Typeformular A, 9. udgave

Lejemals nr.:

L EJ E KO N T RA KT for beboelse

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

En rekke bestemmelser i lejelovgivningen er ufravigelige, me-
dens andre gyldigt kan fraviges ved aftale. @nsker parterne
at aftale fravigelser af lejelovgivningens almindelige regler og/
eller lejekontrakten, skal det aftalte anfores i kontraktens § 11.

Aftalte fravigelser ma ikke anferes direkte i kontraktteksten
(ved overstregning eller lign.), medmindre der i den fortrykte
tekst er givet serlig adgang hertil.

Enkelte vilkar i den fortrykte tekst er fremhavet med fed og

kursiv. Disse vilkar er fravigelser af lejelovgivningens alminde-
lige regler. Hvis parterne har aftalt de forhold, der er kursive-

§ 1. Parterne og detlejede

Autoriseret af Ministeriet for By, Bolig og landdistrikter den 1. juli
2015.

ret 1 kontrakten, er det ikke nedvendigt at anfore de samme
forhold i kontraktens § 11. Vilkér, som er anferti § 11, er til-
streekkeligt fremhavet.

Udlejerens og lejerens rettigheder og pligter i lejeforholdet er
reguleret 1 den til enhver tid geeldende lejelovgivning, med-
mindre parterne aftaler andet, hvor lovens regler kan fraviges.

Som bilag til lejekontrakten herer vejledning vedrerende le-
jekontrakt til anvendelse i lejeaftaler om beboelseslejligheder,
herunder blandede lejemal, og verelser i private udlejningsejen-
domme. Vejledningen er en del af den autoriserede lejekontrakt.

Lejemalet: Det lejede er en lejlighed [ et enkeltveerelse en ejerlejlighed [0 en andelsbolig
O andet: O Lejeforholdet er et fremlejeforhold
Beliggende: Niels Wongesvej x.xx.xx Radhusparken By: 8740
Braedstrup

Rubis Ejendomsinvest I/S

Cvrireg: 34987830

Co. Vestervangen 22

8740 Braedstrup

Lejeren

Navn

Adresse

XXXX

e-mail:

tif.

Areal: Lejemalets samlede bruttoetageareal udger__ 104 m?, der bestar af 3 veerelser
Erhvervslokaler m.v. udggr heraf m?

Brugsret til: Efter aftalen har lejer endvidere efter udlejerens anvisninger adgang og brugsret
til falgende lokaliteter: (seet x)
O Feellesvaskeri O Feelles gardanleeg O Loft-/keelderrum nr.:
O Cykelparkering [0 Garage nr.: X Andet: Depotrum 6m?

Benyttelse: Det lejede mé ikke uden udlejerens skriftlige samtykke benyttes til andet end:

Beboelse
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§ 2. Lejeforholdets begyndelse ogophar

Begyndelse: Lejeforholdet begynder den xx.xx.20xx E]og fortseetter, indtil det opsiges, medmindre
lejemalet er tidsbegreenset, jf. § 11.

Opsigelse: Opsigelsen skal veere skriftlig fra begge parters side. Medmindre andet er aftalt og anfert i
kontraktens § 11, kan lejeren opsige en lejeaftale med 3 méaneders varsel til den forste hverdag i en
maned, der ikke er dagen far en helligdag. For accessoriske enkeltveerelser er varslet dog 1 maned.
Opsigelse fra udlejerens side kan ske efter §§ 82 og 83 i lejeloven.

§ 3. Betaling af leje

Leje: Den arlige lejeer  xx.xxx,00kr.
Betaling: Lejen m.v. forfalder til betaling den 30imdr. (Forud)  hver (sstx) Q Maned O Kvartal
Lejen pr. maned/kvartal udger: X.Xxx,00 kr.

Betalinger udover lejen udger:

A conto varmebidrag kr.
A conto vandbidrag+ afledningafg. xxx,00 kr.
A conto elbidrag kr.
A conto kelingsbidrag kr.
Antennebidrag kr.
Internetbidrag kr.
Bidrag til beboerrepraesentation____kr.Andet:
kr.

Andet: kr
| alt betales pr. maned X.xxx,00 kr.

Skatter og afgifter:
| lejen indgéar skatter og afgifter pr. xx.xx.xx
Ved fremtidige aendringer i skatter og afgifter vil denne dato blive taget som udgangspunkt.

Betalingssted: Lejen m.v. betales pa udlejerens kontonr.xxxx-XXXXXXXXXXX i (pengeinstitut):
XXXXXXXXXXXXXXXX KX XXXXX

Betaling til et pengeinstitut anses for betaling pa det anviste betalingssted.

Bemeerk: Seerlige forhold vedregrende lejefastseettelse, jf. vejledningen, skal anfgres i lejekontraktens § 11.

§ 4. Depositum og forudbetalt leje

Depositum: Senestden xx.xx.20xx |E| betaler lejeren et depositum pa 22.440,00 kr.
svarende til 3 maneders leje (hgjst 3 maneders leje).

Forudbetalt leje: Senestden xx.xx.20xx |E| betaler lejeren endvidere forudbetalt
x.xxx,00 kr. leje svarende til 1_maneds leje

Indbetaling: Senest den se vedl. brev X| :l betaler lejeren i alt kr., svarende til:
Forudbetalt leje: X.xxx,00 kr.

Leje m.v. for perioden:
Fra xx.xx.20xx | :ltil XX.XX.20xX |E| X.xxx,00 kr.

