 B.

Har lejer ret til at fremleje efter LL §§ 69 eller 70, kan udlejer ikke
fremsette yderligere betingelser, for eksempel udlejers godkendelse af
fremlejer. Har lejer derimod ikke krav pa den enskede fremleje efter LL
§§ 69 eller 70, men har opnaet en videregaende ret til fremleje, har udlejer
formentlig ret til at betinge sig en godkendelsesbefojelse.

Ikke sjeldent udlejes en eller flere lejligheder 1 en ejendom, eventuelt
alle lejligheder, til en juridisk person, der i lejeaftalen tillegges ret og
ogsa ofte pligt til at fremleje til beboelse. Sadanne aftaler er ikke i strid
med reglerne i BRL kapitel VII, der blot skal sikre, at beboelseslejlighe-
der ikke tages i brug til andet end beboelse, BRL § 46, og genudlejes til
beboelse, BRL § 48.

Er hovedlejeaftalen med den juridiske person indgéet efter den 13. juni
2010, er savel hovedlejeforholdet som fremlejeforholdet som udgangs-
punkt omfattet af LL (og BRL), LL § 1.* Det afgerende for kvalificerin-
gen af lejemalet er lejemalets status (beboelse eller andet end beboelse),
og ikke hvem lejeren er. Kebenhavns Ankenevn har i GA 2018/10 fast-
slaet, at 1 en situation hvor der foreld en samlet lejekontrakt med titlen
nerhvervslejekontrakt — boligudlejning«, og hvor udlejer havde udlejet
12 beboelseslejemél og et erhvervslejemal til en fond, som foretog vide-
reudlejning til studerende og internationale gaesteforskere, var hovedle-
jeaftalen omfattet af ELL. LLs og BRLs regler finder anvendelse i forhol-
det mellem fonden, fremlejegiver, og lejerne, fremlejetagerne. Ankenaev-

41. Om retstilstanden for 2010 og lovendringen, se Lejemalets opher og brugsrettens over-
gang, s. 493.
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net anforte, at formélet med lovendringen i 2010 var at sikre, at lejere,
fremlejetagere, kunne fa behandlet spergsmalet om lejens storrelse efter
BRLs regler, men at der ikke i loven eller i lovforslaget var taget konkret
stilling til, hvilke regler som skal anvendes i forholdet mellem en ejen-
domsejer og fremlejetageren i de tilfaelde, hvor fremlejegiveren ikke selv
skal bebo beboelseslejemalet. Sagen blev derfor afvist af ankenevnet pé
grund af manglende kompetence. Det er tvivlsomt, om afgerelsen er kor-
rekt. Den er indbragt for boligretten.

Fremlejeforhold rejser en reekke spergsmal, ikke mindst om fremle-
jetagers rettigheder over for ejendommens ejer. Som folge af fremleje-
konstruktionen er det principielle udgangspunkt, at der intet direkte rets-
forhold er mellem fremlejetager og ejendommens ejer, se ogsa T:BB
2017.891 V samt GD 2018/27 V, hvor udlejer havde godkendt en fremle-
jekontrakt med 10 ars uopsigelighed for fremlejetager. Pa trods heraf var
udlejer ikke bundet af fremlejekontrakten efter lejers (fremlejegivers)
opsigelse og fraflytning. Fremlejetagers rettigheder ma gores gaeldende
over for fremudlejer. Dette gaelder krav i forbindelse med lejefastsettel-
sen, tilbagebetalingskrav og krav i forbindelse med ejendommens vedli-
geholdelse.

Fremlejetagers krav pa tilbagebetaling af forudbetalt leje eller deposi-
tum ved fraflytning og fremlejetagers rettigheder i henhold til lejelovgiv-
ningen i evrigt kan ikke gores galdende over for ejendommens rettig-
hedshavere efter LL § 7. Derfor er fremlejetager i LL § 34, stk. 1, 3. led,
tillagt en ret til at stille depositum i form af garanti. Uden sarlige aftaler
mellem fremlejetager og ejendommens ejer vil fremlejetagers brugsret til
stadighed vaere athangig af, at hovedlejemalet opretholdes og ikke brin-
ges til opher ved opsigelse eller ophavelse, GD 2010/10 Q.

