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Typeformular A, 8. udgave
Lejeméls nr. 1-522-1-4

LEJ E KO NTRAKT for beboelse

Lejekontrakt tll anvendelse | lejeaftaler om beboelseslejligheder,
herunder blandede lejemal, og vserelser i private udieiningsejen-
domme.-

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

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

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

§ 1. Parterns og det lsjede.

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

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

Enkelte vilkdr i den fortrykte tekst er fremhcevet med
Kursiv. Disse vilkdr er fravigelser af lejelovgivningens
almindelige regler. Hvis parterne har aftalt de forhold, der
er kursiveret i kontrakten, er det ikke nadvendigt tillige at
anfore de samme forhold i kontraktens § 11.

Som bilag til lejekontrakten herer vejledning vedrerende
lejekontrakt til anvendelse i lejeaftaler om beboelses-
lejligheder, herunder blandede lejemdl, og veerelser i
private udlejningsejendomme.

Lejemélet: Det lejede er (Xlen lejlighed [Jet enkeltvesrelse [Ten ejerejiighed [Jandet:
Beliggende: Fasanvej 1 By: 4700 Nastved
Udlejer: Navn: Nazstved Kommune SE-nr./reg.nr.:
Adresse:
4700 Nastved
Lejer: Navn:
Adresse:
Areal: Lejemalets samiede bruttoetageareal udger 125 m? der bestdraf 0  veerelser
Erhvervslokaler m.v. udger heraf 125 m?,
Brugsret ti: Efter aftalen har lejer endvidere efter udlejers anvisninger adgang og brugsret til falgende
lokallteter: (seet x)
[ Fesllesvaskeri [ Feslles gardaniesg [X] Loft-’kesiderrum nr.
O Cykelkeslder X Garage nr. [J Andet: -
Benyttelse: Det leJede ma ikke uden udiejers skriftlige samtykke benyttes tll andet end:

Beboelse for lejer med husstand

§ 2. Lejeforholdets begyndelse og opher.

Begyndelse:

Lejemdlet begynderden 01.01.2013

og fortsaatter, indtll det opsiges.

Opsigeslse:

Medmindre andet er aftalt og anfert | kontraktens § 11, kan lejer opsige lejeaftaler om

beboelsesle]ligheder med 3 méneders varse! til den forste hverdag | en méned, der ikke

er dagen fer en helligdag.
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§ 2. Lejeforhoidsts begyndelse og opher - fortsat

§ 3. Betaling af leje m.v.

Medmindre andet er aftalt og anfert | kontraktens § 11, kan lejer opsige lejeaftaler om
separate enkeltvasrelser med 3 maneders varsel til den ferste hverdag | en méaned, der lkke er
dagen far en helligdag.

Medmindre andet er aftalt og anfert i kontraktens § 11, kan iejer opsige lejesftaler om
accessoriske enkeltvasreiser med 1 méneds varsel til den farste hverdag | en mé&ned, der Ikke
er dagen fer en helligdag.

Opsigelse fra udigjers side kan ske efter §§ 82 og 83 i lejeloven. Hvis lejemalet er beliggende
pé en landbrugsejendom, kan opsigelse tlliige ske efter landbrugslovens § 12, stk. 3.

Opsigelsen skal vasre skriftllg fra begge parters side.

Leje: Den arlige leje er 44.400,00 kr
Betaling: Lejen m.v. forfalder til betaling den 1. | hver (sesat x) ® maned O kvartal
Lejen m.v. Leje 3.700,00 kr
udger: A conto varmebldrag 0,00 kr
A conto vandbidrag 350,00 kr
Antennebidrag 0,00 kr
Udgift til beboerrepreesentation 0,00 kr
kr.
< - ke.
| alt pr. méned/kvartal 4.050,00 kr.
Skatter og | lejen indgér skatter og afgifter pr.
afgifter: Ved fremtidige sandringer i skatter og afgifter vil denne dato blive taget som udgangspunkt.
Betalingssted: LeJen m.v. betales pa udiejers kontonr. 0612-10158836 i Danske Bank
{pengeinstitut) eller pa det af udlejer anviste sted.
Betaling til et pengeinstitut anses for betaling pa det anviste betalingssted.
Privat byfor- For lejemal, som er ombygget efter lov om privat byfomyelse eller efter kapitel 5 (aftalt
nyelse og aftalt boligforbedring) i lov om byfomyelse, og hvor lejeforhajelse er beregnet efter samme lov,

boligforbedring:

Bemeerk:

skal det udtrykkeligt oplyses i lejeaftalen, at iejemélet er ombygget i henhold til lov om
privat byfomyelse. Sa&fremt der efter samme lov ydes tilskud til nedsssttelse af
lejeforhelelsen for lejemélet, skal det udtrykkeligt oplyses i lejeaftalen, med hvilket belsb
tilskud ydes for de enkelte betalingsterminer i hele tliskudsperioden.

Oplysninger om privat byfornyelse skal anfares | lejekontraktens § 11.