Depositum XX.xxx,00 kr.
A-Conto Vand + vandafl. afgift xxx,00 kr.
kr.
kr.
| alt XX.xxx,00 kr.
Faorste gang, der herefter skal betales husleje, erden xx.xx.20xx |E|
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§ 5. Varme, kaling, vand ogel

Varme: Udlejeren leverer varme og varmt vand? (szetx) OJa & Nej
Hvis ja, lejemalet opvarmes ved:
X fiernvarme/naturgas
O centralvarme med olie
O el til opvarmning
O andet:
Varmeregnskabsaret begynder den (afregnes direkte til Veerk)
Lejeren sgrger selv for opvarmning af lejemalet? (st x) xJa oNej O O
Hvis ja, lejemalet opvarmes ved:
Oel
O gas
O olie/petroleum
x fjernvarme/naturgas
O andet:

Vand: Udlejeren leverer vand til lejemalet? (seet x) XJaoNej O O
Huvis ja, udgiften til vand fordeles pa grundlag af individuelle
forbrugsmalere? (seet x) XJaONej O O
Vandregnskabsaret begynder den xx.xx.20xx

El: Udlejeren leverer el til andet end varme til lejemalet? (seet x) O Ja®@ Nej
Elregnskabsaret begynder den

Kgaling: Udlejeren leverer kegling til lejemalet? (seet x) O Ja ®Negj
Hvis ja, udgiften til keling fordeles pa grundlag af individuelle
forbrugsmalere? (sest x) O JaQ Ngj
Kglingsregnskabsaret begynder den

§ 6. Faellesantenner m.v. og adgang til elektroniske kommunikationstjenester

Feellesantenne: Udlejeren leverer feelles signalforsyning, hvor til lejer skal betale bidrag (szetx) O Ja® Nej
Lejernes antenneforening i ejendommen leverer feelles signalforsyning (saetx) © Ja® Nej

Internet: Udlejeren leverer adgang til internet, (elektroniske kommunikationstjenester)
hvortil lejeren skal betale bidrag (seet x) O Ja® Negj

§ 7. Lejemalets stand ved indflytning

Er/bliver lejemalets stand konstateret ved et indflytningssyn? ®Ja ONej

Bemeerk: Pligten til at afholde indflytningssyn pahviler alle udlejere, som udlejer mere
end én beboelseslejlighed.
Bemeerk: Er det lejede mangelfuldt ved lejeforholdets begyndelse, skal lejeren for ikke at miste retten til at

paberabe sig manglen senest 14 dage efter lejeforholdets begyndelse skriftligt meddele
udlejeren, at lejeren vil gare den gaeldende. Fristen gaelder, selv om lejeren inden fristens udlgb har
deltaget i et indflytningssyn og har modtaget en indflytningsrapport Fristen gaelder dog ikke, hvis
manglen bl.a. ikke kan opdages ved anvendelse af saedvanlig agtpagivenhed.
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§ 8. Vedligeholdelse

Pligt: Den indvendige vedligeholdelse af lejemalet pahviler: (saet x)
© Udlejeren & Lejeren

Konto: Har udlejeren den indvendige vedligeholdelsespligt, er der oprettet en konto for
indvendig vedligeholdelse. Ved kontraktens oprettelse den
star der kr. pa kontoen.
Belgbet kan efter kontraktens oprettelse veere eendret i forbindelse med udlejerens
istandseettelse af lejemalet.

Bemeerk: Hvis udlejeren pa fraflytningstidspunktet udlejer mere end en beboelseslejlighed, har udlejeren pligt
til at afholde fraflytningssyn og udarbejde en fraflytningsrapport efter lejelovens § 98, stk. 3-5.

§ 9. Inventar

Folgende inventar i lejeforholdet tilhgrer ved lejemalets indgaelse udlejeren: (seet x)

X Komfur X Opvaskemaskine X Emheette X Andet: Kgl-Frys
O Kaleskab X Vaskemaskine O Elpaneler, antal: O Andet:
O Fryser X Tarretumbler O Vandvarmere, antal: O Andet:

§ 10. Beboerrepraesentation, husdyrhold, husorden og gvrige oplysninger om det lejede

Beboerrepraesentation:
Der er ved kontraktens oprettelse etableret beboerrepraesentation

i ejendommen? (seet x) ®Ja ONej
Husdyr: Det er tilladt at holde husdyr i lejemalet? (szet x) O Ja & Nej
Bemeerk: Er der aftalt seerlige vilkar for husdyrtilladelsen, anfgres disse i kontraktens § 11.
Husorden: Der foreligger ved lejeforholdets indgaelse en husorden

for eiendommen? (seet x) ®Ja ONej
Husordenen vedlaegges, safremt en sadan findes for ejendommen. X Ja

IKKE RYGER LEJLIGHED

@vrige oplysninger om det lejede:
Der ma ikke her anfgres vilkar, som i sin helhed allerede falger af lejelovgivningens almindelige

vilkar eller fravigelser, der skal anfgres under § 11.
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§ 11. Seerlige vilkar

Fravigelser: Her anfores aftalte fravigelser og tilfgjelser i forhold til lejelovgivningens almindelige regler
og standardkontraktens §§ 1-10. Sadanne fravigelser vil kunne medfgre, at lejeren opnar
faerre rettigheder eller palaegges storre forpligtelser end efter de almindelige bestemmelser i
lejelovgivningen.

Vilkar, som i sin helhed allerede folger af lejelovgivningens almindelige vilkar eller afen
husorden, ma ikke anfares her. @vrige oplysninger om det lejede anferes i kontraktens § 10.