Er det vaesentligste hensyn bag fremlejekonstruktionen at begranse le-
jernes rettigheder, ma det antages, at saidanne konstruktioner kan tilside-
settes ud fra omgéelsesbetragtninger. At omgéelsesbetragtninger indgar i
domstolenes bedemmelse, fremgar blandt andet af T:BB 2017.511 @,
hvor fremlejeforholdet dog ikke indebar omgéelse af lejelovgivningen,
hvorfor fremlejetager ikke havde opnéet status som lejer.

Om ejendomsbegrebet ved fremleje, se kapitel 2.
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Kapitel 2

Ejendomsbegrebet

2.1. Indledning

Lejelovgivningen galder for leje af hus eller husrum, LL § 1. Lovgivnin-
gen indeholder imidlertid en rekke bestemmelser, hvorefter lejernes ret-
tigheder er athaengige af, om og i givet fald pé hvilke vilkar der i ejen-
dommen er sket udlejning til anden side. Begrebet »ejendommen« mé
saledes afgraenses som grundlag for afgerelse af spergsmalet, om andre
lejeforhold vedrerer samme ejendom eller er ejendommen uvedkommen-
de.

I de tilfeelde, hvor lejelovgivningen ikke giver anden anvisning, gaelder
det almindelige tingsretlige ejendomsbegreb. En ejendom er herefter ét
matrikelnummer, eller flere matrikelnumre, der ifelge notering i matrik-
len skal holdes forenet, en bygning pa lejet grund, som har eget ejen-
domsblad i tingbogen eller én ejerlejlighed.!

BRL § 4 a indeholder imidlertid et ejendomsbegreb, der afviger vee-
sentligt fra det tingsretlige ejendomsbegreb. Er vilkarene i BRL § 4 a
opfyldt, finder dette ejendomsbegreb anvendelse for alle lejeforhold, der
reguleres af BRL.

Ejendomsbegrebet i BRL § 4 a finder ogsé anvendelse, nar det skal
afgeres, om en ejendom er et smahus eller ¢j, sml. BRL § 4, stk. 5. Om
80/20-ejendomme, se kapitel 1.

Formalet med ejendomsbegrebet i BRL § 4 a er sa vidt muligt at sikre,
at der gaelder ensartede vilkar for ensartede lejemal. Dette princip ligger
bag en raekke af reglerne i BRL, herunder BRL § 5, stk. 9 og 10. BRL § 4
a sikrer imidlertid ikke altid opfyldelsen af dette formal. Tvertimod sker
der i visse tilfaelde forvridninger, der ellers ikke var opstaet. I sddanne
tilfeelde mé formalet seges opnéet ved fordeling af lejen mellem beboel-
seslejemalene indbyrdes efter BRL § 10.

Ved varslinger medferer forkert anvendelse af ejendomsbegrebet efter
BRL § 4 a, stk. 1, eller fejlagtig kvalifikation af en ejendom efter BRL § 4

1. Sml. ELL § 3, udstykningslovens § 2, tinglysningslovens § 19 og ejerlejlighedslovens § 4.
Se ogséd Halfdan Krag Jespersen i Hyldestskrift til Jorgen Nergaard, s. 731.
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a, stk. 2, ikke i sig selv ugyldighed. Fejlen kan dog medfore, at oplysnin-
gerne om det geeldende budget og det nye budget bliver s& mangelfulde
og fejlagtige, at der ma varsles pa ny.

BRL § 4 a, stk. 1, og de serlige regler i LL om et tilsvarende ejendoms-
begreb, forudsetter udtrykkeligt, at de lejemal, der indgér i ejendomsbe-
grebet, ejes af samme udlejer. U 2014.1519 H er formentlig begrundet i
omgaelsesbetragtninger. I denne sag var der ganske vist forskellige ejere,
men der var personsammenfald i kredsen af ejere, og disse personer hav-
de teette, personlige relationer. Lejerne forklarede under sagen, at opsplit-
ningen af ejendommene alene skete for at komme bindingspligten til livs.
Pé denne baggrund fandt Hejesteret, at den omtvistede ejendom matte
anses for »i realiteten« at veere indgéet i et sddant samvirke og ejerfelles-
skab med de gvrige ejendomme, at der pr. 1. januar 1995 var tale om én
ejendom efter BRL § 4 a, stk. 2.