§ 4. Depositum og forudbetait leje.

Depositum: Senestden 01.01.2013 betaler lejeren et depositumpad 7.500,00 kr,
svarende til maneders leje (hajst 3 maneders leje).

Forudbetalt leje: Senest den betaler lejeren endvidere forudbetalt leje kr.,
svarende fll maéneders leje (hejst 3 maneders leje).
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§ 4. Depositum og forudbetait ieje - fortsat

Indbetaling: Senestden 01.01.2013 betaler lejeren | alt 11.550,00 kr., svarende til :
Forudbetalt leje kr.
Leje m.v. for perioden:
1/1-2013tl31/1-2013 4.050,00 kr
Depositum 7.500,00 kr
Darskilt kr.
kr.
S — kr.
——— kr.
| alt 11.550, 00 kr

Farste gang, der herefter skal betales husleje, er den 01.02.2013
§ 5. Varme, vand og el.
Vame: Udlejer leverer vamme og varmt vand ? (seet x) O Ja @ Ngj

Hvis ja, lejemélet opvarmes ved:

O - flemvarme/naturgas

[ - centralvarme med olle

[ - andet:
Varmeregnskabséret begynder den

Lejer sarger selv for opvarmning af lejemalet ? (sest x) @ Ja O Ne)

Hvis ja, leJemélet opvarmes ved:
O-el [ - olie/petroleum [1- andet:
-gas - flemvarme/naturgas

Vand: Udlsjer leverer vand til lejemalet? (sest x) @ Ja O Ne}

Hvis ja, udglften til vand fordeles p& grundlag af Individuelle
forbrugsmélere ? (sset x) ®@Ja  ONe

Vandregnskabsaret begynder den 30 .september

El: Udlejer ieverer el til andet end varme (sest x) O Ja ® Nej

§ 6. Fallesantenner m.v.
Udiejer leverer fsalles signalforsyning, hvortll iejer skal betale bidrag O Ja @ Nej
Lejernes antenneforening | ejendommen leverer feslles signalforsyning O Ja @ Nej

§ 7. Lejemiiets stand ved Ind- og fraflytning.

Indfiytning: Er leJemalet nyistandsat ved indflytningen 7 (sest x) O Ja @ Ngj
Er det aftalt, at leJemilet ved lejeforholdets opher
ligeledes skal afleveres nyistandsat 7 (st x) O Ja @ Nej
Besigtigelse: Der vil ved lejeforholdets indgéelse efter feelles besigﬂgels af det lejede
blive udarbejdet en rapport, hvorl lejeforholdets stand ved lejemalets be-
gyndelse anglves? (sest x) @ Ja O Nej

Side 3 af 13



§ 7. Lejemdliets stand ved ind- og frafiytning - fortsat

Bemeark:

Er det lejede mangelfuldi ved lejeforholdets begyndelse, skal lejeren for ikke at miste
retten til at pdberdbe slg mangien senest 14 dage efter lejeforholdets begyndelse skrifiligt
meddele udlejeren, at lejeren vil ggre den geeldende. Fristen geslder dog ikke, hvis
manglen bl.a. ikke kan opdages ved anvendelse af sadvanllg agtpaglvenhed.

Fraflyining:

Der skal ved lejeforholdets ophar ske fealles besigtigelse af det lejede og
udarbejdes en rapport, hvorl lejemalets stand ved lejers aflevering af
leJemalet angives ? (seet x) ®@Ja ONe

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

Safremt arbejder, som lejer har pligten til at udfere, lkke er udfert inden fraflytnings-
dagen, sker Istandssettelsen ved udliejers foranstaltning.

§ 8. Vedligeholidelse | lejeperioden.

Pligt: Den Indvendige vediigeholdelse af lejemaiet pahviler : (sstx) O Udlsjer @ Lejer
Konto: Ved kontraktens oprettelse den star der kr. pA vedligehoidelses-
kontoen til maling, hvidtning, tapetsering og lakering af gulve | det lejede. Bel@bet kan efter
kontraktens oprettelse veere aandret | forbindelse med udlejers istandssettelse af Iejemalet.
Lése og negler:  Lejer skal i Isjeperioden foretage vedligeholdelse og fornaden fomyelse af Idse og nagler.
§9. Inventar.

Falgende inventar i lejeforholdets tllherer ved iejemaélets indgaelse udiejer : (seet x)

Komfur
O Keleskab
Emhestte

[1 Opvaskemaskine [ Elpaneler - antal: (| x
[0 vaskemaskine [0 Kakkelovne - antal: ] |
3 Terrstumbler X Vandvarmere - antal: O

§ 10. Beboerrepraasentation, husdyrhold og husorden.

Beboerrepres- Der er vad kontraktens oprettelse etableret beboerrepraasentation

sentation: i sjendommen ? (sast x) O Ja @ Nej
Husdyr: Det er tlladt at holde husdyr i lsjemalet ? (seet x) @ Ja O Nej
Bemsork: Er der aftalt sesrlige vilkar for husdyrtilladelsen, anfares disse i kontraktens § 11.