Bemaerk: I § 11 kan bl.a. anfgres om der geelder seerlige vilkar for lejefastsaettelsen, som der skal oplyses
om i lejekontrakten, herunder fx i forhold til afkast (lejelovens § 4, stk. 5), regulering efter
nettoprisindeks (lejelovens § 4, stk. 8), privat byfornyelse og boligforbedring (lejelovens § 4 a),
aftalt gren byfornyelse (lejelovens § 4 b) og fri lejefastseettelse (lejelovens § 53, stk. 3-5).

Nedenstaende vilkar er aftalt mellem parterne, og lejer er opmerksom pa, at vilkadrene medfgrer
ferre rettigheder og stgrre forpligtelser for lejer end anfegrt i lejeloven.

Regulering af husleje:

Det lejede er en nyopfgrt ejerlejlighed og i medfgr af reglerne anfgrt i boligreguleringslovens
§ 15a, er boligreguleringsloven fraveget saledes, at boligreguleringslovens §§ 5-14 ikke skal
finde anvendelse for lejeforholdet.

I medfer af boligreguleringslovens § 15a, stk. 4 reguleres huslejen en gang arligt.

Fremtidige Husleje Regulering, foregdr pa fglgende made.

Den arlige leje reguleres én gang arligt uden sarskilt varsel, med den procentvise @ndring i det
af Danmarks Statistik beregnede nettoprisindeks (januar 2015 = 100 som basistal) fra oktober
maned det foregdende ar til oktober maned forud for reguleringstidspunktet.

De arlige lejereguleringer beregnes efter fglgende formel:
Arsleje (gl.) x nyt indeks/gl. indeks = &rsleje (ny)

Regulering sker af den umiddelbart fegr reguleringstidspunktet galdende adrsleje eksklusive andre
ydelser pd&hvilende Lejer.

Regulering sker fgrste gang den 1. januar 20xx baseret pa stigningen i nettoprisindekset fra
oktober mdned 20xx til oktober maned 20xx.
Der vil blive tilsendt et brev til dig/ Jer, med Indekstallene i November Ar. 20xx.

Depositum:
Depositum og forudbetalt leje reguleres, sa det altid svarer til den aktuelle husleje, jfr.
§ 4. hver d. 1.01

Vedligeholdelse:

Uanset bestemmelserne i1 lejelovens § 19 og § 20 og lejekontraktens § 8, pahviler det lejeren at
foretage den fulde indvendige vedligeholdelse af lejligheden, idet lejer har pligt til at holde
lejligheden i god og forsvarlig stand.

Under lejemdlets bestden har lejer pligt til at foretage fornyelse af tapet, hvidtning og maling
sd ofte, at lejligheden til enhver tid er i god og forsvarlig stand. Lejligheden ma kun males i
lyse farver. Lejeren skal vedligeholde dgre, vinduer, gulve, faste skabe og inventar, medmindre
det drejer sig om ngdvendig fornyelse som fglge af almindelig slid og zlde.

Lejeren skal pad egen bekostning sgrge for at vedligeholde og forny lédse, nggler og ruder.

Lejer skal endvidere holde vandhaner og elkontakter forsvarligt ved lige. Hvis lejeren ikke
opfylder pligten inden 8 dage efter, at udlejeren har opfordret dertil, kan udlejer lade
istandsattelse foretage for lejerens regning. Udgiften er pligtig pengeydelse i lejeforholdet.
Medmindre lejeren godtger, at vedligeholdelsesmanglerne ikke skyldes dennes forsgmmelse, eller
er en fglge af almindeligt slid og &lde, skal lejeren istandsztte - herunder udskifte WC'er,
vaskekummer, harde hvidevarer og tekniske indretninger i det lejede.

Side 5 af 14



Fraflytning:
Det pahviler lejeren ved fraflytning, at aflevere lejligheden i samme stand som ved modtagelsen,
idet den ved lejemdlets indgdelse blev modtaget nyistandsat.
Sdledes skal lejligheden afleveres:
1) Nymalet, og ny tapetseret i det omfang, der er behov for tapetsering.
2) Al indvendigt traeverk males, idet der ikke mé& @ndres pa den oprindelig,
behandlingsform uden aftale med ejer.
3) Med nymalede lofter.
4) med ny behandlede gulve, herunder afslibning af gulve, eller om ngdvendigt afhgvling, samt
efterfglgende lakering af gulvene.
5) almindelig renggring samt skabe renggres, Vinduer pudsning indv./ udv.

Lejemalet skal fraflyttes senest 10 hverdage fgr lejemdlets ophgr, og ved denne aflevering vare

ryddet og rengjort og i gvrigt vere 1 nymalet og istandsat stand, jfr. ovenstdende aftale om det
lejdes stand ved fraflytning.

Ejendommens husorden udleveres til lejer, der er forpligtet til at overholde den til enhver tid
verende husorden.

Lejer betaler selv for signalforsyning til TV, Internet, mv.

HUSK:VIGTIGT.
Lejer er forpligtet til at tilmelde sig som selvstandig forbruger hos leverandgr af Varme og El.

Vaerker som du/i skal melde indflytning til, nar i flytter ind.
Braedstrup Fjernvarme tlIf. 75753300 post@braedstrup-fiernvarme.dk
EnergiMidt tif. 70151540

Opggrelse vedr. fraflytning, fremsendes inden for 14 dage, fra Fraflytningsdatoen.
Vedr. Vandregnskab.
Flytte afregninger opggres i forbindelse med hele Ejerforeningens Arsopggrelse og

derefter vil den fraflyttede fa en opggrelse, over det endelige Vandforbrug.