Om ejendomsbegrebet ved smahuse, se ogsa U 2018.2719 H samt af-
snit 1.3.4.5.

Hverken LL eller BRL indeholder et sarligt ejendomsbegreb for frem-
lejeforhold. Dette rejser en raekke spergsmaél, navnlig i forbindelse med
lighedsreglen i BRL § 5, stk. 9, fordelingsreglen i BRL § 11 og reglerne i
BRL kapitel IV A om sméhuse. Reglerne i BRL herom er udformet helt
uden hensyn til fremlejeforhold.

Det er narliggende at antage, at forudsatningen om samme ejer er ge-
nerel, sdledes at alle lejemal, der indgar i ejendomsbegrebet er udlejet af
samme udlejer.

Det forekommer ikke rimeligt, at fremlejegivers mulighed for at fast-
sette lejen i fremlejeforholdet er athangig af lejefastsattelsen i hoved-
ejendommen. Antages det, at formuleringen »andre lejere i ejendommen«
1 BRL § 5, stk. 9, tillige omfatter fremlejemal, opstar den helt uantagelige
konsekvens, at der skal sammenlignes fra vilkarene i fremlejemal til vil-
kérene for lejemalene i hovedejendommen, saledes at serlig begunstigen-
de vilkar i fremlejeaftaler efter omstaendighederne kan afskere udlejer fra
at fastseette lejen 1 hovedlejemélene pé sedvanlige vilkar.

Tilsvarende giver det ikke mening, at fremlejegiver ved varsling af le-
jeforhgjelse skal ga frem efter BRL § 13 i ejendomme med beboerreprae-
sentation. Opkravning af hensattelser efter BRL § 18 b og indbetaling til
Grundejernes Investeringsfond for enkeltstdende fremlejemal giver heller
ikke megen mening.

Den for savel fremlejegiver som fremlejetagere 1 almindelighed helt
ubetenkelige losning nas ved at anerkende, at ejendomsbegrebet i BRL
forudseetter en faelles udlejer, sdledes at enkeltstaende fremlejeforhold re-
guleres af reglerne om sméahuse.
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Ganske de samme hensyn som hensynene bag smahusreglerne kan
fremhaves for enkeltstiende fremlejeforhold, hvor konsekvensen der-
naest vil vaere den praktiske, at lejen kan pristalsreguleres efter LL § 53,
stk. 2, helt uden hensyn til lejemalene i hovedejendommen.

Nyere praksis er, 1 hvert fald for s& vidt angar spergsmalet om lejefast-
saettelse, i overensstemmelse med disse betragtninger.?

2.2. Ejerlejligheder, BRL § 4 a, stk. 1

2.2.1. Ejendomsbegrebet

Efter ejerlejlighedslovens § 4, stk. 1, er hver ejerlejlighed en selvstaendig
fast ejendom. Der kan séledes oprettes selvstendige blade i tingbogen
allerede fra ejendommens opdeling i ejerlejligheder, selv om dette som
regel forst sker, efterhdnden som ejerlejlighederne salges forste gang,
sml. tinglysningsbekendtgerelsens § 31.°

I henhold til BRL § 4 a, stk. 1, anses flere ejerlejligheder, der ejes af
samme udlejer, og som henherer under samme ejerforening, imidlertid
som ¢én ejendom, ofte benavnt en restejendom.

Ved afgerelsen af, om flere ejerlejligheder ejes af samme eller forskel-
lige udlejere, er det formelle ejerforhold afgerende. Flere ejerlejligheder,
der ejes sarskilt af neert beslaegtede, mé anses for flere ejendomme efter
BRL § 4 a, stk. 1. Det samme gaelder ejerlejligheder, der ejes af et selskab,
selv om hoved- eller eneaktionaren, der maske tillige er direkter og be-
styrelsesmedlem i selskabet, personligt ejer andre lejligheder i ejendom-
men og formentlig ogsa ejerlejligheder, der ejes af flere selskaber inden
for samme koncern.