Husorden: Der foreligger ved lejeforholdets indgéelse en husorden for

ejendommen ? (seet x) O Ja ® Nej

"Husordenen vedisagges, safremt en sédan findes for ejendommen.
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§11. Saerlige vilkar.

Fravigelser : Her anferes aftalte fravigeiser og tlifsjelser | forhold tll leJelovgivningens almindelige
regler og standardkontraktens §§ 1-10.

Sadanne aftaler vil kunne medfare, at leferen opnér feerre rettigheder eller pdissgges
storre forpligtelser end efter de almindelige bestemmelser | lejelovgivningen.

Depositum kr. 7.500,00 indestdends hos udleie |G

overfores tll lejemélet Fasanvej 1 som depositum.

Lejer afregner fra ilndflytningsdato og fremover selv med Nmstved Varmeverk
og SEAS-NVE.

Vandforbrug afregnes med udlejer i benhold til afregninger fra NK
Forsyning.

Lejer forpligter sig til at vedligeholde have og udendorsarealer med
ukrudtsbekempelse og sneryduning.

Arealerne skal holdes i psn og ryddelig stand.
Lejer tegmer indboforsikring

Det er aftalt, at lejer medbringer balndingsbatterier og hindvask fra
tidligere lejemdl og serger selv for montering af disse pd Fasanvej 1.

Det er aftalt at lejer mid opsstte bramndeovn. Lejer ssrger selv for
montering og loviiggerelse. Al fremtidig vedligeholdelse pdhviler lejer.
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§ 11. Seerilge vilkér - fortsat

§ 12. Underskrift.

NTES“,ED pa: [ Z-12-2013.

Center for Ejendomme
Boligadministrationen

TI8obELBRH0 50

Nastved Kommune

som lejer
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Bilag

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

VEJLEDNING for beboelse

Velledning vedrarende lejekontrakt til anvendelse i lejeaftaler om beboelsesle|ligheder, herunder blandede leJemal, og vesrelser | private

udle|ningsejendomme.

Denne vejledning er bilag til den autoriserede stan-
dardiejekontrakt, 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 geidende
lejelovgivning, medmindre parterne aftaler andet.

Onsker parterne at aftale fravigelser af lejelovgivningens
almindelige regler og/eller lejekontrakten, skal det aftalte
anfores i kontraktens §11. Aftalte fravigelser kan ikke
anfores direkte i kontraktteksten (ved overstregning eller
lign.), medmindre der i den fortrykte tekst er givet sarlig
adgang hertil.

Enkelte vilkdr i lejekontraktens fortrykte tekst er
fremhavet med kursiv. Disse vilkér er fravigelser af leje-
lovgivningens almindelige regler. Hvis parterne har aftalt
de forhold, der er kursiveret i kontrakten, er det ikke nad-
vendigt tillige at anfere de samme forhold i
kontraktens § 11.

@nsker parterne ved lejeaftalens indgdelse at aftale
fravigelser af lejelovgivningens almindelige regler og/eller
lejekontrakten, kan de seerlige aftaler anfores i et serligt
tilleeg, i stedet for i kontraktens § 11. Kravene til et sidant
tilleg folger af lejelovens § 5. Tillegget udger herefier en
det af lejekontrakten.

Efter lejelovens § 5 skal blanketbestemmelser, der
palegger lejeren storre forpligtelser eller giver lejeren
mindre rettigheder end angivet i loven, fremhzves for at
veere gyldige. Ved indgéelse af lejeaftaler om beboelses-
lgjligheder eller enkelte veerelser til beboelse geelder
endvidere, at blanketter kun mé anvendes, hvis de er
autoriserede.

Dette krav geelder ogsé for andre skriftlige aftaler, der
indeholder ensartede lejevilkdr for flere lgjere i samme
ejendom, nir de fremtreeder pa en sddan méide, at lejeren
m# opfatte dem som standardiserede.

Denne vejledning Iindeholder med henvisning til
kontraktens bestemmelser en beskrivelse af den gel-
dende lejelovgivning. En rsckke bestemmelser 1 lefe-
lovgivningen kan ikke fraviges til skade for lejerem,
medens andre bestemmelser kan fraviges ved aftale. I
vejledningen er det szrligt fremhmvet med skygge-
tekst, pi hvilke omrfder udlejer og lejer kan aftale
andet end lovgivningens almindelige bestemmelser.
Sédanne aftaler vil kunne medfere, at lejeren opnir
frerre rettigheder eller piélsgges storre forpligtelser
end efter de almindelige bestemmelser i lejelov-
givningen. Vejledningen er ikke udtemmende.

For neermere information henvises til den til enhver tid
geldende 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. Opmerksom-

heden henledes p&, at lovgivningen kan veere sendret pa
enkelte punkter efter dette tidspunkt.
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I 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 ejer af ejendommen mé respektere de almindelige
rettigheder, som lejeren har efter lejelovgivningen. Det
samme geelder aftaler om forudbetaling af leje, indskud,
depositum eller lign. inden for lovens rammer.