Indtil denne opggrelse foreligger, vil der blive Tilbageholdt et Belgb
pa 500,00 kr. til evt. efterbetaling af ekstra Vandforbrug.
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§ 12. Underskrift
Dato:14.12.2016 [=] Dato: [=]

Rubis Ejendomsinvest I/S

Som udlejer Som lejer Side 6 af 14



BILAG

Vejledning juni 2015

til typeformular A,
9.udgave, af 1. juli 2015.

VEJ LE D N I N G for beboelse

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

private udlejningsejendomme

Denne vejledning er bilag til den autoriserede standard-
lejekontrakt, typeformular A, 9. udgave af 1. juli 2015 og
udger dermed en del af den autoriserede lejekontrakt.

Lejekontrakten indeholder en angivelse af parterne og en
bie- skrivelse af det lejede samt lejerens betaling for lejemalet.

Udlejerens og lejerens rettigheder og pligter i lejeforholdet er
reguleret i den til enhver tid geldende lejelovgivning, medmin-
dre parterne aftaler andet.

Onsker parterne at aftale fravigelser af lejelovgivningens al-
mindelige regler og/eller lejekontrakten, skal det aftalte an-
fores i kontraktens § 11. Aftalte fravigelser ma ikke anfores
direkte i kontraktteksten (ved overstregning eller lign.), med-
mindre der i den fortrykte tekst er givet sarlig adgang hertil.

Enkelte vilkar i lejekontraktens fortrykte tekst er fremhavet
med fed og kursiv. Disse vilkar er fravigelser af lejelovgivnin-
gens almindelige regler. Hvis parterne har aftalt de forhold,
der er kursiveret i kontrakten, er det ikke nedvendigt tillige at
anfere de samme forhold i kontraktens § 11.

Onsker parterne ved lejeaftalens indgéelse at aftale fravigelser
af lejelovgivningens almindelige regler og/eller lejekontrakten,

kan de serlige aftaler anfores i et sarligt tilleg, i stedet for i
kontraktens § 11. Kravene til et sddant tilleg folger af leje-
lovens § 5. Tilleegget udgoer herefter en del af lejekontrakten.

Tilleegget ma ikke indeholde ensartede lejevilkér for flere lejere
i samme ejendom, nar de fremtreeder pad en sddan made, at
lejeren ma opfatte dem som standardiserede, da tilleegget i sa
fald skal vaere autoriseret. Der er ikke autoriseret et sarligt
tillaeg til typeformular A, 9. udgave.

Denne vejledning indeholder med henvisning til kontraktens
bestemmelser en beskrivelse af den galdende lejelovgivning.
En raekke bestemmelser i lejelovgivningen kan ikke fraviges til
skade for lejeren, medens andre bestemmelser kan fraviges ved
aftale. Vejledningen er ikke udtemmende.

For narmere information henvises til den til enhver tid gel-
dende lejelovgivning samt de vejledninger, der kan findes pa
ministeriets hjemmeside m.v.

Denne vejledning er udarbejdet i juni 2015. Opmarksomhe-

den henledes pé, at lovgivningen kan vere @ndret 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 lejeren
i lejeforholdet, er gyldige mod enhver uden tinglysning. Leje-
rens rettigheder er derfor sikret i de situationer, hvor ejendom-
men fx videreselges. En ny ejer af ejendommen ma respektere
de almindelige rettigheder, som lejeren har efter lejelovgivnin-
gen. Det samme gelder aftaler om forudbetaling af leje, ind-
skud, depositum eller lign. indenfor lovens rammer.

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

En lejer, der er fremlejetager, nyder ikke den samme beskyttel-
se efter lejeloven som den almindelige lejer, da fremlejetageren
i modsatning til den almindelige lejer ikke stir i kontraktfor-
hold med ejendommens ejer.

Fremleje.
Lejekontrakten kan ogsé anvendes ved aftaler om fremleje.

Fremleje er, nar den person, som efter lejeaftalen med udle-
jeren er lejer, videreudlejer lejligheden helt eller delvist til en
anden person.

Lejeren ma som udgangspunkt ikke overlade brugen af det
lejede til andre.

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

I lejligheder, der udelukkende anvendes til beboelse (dvs. ikke
i blandede lejemal jf. side 9), har lejeren endvidere ret til at
fremleje hele lejligheden i op til 2 ar, néar lejerens fraveer er
midlertidigt og skyldes sygdom, forretningsrejse, studieophold,
midlertidig forflyttelse eller lign.

Udlejeren kan dog modsatte sig fremlejeforhold vedrerende
hele lejligheden, nar ejendommen omfatter feerre end 13 bebo-
elseslejligheder, nar det samlede antal personer i lejligheden vil
overstige antallet af beboelsesrum, eller nar udlejeren i ovrigt
har rimelig grund til at modsette sig fremlejeforholdet

Alle aftaler om fremleje, dvs. mellem fremlejegiveren og frem-
lejetageren, skal indgas skriftligt, og fremlejegiveren skal inden
fremlejeperiodens begyndelse give udlejeren kopi af fremlejeaf-
talen.

I fremlejeforhold kan lejeren ved lejeaftalens indgéaelse savel
som i lejeperioden i stedet for depositum veelge at stille sikker-
hed i form af bankgaranti eller indestdende pa sarskilt

deponeringskonto.

2. Til lejekontraktens § 2:
Lejeforholdets begyndelse og opher

Lejerens opsigelse.

Det folger af lejeloven, at lejeaftalen af lejeren kan opsiges
med 3 méneders varsel, medmindre andet varsel er aftalt imel-
lem parterne. Aftale herom anfores i kontraktens § 11.