Ved opdeling af en ejendom i ejerlejligheder skal samtlige bygninger
pa ejendommen indgé i opdelingen. Den opdelte ejendom henherer her-
efter under én ejerforening. Det méd vare uden betydning i relation til
BRL § 4 a, stk. 1, om der er etableret sekundare ejerforeninger ved
tinglysning af serlige vedtegter for sidanne foreninger i foreningen.
Ogsa selv om saddanne vedtagter etablerer meget selvsteendige rettighe-
der og pligter for medlemmerne i de sekundere foreninger, ma det oprin-

2. GA2013/5 0og GA 2013/12 omhandlede begge ét fremlejemal og spergsmalet om lejefast-
settelse ved gennemgribende forbedringer. Ankenavnet fastslog, at lejen skulle fastsattes
efter reglerne om sméhuse. I T:BB 2003.193 B fremlejede samme udlejer (fremlejegiver)
27 klubverelser i samme ejendom. Boligretten fandt, at lejen skulle fastsattes efter reg-
lerne om omkostningsbestemt leje. For sa vidt angdr BRL § 5, stk. 9, og enkeltstaende
fremlejemal kan der henvises til &ldre praksis omtalt i 3. udgaven, s. 31.

3. Bekendtgerelse nr. 834 af 3. september 2009 om tinglysning i tingbogen (fast ejendom).
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delige grundlag for ejendommens opdeling formentlig anses for afgeren-
de.

2.2.2. Fceellesudgifter
Virkningerne af, at flere ejerlejligheder deekkes af ejendomsbegrebet i
BRL § 4 a, stk. 1, er omfattende.

Ved gennemferelse af lejeforhgjelser efter BRL § 7, stk. 1, skal varslin-
gen indeholde oplysning om det galdende budget og det nye budget.
Budgetterne skal udarbejdes for alle de ejerlejligheder, der omfattes af
ejendomsbegrebet, og som er udlejet enten til beboelse eller erhverv.

De driftsudgifter, der kan medtages i budgetterne, er imidlertid i vidt
omfang felles for de udlejede ejerlejligheder, der omfattes af ejendoms-
begrebet, og eventuelle frasolgte ejerlejligheder, der ikke omfattes af
ejendomsbegrebet.

Forud for udarbejdelsen af det nye budget ma udlejer saledes skaffe sig
oplysning om den fornedne dokumentation for de feellesudgifter, der skal
indgd i det nye budget. Det drejer sig normalt om forsikringsudgifter,
renholdelsesudgifter samt udgifter til vicevaert og renovation.

Der skal normalt budgetteres med de pa budgetteringstidspunktet
kendte arlige udgifter. Der er ikke noget til hinder for, at &ldre oplysnin-
ger om de pagaldende driftsudgifter anvendes, hvis der ikke er tvivl om,
at de tidligere udgifter ikke er hgjere end de udgifter, der onskes medtaget
i det nye budget.

Et tidligere udsendt ejerforeningsregnskab kan derfor efter omstendig-
hederne bruges som dokumentation for sddanne fellesudgifter. Det méa
dog forudsatte, at ejerforeningsregnskabet ikke indeholder periodiserin-
ger, hensettelser eller andre reguleringer, der kan medfore, at regnskabet
er uegnet som grundlag for et omkostningsbestemt lejebudget. Udgifter-
ne til ejerforeningens administration er det omkostningsbestemte lejebud-
get uvedkommende.

Ofte sondres der i en ejerforenings regnskab mellem udgifter til vedli-
geholdelse og andre udgifter pa en made, som er irrelevant for vedlige-
holdelsesregnskabet, hvortil kommer, at en del af de vedligeholdelsesud-
gifter, der kan fratraekkes pd konto for udvendig vedligeholdelse, ikke
atholdes af ejerforeningen, men af ejeren af de udlejede ejerlejligheder.
Udgiftsbilagene ber derfor fremskaffes.

Det er hensigtsmaessigt, at udlejer ved opdelingen i ejerlejligheder ved
vedtaegtsbestemmelser herom sa vidt muligt sikrer, at de forngdne oplys-
ninger er tilgaengelige, nar de skal benyttes til udarbejdelse af det omkost-
ningsbestemte lejebudget.
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2.2.3. Fordelingsprincipper

Budgettet udarbejdes saledes, at faellesudgifterne indgar med den del, der
efter fordelingstal henregnes til de ejerlejligheder, der omfattes af ejen-
domsbegrebet, U 1987.726 ©. Om kritik af denne afgerelse, se afsnit 5.7.

De relevante faellesudgifter, fordelt efter fordelingstal, legges til de
udgifter, der ikke atholdes af ejerforeningen, sisom ejendomsskatter, ad-
ministration og kapitalafkast.