Har en lejer derimod ved afiale erhvervet seerlige ret-
tigheder, som fieks. 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 lgjer, medmindre andet aftales.

Fremleje.
Lejekontrakten kan ogsd anvendes ved aftaler om fremleje.

Lejeren méi ikke uden udiejerens tilladelse bruge det lejede
til andet formal end det i kontrakten anferte og mi som
udgangspunkt ikke overlade brugen af det lejede til andre,
jf. dog nedenfor.

Lejeren af en beboelseslejlighed har ret til at fremleje
hajst halvdelen af lejlighedens beboelsesrum til beboelse
(i blandede lejemal beboelsesdelen). Det samlede antal
personer, der bor i lejligheden, mé ikke overstige antaliet
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, nir lejers fravaer er
midlertidigt og skyldes sygdom, forretningsrejse,
studieophold, midlertidig forflyttelse eller lign.

Udlejer kan dog modsette sig fremlejeforhold vedrerende
hele lejligheden, nir ejendommen omfatter feerre end 13
beboelseslejligheder, nir det samlede antal personer i lej-
ligheden vil overstige antallet af beboelsesrum, eller nér
udlejeren i ovrigt har rimelig grund til at modseette sig
fremlejeforholdet.

Alle aftaler om fremieje, dvs. mellem fremlejegiver og
fremiejetager, skal indgés skriftligt, og fremlejegiver skal
inden fremlejeperiodens begyndelse give udlejeren kopi af
fremlejeaftalen.

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

Lejers opsigelse.

Lejeaftalen kan af lejer opsiges med 3 méineders varsel,
medmindre andet varsel er aftalt imellem parterne. Aftale
herom anfores i kontraktens § 11.

Lejer kan med 1 méneds varsel opsige en lejeaftale om et
accessorisk enkeltveerelse (klubvemrelse), medmindre andet er
aftalt. Afiale herom anfores i kontraktens § 11. Et accesso-
risk 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 méneders varsel opsige en lejeaftale om et
separat enkeltveerelse (klubveerelse), medmindre andet er
aftalt. Aftale herom anfires i kontraktens § 11. Et separat
enkeltverelse er et veerelse, 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 tilfelde, som er
omfattet af reglerne i lejelovens §§ 82 og 83, og med det
varsel, der efter reglerne i lejelovens § 86 er knyttet il den
enkelte type opsigelse, hvoraf bl.a. fremgéar:
At accessoriske enkeltvaerelser kan opsiges med 1
maéneds varsel, medmindre leengere varsel er aftalt, og
- at en beboelseslejlighed i et hus, hvori der pé tidspunktet
for aftalens indgelse kun findes to beboelseslejligheder,
hvoraf ejeren beboer den ene, kan opsiges med 1 érs
varsel.

Det fremgir endvidere, at andre lejeaftaler i nogle
situationer kan opsiges af udlejer, nér udlejer ansker selv
at benytte det lejede. Opsigelsesvarslet er i disse
situationer 1 &r.

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

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

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

For s4 vidt angér ejerlejligheder gaelder den seerlige regel i
lejelovens § 84, litra d, at en Igjeaftale herom kun kan
opsiges under henvisning til, at udlejeren ensker 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 indgdet efter ejendommens
opdeling i ejerlejligheder.

Hvis lejemilet er beliggende pé en landbrugsejendom, kan
opsigelse endvidere ske efter reglerne i landbrugslovens §
12 stk. 3. Efter disse regler kan lejeforholdet opsiges med
6 méneders varsel, hvis lejemélet gnskes anvendt til
opfyldelse af bop=lskravet ved erhvervelse af ejendom-
men eller som bolig for personer, der beskeeftiges ved
ejendommens drift.

Side 8 af 13



Uanset opsigelsesvarslets leengde geelder det, at der siges
op til den forste hverdag i en méned, der ikke er dagen for

en helligdag.

Reglerne i lejeloven om udiejers opsigelse kan ikke afta-
les fraveget til skade for lejeren, far udlejeren har opsagt
lejekontrakten.

Tidsbegrensede lejeaftaler.

Parterne kan ved aftalens indglelse afiale, at lejeaftalen
skal veare tidsbegreenset. Boligretten kan dog tilsidesaette
vilkfret om tidsbegrensning, hvis det ikke anses for
tilstrekkeligt begrundet i udlejerens forhold. En seerlig
begrundelse for at udleje tidsbegrenset kan f.eks. vare
udstationering eller midlertidig forflyttelse. En aftale om
tidsbegreensning af lejeaftalen skal indfejes i
lejekontraktens § 11.