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

Lejeren kan med 3 maéneders varsel opsige en lejeaftale om
et separat enkeltvaerelse (klubverelse), medmindre andet er
aftalt. Aftale herom anferes i kontraktens § 11. Et separat
enkeltvarelse er et varelse, som ikke er en del af udlejerens
beboelseslejlighed, eller en del af et en- eller tofamilieshus, som
udlejeren bebor.

Udlejerens opsigelse.

Lejeaftalen kan af udlejeren kun opsiges i tilfeelde, som er om-
fattet af reglerne i lejelovens §§ 82 og 83, og med det varsel, der
efter reglerne i lejelovens § 86 er knyttet til den enkelte type
opsigelse, hvoraf bl.a. fremgér:

- at accessoriske enkeltverelser kan opsiges med 1 maneds
varsel, medmindre leengere varsel er aftalt, og

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

Det fremgar endvidere, at andre lejeaftaler under visse betin-
gelser kan opsiges af udlejeren, nar udlejeren ensker selv at
benytte det lejede. Opsigelsesvarslet er i disse situationer 1 ar.

Loven indeholder enkelte andre opsigelsesgrunde, herunder
lejerens manglende iagttagelse af god skik og orden. Opsigel-
sesvarslet er her 3 maneder.

Det skal i kontraktens § 1 oplyses, om det lejede er en lejlighed
eller et vaerelse. Er der tale om en lejlighed, skal det ligeledes
oplyses, om lejligheden er en ejerlejlighed eller en andelsbolig.
Hvis der er tale om en anden type lejemal, angives hvilken.
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En ejer eller en andelshaver, der kun udlejer en enkelt ejer-
lejlighed eller andelsbolig, har efter lejelovens § 82, litra ¢, en
serlig mulighed for at opsige lejeren med 1 ars varsel, hvis
ejeren eller andelshaveren selv agter at benytte boligen. For
ejerlejligheder geelder i ovrigt den seerlige regel i lejelovens § 84,
litra d, hvor der er angivet en rackke betingelser, som skal vare
opfyldt for, at udlejeren kan opsige lejeaftalen.

Uanset opsigelsesvarslets lengde gelder det, at der siges op
til den forste hverdag i en maned, der ikke er dagen for en
helligdag.

Reglerne i lejeloven om udlejerens opsigelse kan ikke aftales
fraveget til skade for lejeren, for udlejeren har opsagt lejekon-
trakten. Parterne kan saledes fx aftale, at lejeren kan flytte
efter en kortere frist.

Tidsbegransede lejeaftaler.

Parterne kan ved aftalens indgaelse aftale, at lejeaftalen skal
veere tidsbegranset, jf. lejelovens § 80, hvis tidsbegransningen
er tilstreekkeligt begrundet i udlejerens forhold. En sarlig be-
grundelse for at udleje tidsbegranset kan fx vaere udstatione-
ring eller midlertidig forflyttelse. Boligretten kan tilsidesette
vilkdret om tidbegransning, hvis det ikke anses for tilstraekke-
ligt begrundet i udlejerens forhold. Der foreligger en omfatten-
de praksis vedrerende begrundelse for tidsbegreenset udlejning.

En aftale om tidsbegrensning af lejeaftalen skal indfejes i le-
jekontraktens § 11, og det kan veere hensigtsmaessigt heri at
oplyse begrundelsen for tidsbegraensningen.

En lejekontrakt, der indeholder aftale om en tidsbegransning
af lejeforholdet, stiller som udgangspunkt lejeren ringere end
efter de almindelige regler i lejeloven. Tidsbegraensningsvilka-
ret kan derfor i kommuner med boligregulering tilsidesettes,
hvis det skennes, at lejeaftalen efter en samlet bedemmelse er
indgdet pa vilkér, der er mere byrdefulde for lejeren end de
vilkar, der gaelder for andre lejere i ejendommen, uanset at
udlejeren har en sarlig begrundelse for at udleje tidsbegranset,

Tidsbegrensede lejeaftaler opherer uden opsigelse, nar leje-
perioden efter lejeaftalen udleber. En tidsbegranset lejeaftale
kan kun bringes til opher i lejeperioden, hvis dette er aftalt
mellem parterne, eller hvis den anden part misligholder afta-
len. Aftalen indfejes i kontraktens § 11. Er det mellem parter-
ne aftalt, at lejemalet i lejeperioden skal kunne opsiges, galder
lejelovens almindelige opsigelsesregler, jf. ovenfor.

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

Fastszettelse og regulering af lejen.

Reglerne om fastsattelse og regulering af lejen findes primeert
i lejeloven og boligreguleringsloven Det athaeenger af lejemalets
art og beliggenhed, hvilke regler i disse love lejen fastseettes og
reguleres efter.

Lejefastszaettelse ved aftalens indgaelse.

I kommuner, hvor boligreguleringslovens kapitel II-IV finder
anvendelse - sakaldte regulerede kommuner- gaelder der sarli-
ge regler om lejens storrelse ved lejeaftalens indgaelse, jf. bo-
ligreguleringslovens § 5, stk. 1.

Hovedreglen er, at lejens storrelse ikke ma overstige det belab,
som udger den omkostningsbestemte leje for lejemalet med et
beregnet tilleeg for evt. forbedringer.

Der galder s@rlige regler for “sma-ejendomme”, jf. nedenfor.

Som undtagelse herfra kan lejen dog for “gennemgribende for-
bedrede lejemal” aftales til et belob, der ikke vasentligt over-
stiger det lejedes verdi. Boligreguleringslovens § 5, stk. 2, inde-
holder en definition af “gennemgribende forbedrede lejemal”.