Er ejendommen opdelt i ejerlejligheder efter 15. almindelige vurde-
ring, medtages kapitalafkastet dog som en fellesudgift for fordeling mel-
lem solgte og usolgte ejerlejligheder.

Herefter foretages fordelingen mellem erhvervs- og beboelseslejemél
for de ejerlejligheder, der er omfattet af ejendomsbegrebet. Ved denne
fordeling anvendes princippet i BRL § 11 ganske som for ejendomme, der
ikke er opdelt i ejerlejligheder, sml. U 1982.392 H.*

Hensaettelser til ejendommens vedligeholdelseskonti fastsattes efter
bruttoetageareal for de udlejede beboelses- og erhvervsejerlejligheder,
BRL §§ 10, stk. 1, og 11. Er der i perioden solgt ejerlejligheder, anvendes
arealet ved periodens slutning.

Ved opgerelse af de udgifter til vedligeholdelse, der hidrerer fra ejer-
foreningen, og som kan medtages som udgiftsfradrag pa ejendommens
vedligeholdelseskonti, foretages fordelingen formentlig mest korrekt ef-
ter det tinglyste fordelingstal. Fordeling efter bruttoetageareal for hele
ejendommen vil dog neppe kunne kritiseres. Det afgerende er, at samme
fordelingsprincip anvendes ar for ar. Er der solgt ejerlejligheder i arets
lob, reguleres primosaldoen pa vedligeholdelseskontoen med arets salg
efter fordelingstal eller bruttoetageareal. Udgifter, der atholdes af udlejer,
og som ikke hidrerer fra ejerforeningen, kan naturligvis medtages uden
fordeling.

Forbedringsudgifter atholdt i ejerforeningens regi kan anvendes som
grundlag for forbedringsforhgjelser efter BRL § 27, stk. 1. Beslutnings-
processen 1 ejerforeningen og lejelovgivningens regler om forbedringer
kan imidlertid medfere problemer.

I ejendomme med beboerreprasentation kan udlejer have en oriente-
ringspligt, sml. LL § 65, stk. 2, 2. og 3. led. Ud over orienteringspligten
skal udlejer med beboerrepraesentanterne drofte de patenkte forbedrings-
arbejder, udbudsmateriale og overslag over forbedringsforhgjelsen, lige-
som udlejer skal fremsende skriftligt materiale vedrerende forbedringsar-
bejderne.

4. Om budgettering i restejerlejlighedsejendomme K og B tilleg, s. 164 ff.
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Reglen i LL § 65 er mildt sagt ikke tilpasset ejerforeningsforhold. Har
udlejer ikke flertal i ejerforeningen eller pa andet grundlag indflydelse pa
administrationen, vil udlejer ofte mangle kendskab til udbudsmaterialet,
ligesom udlejer ikke nadvendigvis vil kunne fremskaffe det skriftlige ma-
teriale vedrerende forbedringsarbejderne. Ejerforeningen skal naturligvis
ikke respektere, at ejere af udlejede ejerlejligheder udpeger mindst én
bydende i en licitation eller finde sig i, at beboerrepreesentanterne delta-
ger 1 licitationsforretningen, sml. LL § 65, stk. 3, for slet ikke at tale om
beboerreprasentanternes deltagelse i byggemeder. Dette ma geelde, selv
om udlejer matte have flertal i ejerforeningen.

Selv et mindretal af foreningens medlemmer ma kunne forhindre, at
beboerrepreesentanterne, der ikke er medlemmer af ejerforeningen, far
adgang til foreningens mader eller 1 gvrigt far den omtalte indflydelse pa
ejerforeningens forhold. Forestiller man sig en ejerforening indeholdende
flere grupper af udlejede enheder, altsa flere udlejningsejendomme i sam-
me ejerforening, med flere beboerrepraesentationer, bliver forholdene helt
kaotiske.

Tilsvarende vil der ofte foreligge umulighed ved beboerreprasentan-
ternes beslutninger efter LL § 46 a, stk. 3, om energibesparende foran-
staltninger. Ogsa beslutning om installation af forbrugsmalere efter LL
§ 41, stk. 1 og 2, stader pa vanskeligheder. Selv om installation af for-
brugsmalere i de udlejede lejligheder matte vaere teknisk mulig, kan for-
delingen af udgiften til vand og keling i ejerforeningen ikke uden videre
kreeves @ndret fra fordelingstal til forbrug.