En lejekontrakt, der indeholder aftale om en tidsbe-
grensning af lejeforholdet, stiller som udgangspunkt lejer
ringere end efter de almindelige regler i lejeloven, og uan-
set at udlejer har en serlig begrundelse for at udlieje tids-
begreenset, kan tidsbegreensningsvilkéret i kommuner med
boligregulering tilsidessettes, hvis det skennes, at lejeafta-
len efter en samlet bedemmelse er indgdet pa vilkdr, der er
mere byrdefulde for lejeren end de vilkdr, der
geelder for andre lejere i ejendommen.,

Tidsbegreensede lejeaftaler opherer uden opsigelse, nir
lejeperioden efter lejeaftalen udlober. En tidsbegrenset
lojeaftale kan kun bringes til ophor i lejeperioden, hvis
dette er aftalt mellem parterne, eller hvis den anden part
misligholder aftalen. Aftalen indfejes i kontraktens § 11.
Er det mellem parterne aftalt, at Iejemélet i lejeperioden
skal kunne opsiges, geelder lejelovens almindelige opsigel-
sesregler, jf. ovenfor.

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

Fastssettelse og regulering af lejen.

Reglerne om fastsettelse og regulering af lejen findes
primert i lejeloven og boligreguleringsloven. Det
afthenger af lejeméllets art og beliggenhed, hvilke regler
i disse love lejen fastsettes og reguleres efter.

Der findes regler om lejefastseettelse og lejeregulering i
anden lovgivning, herunder byfornyelsesiovgivningen.

Lejefastssettelse ved aftalens indgielse.

I kommuner, hvor boligreguleringslovens kapitel II-IV
finder anvendelse — sdkaldte regulerede kommuner —
geelder der seerlige regler om lejens starrelse ved lejeafta-
lens indgéelse.

Hovedreglen er, at lejens starrelse ikke mi overstige det
beleb, som udger den omkostningsbestemte leje for
lejemilet med et beregnet tillaeg for evt. forbedringer. Som
omtalt nedenfor gelder dog serlige regler for
”sméejendomme”.

Som undtagelse herfra kan lejen dog for "gennemgribende
forbedrede lejemAl” aftales til et beleb, der ikke veesentligt

overstiger det lejedes veerdi. Boligreguleringslovens § 5

indeholder en definition af “gennemgribende forbedrede
lejemal”.

Afgorelse af, hvorvidt lejen vaesentligt overstiger det
lejedes veerdi, beror pé en sammenligning med den leje,
som betales for tilsvarende lejemdl i kvarteret eller
omrédet med hensyn til beliggenhed, art, starrelse, kvali-
tet, udstyr og vedligeholdelsesstand.

For lejemdl beliggende i regulerede kommuner gelder
endvidere, at der ved lejeaftalens indgéelse ikke kan
aftales en leje eller lejevilkdr, der efter en samlet
bedemmelse er mere byrdefulde for lejeren end de vilkér,
der geelder for andre lejere i gjendommen.

I kommuner, hvor boligreguleringslovens kapitel II-IV ik-
ke er gzldende — sfkaldte uregulerede kommmuner — gelder
ingen seerlige regler om lejens storrelse ved lejeaftalens
indgielse, men lejeren kan efter aftalen indgéelse forlange
lejen sat ned, hvis den vasentligt overstiger det lejedes
veerdi.

Lejeregulering i lejeperioden.,

Som udgangspunkt reguleres lejen for lejemél beliggende i
uregulerede kommuner efter reglerne om det lejedes verdi,
medens lejen for lejemdl beliggende i regulerede
kommuner reguleres efter reglerne om omkostnings-
bestemt Ieje.

Sméejendomme,

Som undtagelse fra de ovenfor navnte regler om lejens
fastsxettelse og regulering geelder der i regulerede
kommuner szrlige regler for lejemal i smiejendomme,
dvs. for lejemdl i ejendomme, som 1. januar 1995
omfatitede 6 eller feerre beboelseslejligheder.

Ved fastseettelse og regulering af lejen for disse lejemal
geelder reglerne om det lejedes veerdi séledes, at lejen i
disse ejendomme kan forhajes eller nedseettes, hvis den er
vasentlig lavere henholdsvis vesentligt hejere end den
leje, der betales for tilsvarende lejemdl i sterre
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 enkeltvaerelser), gelder reglerne om
fastseettelse og regulering af lejen efter det lejedes veerdi.

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

For separate enkeltveerelser (klubveerelser) i uregulerede
kommuner fastsaettes og reguleres lejen efter det lejedes
veerdi, mens lejen i regulerede kommuner fastszttes og
reguleres efter reglerne om omkostningsbestemt leje.

Blandede lejemél.

Lejen for blandede lejemal - dvs. lejemdl, der anvendes
béde til beboelse og til andet end beboelse - reguleres som
udgangspunkt pa samme mide 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, geelder der sarlige
regler for de lokaler, der alene anvendes til andet end
beboelse, jf. erhvervslejeloven.

Skatter og afgifter.

Béde i regulerede og uregulerede kommuner er det muligt
at varsle lejeforhejelser som felge af stigninger i
ejendommens skatter og afgifter.