Afgorelse af, hvorvidt lejen veasentligt overstiger det lejedes
veerdi, beror pa en sammenligning med den leje, som betales
for tilsvarende lejemal i kvarteret eller omradet med hensyn
til beliggenhed, art, sterrelse, kvalitet, udstyr og vedligehol-
delsesstand.

For lejemél med omkostningsbestemt leje gaelder endvidere,
at der ved lejeaftalens indgéelse ikke kan aftales en leje eller
lejevilkar, der efter en samlet bedemmelse er mere byrdefulde
for lejeren end de vilkér, der gaelder for andre lejere i ejen-
dommen.

I kommuner, hvor boligreguleringslovens kap. II-IV ikke er
gaeldende - sdkaldte uregulerede kommuner - galder ingen
serlige regler om lejens storrelse ved lejeaftalens indgaelse,
men lejeren kan efter aftalens indgaelse forlange lejen sat ned,
hvis den vasentligt overstiger det lejedes verdi.

Lejeregulering i lejeperioden.

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

Smaéiejendomme.

Som undtagelse fra de ovenfor n@vnte regler om lejens fastsat-
telse og regulering gaelder der i regulerede kommuner searlige
regler for lejemal i ejendomme, som 1. januar 1995 omfattede
6 eller faerre beboelseslejligheder (smaejendomme).

Ved fastsattelse og regulering af lejen for disse lejemal geelder
reglerne om det lejedes vardi saledes, at lejen i disse ejendom-
me kan forhgjes eller nedsettes, hvis den er vasentligt lavere
henholdsvis vasentligt hegjere end den leje, der betales for til-
svarende lejemal i storre ejendomme, hvor lejen er reguleret
efter reglerne om omkostningsbestemt leje.

Enkeltveerelser.

For separate enkeltverelser (klubverelser) i regulerede kom-
muner fastsattes og reguleres lejen efter reglerne om omkost-
ningsbestemt leje.

I enkeltveerelser til beboelse, hvor varelserne er en del af ud-
lejerens beboelseslejlighed eller en del af et en- eller tofami-
lieshus, som udlejeren bebor, og i klubvarelser i uregulerede
kommuner fastettes og reguleres lejen efter det lejedes verdi.

Blandede lejemal.

Lejen for blandede lejemal - dvs. lejemal, der anvendes bade
til beboelse og til andet end beboelse - reguleres som udgangs-
punkt pa samme made som rene beboelseslejemal.

Hvis de lokaler, som anvendes til beboelse, og de lokaler, som
alene anvendes til andet end beboelse, er beliggende i hver
sin fysiske enhed, gaelder der imidlertid serlige regler for de
lokaler, der alene anvendes til andet end beboelse, jf. erhvervs-
lejeloven.
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Skatter og afgifter.

Béde i regulerede og uregulerede kommuner er det muligt at
varsle sarskilte lejeforhgjelser som folge af stigninger i ejen-
dommens skatter og afgifter. I den omkostningsbestemte hus-
leje kan skatter og afgifter alternativt medtages i driftsbud-
gettet.

Bortfalder eller nedsattes skatter og afgifter, skal udlejeren
med virkning fra nedsattelsestidspunktet foretage en tilsva-
rende lejenedsattelse for de lejligheder og lokaler, i hvis leje
udgiften har veret indregnet.

Nettoprisindeksregulering.

Udlejeren kan i visse situationer valge at regulere lejen efter
udviklingen i Danmarks Statistiks nettoprisindeks. Der findes
2 former for nettoprisregulering, som er undtagelser fra de
almindelige regler om lejeregulering.

For lejemal i ejendomme med omkostningsbestemt leje kan
udlejeren beslutte, at lejen én gang om dret og i perioder pa 2
ar ad gangen reguleres efter nettoprisindeks i stedet for efter
reglerne om omkostningsbestemt husleje.

For andre ejendomme samt for lejemal, hvor lejen er fastsat
efter boligreguleringslovens § 5, stk. 2, kan det aftales, at le-
jen under lejeforholdets bestden skal reguleres én gang arligt
efter udviklingen i Danmarks Statistiks nettoprisindeks. Den
nettoprisindeksregulerede leje kan kraeves nedsat, hvis den vee-
sentligt overstiger det lejedes verdi.

En aftale om regulering af lejen efter nettoprisindeks skal
indfojes i lejekontraktens § 11. Det ber heraf fremga, hvilket
tidspunkt, der danner udgangspunkt for reguleringen, og hvil-
ken vardi nettoprisindekset har pa dette tidspunkt. Det skal
endvidere fremgd, hvorndr lejen forste gang vil blive reguleret.

“Fri lejefastseettelse”.

Béde i regulerede og uregulerede kommuner kan aftaler om

“fri lejefastsattelse”, jf. lejelovens § 53, stk. 3-6, indgés i le-

jeaftaler om:

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

- beboelseslejligheder, der den 31. december 1991 lovligt ude-
lukkende benyttedes til erhvervsformal. Det samme galder
for lokaler, der senest forinden denne dato lovligt var benyt-
tet udelukkende til eller lovligt var indrettet udelukkende til
erhvervsformal og

- beboelseslejlighed eller enkeltvaerelse, der er nyindrettet i en
tagetage, som den 1. september 2002 ikke var benyttet til
eller registreret som beboelse, samt i nypabyggede etager,
hvortil der er givet byggetilladelse efter den 1. juli 2004.