Med henvisningen i LL § 58, og saledes som BRL § 65, stk. 4, er for-
muleret, vil udlejers manglende opfyldelse af bestemmelserne i LL § 65,
stk. 2-4, formentlig udelukke lejeforhgjelse for forbedringsarbejder, der i
ovrigt opfylder betingelserne i LL § 58, selv om dette skyldes umulighed.

Det far neppe konsekvenser for udlejer, at et krav efter LL § 46 a, stk.
3, ikke efterkommes pé grund af de ovenfor omtalte omstendigheder. For
sa vidt angér forbrugsmalere ma prohiberende ejerforeningsforhold vere
et af de tilfeelde, hvor udlejer kan modsette sig beslutningen efter LL
§ 41, stk. 3.

I forbindelse med iagttagelse af varslingsreglerne i BRL §§ 23 eller 24,
reglerne om navnsbehandling i BRL §§ 25 og 25 a eller reglerne om er-
statningsbolig efter BRL § 26, kan der opsta betydelige vanskeligheder
for udlejer, hvis ejerforeningen ikke ensker at afvente disse procedurers
gennemforelse.

Der kan ogsa opsté problemer, nér ejerforeningen ikke vil traeffe be-
slutning om nedvendige vedligeholdelsesarbejder. Er forholdet groft, har
udlejer efter omstendighederne mulighed for at gribe ind pd grundlag af
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almindelige principper om ejerforeningers retsforhold, hvorimod udlejer
i forbedringstilfaeldene ma deltage i udgifterne uden mulighed for at
standse forlebet med henblik pa at gennemfore varslinger.

Med lovendringen i 2015 blev der i BRL § 18 a indfert en pligt for
udlejer til hvert ar inden den 1. juli at udarbejde en plan for ejendommens
vedligeholdelse i den kommende 10-arsperiode. Undtaget herfra er imid-
lertid ejendomme opdelt i ejerlejligheder, hvor ejeren af de udlejede ejer-
lejligheder ikke har bestemmende indflydelse i ejerforeningen.’

2.2.4. Indbringelse

Ved afgoerelsen af, om udlejer skal indbringe en varsling for huslejenav-
net efter BRL §§ 14 eller 23, beregnes antallet af klagende lejere i forhold
til det samlede antal beboelseslejere inden for ejendomsbegrebet, der har
modtaget kravet om en forhgjelse eller iveerksattelse. Ved varslinger af
skatte- og afgiftsstigninger i medfer af LL §§ 50-52 har BRL § 4 a deri-
mod ingen betydning. I disse tilfelde finder klagevejledningen i LL § 50,
stk. 5, anvendelse, hvorefter udlejer skal indbringe hver enkelt klage, el-
ler ved klage fra beboerrepraesentanterne hele varslingen, for huslejenav-
net, hvis lejeforhgjelsen fastholdes.

2.2.5. Salg af ejerlejligheder

Der opstér ind imellem spring i lejen, nar ejerlejligheder, der har vaeret
omfattet af ejendomsbegrebet, salges. Dette gaelder navnlig ved salg af
erhvervsejerlejligheder, fordi fordelingstallene for erhvervsejerlejlighe-
derne i forhold til arealerne ofte afviger fra fordelingstallene for beboel-
sesejerlejlighederne. Frasalg af erhvervsejerlejligheder, der omfattes af
ejendomsbegrebet, kan saledes vaere grundlag for lejeforhgjelse, nar for-
delingstallet har vaeret hejt 1 forhold til arealet, hvorimod lejenedsattelse
i de omvendte tilfeelde ikke kommer pa tale, sml. U 2001.415 H.

Pa tilsvarende méde kan salg af lejligheder, der har veret udlejet til
beboelse, medfore et fald i boligprocenten, der kan komme beboelsesle-
jerne til gode, nar udlejer pa et senere tidspunkt matte vaelge at varsle
omkostningsbestemt leje.