Bortfalder eller nedssttes skatter og afgifter, skal udlejer
med virkning fra nedsettelsestidspunktet foretage en
tilsvarende lejenedszttelse 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 afiales, at lejen under lejeforholdets bestien
skal reguleres med bestemte belab til bestemte tidspunkter,

sékaldt “trappeleje”.

Det skal ved lejeaftalens indgaelse fastleegges, for hvilken
periode aftalen er indgdet, og p& hvilke tidspunkter lejen
stiger, og lejeforhojelsernes sterrelse skal angives med et
bestemt beleb, siledes at lejer fir et klart billede af lejens
udvikling. For lejeforhold, som er omfattet af reglerne om
omkostningsbestemt leje, mé trappelejen pd intet tidspunkt
overstige den omkostningsbestemte leje. For andre leje-
forhold mé trappelejen’ som hovedregel pé intet tidspunkt
veesentligt overstige det lejedes veerdi.

I regulerede kommuner kan en aftalt trappelejeregulering i
ejendomme med mindst 7 beboelseslejligheder
tilsideseettes, hvis trappelejevilkiret indebarer, at de
samlede vilkér for lejeaftalen efter en samiet bedemmelse
er mere byrdefulde for lejeren end de vilkér, der geelder for
de andre lejemél i ejendommen.

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

“Fri lejefastsmttelse”.
Béde i regulerede og uregulerede kommuner kan aftaier
om “fri lejefastsacttelse™ indgls i felgende tilfelde:

- 1 lejeaftaler om beboelsesiegjligheder, der den 31.
december 1991 lovligt udelukkende benyttedes til
erhverveformal. Det samme gelder for lokaler, der senest
forinden denne’ dato lovligt var benyttet udelukkende til
eller lovligt var indrettet udelukkende til erhvervsformdl,
og

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

Indgés en aftale om fri lejefastsettelse, betyder det, at leje-
ren ikke som ellers har mulighed for at fi lejen sat ned, selv
om den leje, der er aftalt, vasentligt 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 haj.

En aftale om fti lejefastsz=tielse skal indfajes i lejekontrak-
tens § 11.

Er der indget en lejeaftale om fii lejefastsetielse, kan det
aftales, at lejen i lejeperioden skal reguleres emien efter
nettoprisindex eller med bestemte beleb til bestemte tids-
punkter (trappeleje). Aftalen skal indfajes i lejekontraktens
& Il

Fremgdr det ikke af lejeaftalen, at lejen kan reguleres efter
nettoprisindex eller med bestemte beleb til bestemte tids-
punkter, kan lejen ikke reguleres i lejeperioden.

For lejemail beliggende i regulerede kommuner kan lejen
reguleres som falge af stigninger i og paleg af nye skatter
og afgifter.  For lejemél beliggende i uregulerede
kommuner krazver denne adgang serskilt aftale herom.
Aftalen skal indfijes i lejekontraktens § 11.

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

Efter disse regler kan lejen fastseettes séledes, at den
samlede lejeindteegt kan dekke ejendommens nedvendige
driftsudgifter pd tidspunktet for ejendommens opforelse
med tilleeg af afkastning af ejendommens veerdi.

Tilsvarende regler gelder 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 geelder der serlige regler
for regulering af lejen i lejeperioden.

Forbedringer.

Séfremt udlejeren har gennemfort forbedringer af det
lejede, kan der efier nmrmere fastsatte regler kraves
lejeforhejelse herfor.

Lejens betaling.

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

Pligtige pengeydelser.

For en rekke betalinger i lejeforholdet galder, at de er
“pligtige pengeydelser”, hvilket betyder, at udlejer kan
ophzve lejeaftalen under iagttagelse af visse betingelser,
séifremt de pligtige pengeydelser ikke betales. Beleb, der
er pligtige pengeydelser, er bl.a. leje, depositum og for-
udbetalt leje og regulering heraf, varmebetaling, anten-
nebidrag, eventuelle a conto bidrag for vand samt betaling
af pakravsgebyr.

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

Forfalder lejen m.v. til betaling pA en helligdag, en lerdag
eller grundlovsdag, udskydes forfaldsdagen til den
efterfolgende hverdag. Betaling anses for rettidig, nfir den
sker senest den 3. hverdag efter forfaldsdagen. Er denne
hverdag en lordag, er betaling den felgende hverdag

rettidig.
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Betales lejen ikke rettidigt, kan udlejer afgive pakrav
herom efter sidste rettidige betalingsdag og kan opkreve et
gebyr herfor, som er fastsat i lejeloven.

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

Depositum.

Udiejeren kan i lejeaftalen betinge sig, at lejeren betaler et
depositum til sikkerhed for lejerens forpligtelser ved
fraflytning. Depositum kan hgjst svare til 3 méneders Igje.

Forudbetalt leje.

Udlcjeren kan endvidere betinge sig, at lejeren ved
lejeaftalens indgaelse forud betaler et belab, som svarer til
3 méneders leje. Sddan forudbetalt leje kan lejeren “bo
op” de sidste 3 méineder af lejeperioden.