Indgés en aftale om fri lejefastsettelse, kan lejen kun saxttes
ned i de tilfeelde, hvor der er aftalt en leje, der er urimelig hej.
Lejeren har saledes ikke som ellers mulighed for at fa lejen sat
ned, selvom den aftalte leje vaesentligt overstiger den omkost-
ningsbestemte leje eller det lejedes verdi.

En aftale om fri lejefastsattelse og om lejeregulering i lejeperi-
oden skal indferes i lejekontraktens § 11.

Er der indgaet en lejeaftale om fri lejefastsattelse, kan det
aftales, at lejen i lejeperioden skal reguleres efter nettopris-
indeks. Aftalen skal indfejes i lejekontraktens § 11.

Fremgar det ikke af lejeaftalen, at lejen kan reguleres efter net-
toprisindeks, kan lejen ikke reguleres i lejeperioden. Lejen kan
dog reguleres som folge af stigninger i og paleg af nye skatter
og afgifter. I lejemal i uregulerede kommuner kraeves sarskilt
aftale herom. Aftalen skal indfejes i lejekontraktens § 11.

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

Efter disse regler kan lejen fastsattes sdledes, at den samlede
lejeindteegt kan deekke ejendommens nedvendige driftsudgifter
pa tidspunktet for ejendommens opferelse med tilleg af af-
kastning af ejendommens verdi.

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

Forbedringer.
Hvis udlejeren har gennemfort forbedringer af det lejede, kan
der efter nermere fastsatte regler kreeves lejeforhgjelse herfor.

Lejens betaling.

Udlejeren bestemmer, hvordan de navnte beleb betales og
anviser en konto i et pengeinstitut, hvor lejen og de hertil
knyttede bidrag betales.

Det kan aftales, at lejen skal betales for en periode af 3 mane-
der ad gangen. En sadan aftale skal fremgé af § 11. En leengere
periode end 3 maneder kan ikke gyldigt aftales.

Pligtige pengeydelser.

For en rakke betalinger i lejeforholdet galder, at de er “pligti-
ge pengeydelser”, hvilket betyder, at udlejeren kan ophave le-
jeaftalen under iagttagelse af visse betingelser, hvis de pligtige
pengeydelser ikke betales. Belab, der er pligtige pengeydelser,
er bl.a. leje, depositum og forudbetalt leje og regulering heraf,
varmebetaling, antenne- og internetbidrag, a conto bidrag for
vand, betaling for keling samt betaling af pakravsgebyr.

Forfalder lejen m.v. til betaling pa en helligdag, en lordag el-
ler grundlovsdag, udskydes forfaldsdagen til den efterfolgende
hverdag. Rettidig betaling af husleje er betaling, som foretages
senest pa forfaldsdagen

Betales lejen ikke rettidigt, kan udlejeren afgive pakrav her-
om. Pédkravet kan tidligst afgives efter 3. hverdag efter sidste
rettidige betalingsdag. Udlejeren kan opkrave et gebyr herfor,
som er fastsat i lejeloven.
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4. Til lejekontraktens § 4:
Depositum og forudbetalt leje

Depositum.

Udlejeren kan i lejeaftalen betinge sig, at lejeren betaler et de-
positum til sikkerhed for lejerens forpligtelser ved fraflytning.
Depositum kan hejst svare til 3 méneders leje. I fremlejefor-
hold kan lejeren vaelge at stille bankgaranti eller deponere i
stedet for at indbetale depositum.

Forudbetalt leje.

Udlejeren kan endvidere betinge sig, at lejeren ved lejeaftalens
indgéelse forud betaler et beleb, som hejst svarer til 3 mane-
ders leje. Sddan forudbetalt leje kan lejeren lade indgd som
huslejebetaling i de sidste 3 maneder af lejeperioden.

Bédde depositum og forudbetalt leje kan kraeves forholdsmees-
sigt forhgjet, nir lejen forhgjes. Forhgjelsen kan opkreves
med lige store ménedlige belob over samme antal méaneder,
som depositum og forudbetalt leje svarede til i forhold til le-
jen ved lejeforholdets indgéelse. Det ber fremgé specificeret
af lejeopkreevningerne, hvilket beleb der udger selve lejen, og
hvilke beleb der vedrerer regulering af forudbetalt leje og re-
gulering af depositum.

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

Felterne i lejekontrakten afkrydses, dels af hensyn til oplys-
ning om det lejede, dels af hensyn til de oplysninger, som
kommunen har brug for ved en eventuel boligstetteberegning.

I ejendomme, hvor udlejeren leverer varme og varmt vand
samt el til andet end opvarmning, og i ejendomme, hvor beta-
ling for vand og keling sker efter forbrugsmalere, skal lejeren
som hovedregel indbetale a conto beleb til dekning af udle-
jerens udgifter.

Udgiften til lejemalets opvarmning og forsyning med varmt
vand samt el til andet end opvarmning kan ikke indeholdes
i lejen. Det samme galder for udgiften til vandforbrug og
keling, hvis fordelingen af udgiften sker efter malere. Dette
gaelder dog ikke for enkeltveerelser til beboelse, hvor udgiften
til opvarmning, vand, el til andet end opvarmning og keling
kan veere indeholdt i lejen.

Ved vand-, varme-, el- og kelingsregnskabsarets udleb skal
udlejeren fremsende sarskilte regnskaber for de aftholdte ud-
gifter og indbetalte a conto belob for regnskabsperioden.