En ejerlejlighed udgér af ejendomsbegrebet pa tidspunktet for den ret-
lige overdragelse, uanset det faktiske overtagelsestidspunkt, og uanset
om e¢jerlejligheden er udlejet pa salgstidspunktet eller ej. Den omstendig-
hed, at en ejerlejlighed er blevet ledig, og udlejer har til hensigt at selge i

5. Bekendtgerelse nr. 28 af 8. januar 2016 om vedligeholdelsesplaner for private udlejnings-
ejendomme § 1, stk. 2.
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stedet for at udleje pa ny, medforer ikke i sig selv, at ejerlejligheden udgar
af ejendomsbegrebet.

2.3. Flere ejendomme, BRL § 4 a, stk. 2

Efter BRL § 4 a, stk. 2, anses flere ejendomme, der i tingsretlig forstand
er selvsteendige faste ejendomme, som én samlet ejendom, nar ejendom-
men ¢jes af samme ejer og er opfert kontinuerligt som en samlet bebyg-
gelse. Det er endvidere en betingelse, at ejendommene enten har faelles
friarealer eller et driftsfaellesskab. Flere restejerlejlighedsejendomme, der
hver for sig opfylder betingelserne i BRL § 4 a, stk. 1, kan veere omfattet
af BRL § 4 a, stk. 2, hvis restejendommene ejes af samme ejer og i ovrigt
opfylder betingelserne i BRL § 4 a, stk. 2.

Med kontinuerlig opferelse menes en vis nar tidsmessig sammen-
haeng mellem byggerierne, U 1998.1067 V, T:BB 2015.506 V, U
2014.1519 H og GD 2013/43 @. 1 T:BB 2003.403 @ var ejendommene
opfort over en periode pd 100 ar og blev pa trods heraf anset for at vere
opfort kontinuerligt.

BRL § 4 a, stk. 2, kan anvendes, selv om byggerierne ikke var opfort af
samme bygherre eller bygmester, GD 1997/14 B, men i andre tilfzelde har
netop dette forhold og forskellige opfarelsestidspunkter haft betydning,
U 2006.1613 @, T:BB 2007.117 @ og U 2013.274 V.

Ejendommene skal vaere opfort som en samlet bebyggelse. Der leegges
herved vegt pa, om de udger en naturlig enhed, T:BB 2003.64 @, hvor
komplekset fremstod som et naturligt hele, GD 2013/43 @, hvor ejen-
dommene fremtradte med en betydelig grad af ensartethed og U 2006.1613
@, hvor ejendommene i det ydre fremtradte med et sammenhaengende
preg. Ejendomme kan udgere en samlet bebyggelse, selv om de er belig-
gende over for hinanden, U 1998.1067 V. Det er ikke i sig selv tilstraekke-
ligt, at disse indgar i en karr¢, T:BB 2007.117 @, ligesom det forhold, at
de er en del af et omfattende byggeri i et kvarter, ikke i sig selv medferer,
at ejendommene omfattes af det udvidede ejendomsbegreb, T:BB
2001.185 9.

Hensigten med det udvidede ejendomsbegreb er ensartet leje for ensar-
tede lejemal. Domstolene legger derfor ogsa vaegt pa, om ejendommene
er ensartet indrettet, U 1998.1067 V, GD 2013/43 @, U 2014.1519 H og
U 2013.274 V.

Friarealer skal muligvis have en vis sterrelse, T:BB 2001.185 @, U
2013.274 V og U 2014.1519 H.

Selv uden (eller med fa) fzlles friarealer kan nogen form for driftsfeel-
lesskab medfere, at ejendomme omfattes af BRL § 4 a, stk. 2. Som drifts-
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feellesskab anses felles administration, felles renholdelse, samme vice-
veert, feelles varmeforsyning, U 1979.27 H, forsikring pa samme police, U
1998.1067 V og U 2014.1519 H. Felles vaskekelder, T:BB 2003.403 &
og U 2014.1519 H, kan ogsa have betydning. Er ejendommene kontinu-
erligt opfert som en samlet bebyggelse, stilles der naeppe store krav til
den felles drift.

Flere ejendomme, som er samnoteret eller samvurderet, omfattes af
BRL § 4 a, stk. 2, selv om de gvrige kriterier ikke er opfyldt, § 4 a, stk. 2,
2. led. Samnotering fremgar af tingbogen. Ejendomme samvurderes, nar
vilkarene i1 ejendomsvurderingslovens § 8 er opfyldt. Samvurdering vil
fremga af ejendomsskattebilletten.
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