Béde depositum og forudbetalt leje kan kreves for-
holdsmaessigt forhejet, nér lejen forhajes. Forhejelsen kan
opkreves med lige store méanedlige belob over samme
antal méneder, som depositum og forudbetalt leje svarede
til i forhold til lejen ved lejeforholdets indgéelse. Det ber
fremgd specificeret af lejeopkraevningeme, hvilket beleb
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
boligstetteberegning.

I ejendomme, hvor udlejer leverer varme og varmt vand,
og i ejendomme, hvor betaling for vand sker efter for-
brugsmilere, skal lejer som hovedregel indbetale a
conto beleb til deekning af udlejers udgifter.

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

Ved vand-/varmeregnskabsfrets udleb skal udlejer
fremsende regnskaber for de afholdte udgifter og ind-
betalte a conto beleb for regnskabsperioden.

Regnskabet vedrorende udgifterne til ejendommens
opvarmning og forsyning med varmt vand skal vare
kommet frem til lejerne senest 4 méneder efter
varmeregnskabsdrets udleb. Sker leverancen fra et
kollektivt varmeforsyningsanleeg, er regnskabet dog
rettidigt aflagt, hvis det er kommet frem til lejerne senest 3
méneder efier, at udlejeren har modtaget endelig afregning
fra varmeforsyningsanlegget. Sker leverancen fra et
kollektivt varmeforsyningsanleg, skal varmeregnskabsaret
folge varmeforsyningsanleggets,

Regnskabet for vandforbruget skal veere kommet frem til
lejerne senest 3 méneder efter, at udlejeren har modtaget
endelig afregning vedrarende levering af vand fra
kommunen eller vandvzerket.

Har lejeren betalt for lidt i a conto bidrag, kan udlejeren
kraeve tilleegsbetaling ved den forste lejebetaling, der skal
finde sted, nir der er forlebet 1 méned efter, at lejeren har
modtaget regnskabet. Ved a conto bidrag for varme geelder
dog, at en tillegsbetaling, der overstiger 3 méneders leje,
af lejer kan besluttes betalt i 3 lige store minedlige rater.

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

Kommer varme- og/eller vandregnskabet for sent frem,
kan udlejer ikke kreve tillesgsbetaling efter regnskabet.
Fremsendes varme- og/eller vandregnskabet ikke inden
yderligere 2 méneder 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 afsluttende

regnskabsperiode.

Endelig skal det ved afkrydsning angives, om udlejeren
leverer el til lejemélet. Hvis dette ikke er tilfeeldet, skal
lejeren selv serge for at indgd aftale med en elleverander
om levering heraf.

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

I lejekontraktens § 7 skal parterne ved afkrydsning angive,
om lejemilet ved lejeforholdets begyndelse er nyistandsat,
og om det er aftalt, at lejeforholdet ved lejeméilets opher
ligeledes skal afleveres nyistandsat. Ligeledes ved
afkrydsning skal parterne angive, om det er aftalt at
anvende ind- og fraflytningsrapporter.

I indflytningsrapporten angives, hvordan Iejemdlets stand er
ved indflytningen. Lejemélet skal til sin tid afleveres i
samme stand, medmindre andet aftales, jf. dog
nedenstiende afsnit om istandseettelse 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 ifolge aftalen kan kreve, skal lejer overfor udlejer
gore manglen geeldende senest 14 dage efier lejeforholdets
begyndelse. Hvis udlejer ikke reagerer, har lejer mulighed
for, alt efter manglens vasentlighed for lejeforholdet, at
lade manglen udbedre for udlejers regning, at kreve at
udlejer betaler en erstatning, eller lejer kan heve afialen,
Lejers mangelsbefajelser er sdledes atheengig af, at lejer gor
brug af sin indsigelsesadgang senest 14 dage efter
lejeforholdets begyndelse. Lejer hefter ikke for manglen i
forbindelse med fraftytning.
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7. Til lejekontraktens § 8:
Vedlizeholdelse i lejeperioden.

Indvendig vedligeholdelse.

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

Maling omfatter maling af radiatorer og treeveerk i
lejligheden, herunder dere, karme, gerigter, paneler og
entreder pd den indvendige side og indvendige
vinduesrammer til rammernes kant og fals.

Hvis ikke andet aftales, pdhviler den indvendige
vedligeholdelse af lejemélet udlejer.

Udlejer skal i si fald ménedsvist afstte et beleb pd en
indvendig vedligeholdelseskonto for lejemélet.

Udlejer skal hvert &r senest 3 méneder efter regnskabsérets
afslutning skriftligt oplyse lejeren om, hvilket beleb der
stir pé kontoen for indvendig vedligeholdelse.

Lejeren kan kreeve, at udlejeren foretager indvendig ved-
ligeholdelse af lejemélet s ofte, at det lejede altid er i god
vedligeholdt stand, og safremt udgiften kan afholdes af det
belab, der er til ridighed pé vedligeholdelseskontoen.

Nér udlejer efter udferte vedligeholdelsesarbejder
fradrager beleb p& vedligeholdelseskontoen, skal lejeren
samtidig have en skriftlig opgerelse over de afholdte
udgifter med oplysning om, hvilket belgb der herefter er til
rddighed.

Uden forudgéende aftale med udlejer kan en lejer, der selv
har ladet arbejder udfere, ikke krave betaling af
indestiende pd den indvendige vedligeholdelseskonto.
Ligeledes kan udlejer bestemme, hvilke hindvarkere der
skal udfere arbejdet.

Udlejer har ikke pligt til at afseette belgb til indvendig
vedligeholdelse for blandede lejemal - dvs. lejemédl, der
anvendes til bdde beboelse og til andet end beboelse - og
for enkeltvaerelser til beboelse.

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

Udlejeren eller dennes stedfortreeder har ret til at f eller
skaffe sig adgang til det lejede, n4 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, pdhviler den udvendige
vedligeholdelse af lejemalet, bortset fra lise og negler,
udlejer.

Udlejer skal holde ejendommen og det lejede forsvarligt
vedlige. Alle indretninger til afleb og til forsyning
med lys, gas, vand, varme og kulde skal holdes i god og
brugbar stand. Udlejer skal ligeledes serge for renholdelse
og smd-vanlig belysning af ejendommen og
adgangsvejene til det lejede, ligesom udlejer skal renholde
fortov, gird og andre fielles indretninger.

Er der ikke aftalt andet, skal lejer i lejeperioden foretage
vedligeholdelse og forneden fornyelse af lase og negler, sd
disse altid er i god vedligeholdt stand.

Der kan mellem lejer og udlejer aftales en anden
vedligeholdelsesfordeling, f.eks. siledes, at lejeren phtager
sig at skulle vedligeholde og eventueit forny toiletkummer,
haner, keleskabe, kokkenborde, blandingsbatterier, ruder,
gulve, gulvbelegning og lign. Aftaler, hvorefier lejer
phtager sig at vedligeholde andet end lése og nogler, skal
indfijes i lejekontraktens § 11.

Overtager lejer ved aftalen en sidan starre vedligeholdel-
sespligt, indebeerer dette en tilsvarende nedsesttelse af det
belsb, udlejer kan opkreeve til ejendommens udvendige
vedligeholdelse.

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

Istandssettelse ved fraflytning - indvendig.

Har udlejer pligten til at foretage den indvendige
vedligeholdelse af lejemdlet, vil lejer alene kunne blive
medt med krav om at male osv., sifremt lejer har pafert
lejemalet skader. Lejer skal sdledes ikke udbedre forringel-
se, som skyldes slid og lde.

Har lejeren ved aftalen overtaget den indvendige vedlige-
holdelsesforpligtelse, skal lejeren ved lejeforhoidets opher
aflevere lejemdlet i samme stand som ved overleveringen.
Det betyder, at lejeren inden fraflytning skal udfore den
vedligeholdelse af bebandlingen pd lofter, veegge, gulve
osv., som burde have varet udfort i labet af lejeperioden.

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

Istandssettelse ved fraflytning ~ udvendig.

Lise og negler og eventuelle andre genstande, som efter
af-talen er omfattet af lejers udvendige vedligeholdelses-
forpligtelse, skal ved lejeforholdets opher afleveres i
samme stand som ved overleveringen med undtagelse af
den forringelse, som skyldes almindeligt slid og elde, dog
under forudsatning af, at genstandene har veret lebende
vedligeholdt.

Det kan aftales, at genstande, der ved lejeforholdets
begyndelse var nyistandsatte, ligeledes ved lejeforholdets
aflevering skal vere nyistandsatte. Aftalen indfejes 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.

Beboerrepreesentation.

Beboerrepreesentanterne kan pd nogle omréider indgd af-
taler med udlejer pd de ovrige lejeres vegne, herunder bl.a.
aftaler om gennemferelse af feelles forbedringer i ejendom-
men. Endvidere geelder der i forbindelse med varsling af
lejeforhgjelser og varsling af fielles forbedringer sarlige
regler for gjendomme med beboerrepressentation.

Husorden.

Det pahviler udicjeren at serge for, at der i det hele hersker
orden i ejendommen. Reglerne herfor kan veere nedskrevet
i en husorden.

Er der valgt beboerrepresentanter, kan et beboermede
vedtage en husorden. Den er galdende medmindre
udlejeren har veegtige grunde til at modsette sig dette.

Lejeren skal folge disse regler og andre rimelig pdbud til
sikring af god husorden og en forsvarlig brug af det lejede.

9. Til lejekontraktens § 11:
Seerlige vilkir,

Her skal anferes alle aftalte fravigelser fra lejelov-
givningen og lejekontraktens trykte bestemmelser.
Sédanne aftaler vil kunne medfare, at lejeren opnir ferre
rettigheder eller palmgges sterre forpligtelser end efter de
almindelige bestemmelser i lejelovgivningen.

De aftalte serlige vilkdr har forrang i forhold til
lejeaftalens gvrige vilkar,
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