Regnskaberne skal vere kommet frem til lejerne senest 4 ma-
neder efter regnskabsarets udleb. Sker leverancen af varme,
el og keling fra et kollektivt forsyningsanlag, er regnskabet
dog rettidigt aflagt, hvis det er kommet frem til lejerne senest
3 maneder efter, at udlejeren har modtaget endelig afregning
fra forsyningsanlegget. Sker leverancen fra et kollektivt forsy-
ningsanleg, skal regnskabsaret folge forsyningsanleggets.

Varmeleveranderer skal sikre sig, at n@rmere oplysninger om
lejerens varmefordelingsmalere stilles til radighed for lejeren
pa dennes anmodning, jf. § 9 i bekendtgerelse om varmeforde-
lingsmalere, der anvendes som grundlag for fordeling af var-
meudgifter.

Har lejeren betalt for lidt i a conto bidrag, kan udlejeren krae-
ve tillegsbetaling ved den forste lejebetaling, der skal finde
sted, nar der er forlebet | maned efter, at lejeren har modtaget
de enkelte regnskaber. Overstiger tilleegsbetalingen 3 maneders
leje, kan lejeren beslutte at betale i 3 lige store manedlige rater.

Har lejeren betalt for meget i a conto bidrag, galder for bade
vand-, varme-, el- og kelingsregnskaber, at det for meget be-
talte skal tilbagebetales til lejeren, enten kontant eller ved fra-
drag i ferste lejebetaling efter, at regnskabet er udsendt.

Kommer de enkelte regnskaber for sent frem, kan udlejeren
ikke kraeve tillegsbetaling efter regnskabet. Fremsendes regn-
skabet ikke inden yderligere 2 méaneder efter de nevnte frister,
kan lejeren undlade at indbetale a conto bidrag, indtil lejeren
har modtaget regnskabet og har modtaget et eventuelt for me-
get betalt bidrag for den afsluttede regnskabsperiode.

Det skal ved afkrydsning angives, om udlejeren leverer el til
lejemalet. Hvis dette ikke er tilfeeldet, skal lejeren selv serge
for at indga aftale med en el-leverander om levering heraf.

6. Til lejekontraktens § 7:
Vedligeholdelsesstand vedindflytning

I lejekontraktens § 7 skal parterne ved afkrydsning angive,
om lejemales stand er eller bliver konstateret ved et indflyt-
ningssyn.

Udlejere af beboelseslejligheder skal udarbejde en indflytnings-
rapport. Udarbejdelsen skal ske i samarbejde med lejeren, sa-
ledes at lejeren indkaldes til deltagelse i et indflytningssyn i
forbindelse med indflytningen.

Udlejeren, der kun udlejer en bolig, herunder ejeren af en enkelt
ejer- eller andelsbolig, har dog ikke pligt til at atholde indflyt-
ningssyn. Udlejerens forhold pa tidspunktet, hvor lejeren kan
disponere over lejemalet, vil vere afgerende for, om udlejeren
har pligt til at atholde syn. Det vil typisk vere fralejeforholdets
begyndelse. Er der tvivl om, hvorvidt udlejeren alene udlejer én
bolig, kan lejeren anmode udlejeren om at underskrive en tro og
love-erklaring om, at denne alene udlejer en bolig.

Udlejere af enkeltvarelser har heller ikke pligt til at atholde
indflytningssyn.

Udlejeren skal indkalde lejeren til deltagelse i indflytningssy-
net. Der gelder ikke specifikke regler for, hvornar og hvordan
lejeren skal indkaldes, men det forudsettes, at lejeren indkal-
des med sa tilpas lang frist, at lejeren har mulighed for at vaere
til stede.
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I indflytningsrapporten angives, hvordan lejemalets stand er
ved indflytningen.

Indflytningsrapporten skal udleveres til lejeren ved synet eller
sendes til lejeren senest 2 uger efter synet, hvis denne ikke er
til stede ved synet eller ikke vil kvittere for modtagelsen af
rapporten.

Lejemalet skal til sin tid afleveres i samme stand, medmindre
andet aftales, jf. dog nedenstdende afsnit om istandsettelse
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 lejeren overfor udlejeren gore
manglen galdende senest 14 dage efter lejeforholdets begyn-
delse. Fristen galder, selvom lejeren inden fristens udleb har
deltaget i et indflytningssyn og har modtaget en indflytnings-
rapport. Hvis udlejeren ikke reagerer, har lejeren mulighed for
at lade vesentlige mangler udbedre for udlejerens regning, at
kreeve at udlejeren betaler en erstatning, eller at haeeve aftalen.
Lejerens mangelsbefojelser er saledes athangig af, at lejeren
gor brug af sin indsigelsesadgang senest 14 dage efter lejefor-
holdets begyndelse. Har lejeren gjort indsigelse uden, at mang-
len er udbedret, haefter lejeren ikke for manglen i forbindelse
med fraflytning.

7. Til lejekontraktens § 8:
Vedligeholdelse

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

Maling omfatter maling af radiatorer og treeverk i lejlighe-
den, herunder dere, karme, gerigter, paneler, entreder pa den
indvendige side og indvendige vinduesrammer til rammernes
kant og fals.

Hvis ikke andet aftales, pahviler den indvendige vedligehol-
delse af lejemalet udlejeren.

Udlejeren skal i sa fald manedsvis afsatte et beloeb pa en
indvendig vedligeholdelseskonto for lejligheden.

Udlejeren har ogsa pligt til at afsatte beleb til indvendig vedli-
geholdelse for blandede lejemal - dvs. lejemal, der anvendes til
bade beboelse og til andet end beboelse - og for enkeltverelser
til beboelse. Er lokalerne beliggende i hver sin fysiske enhed,
skal der dog kun afsettes beleb til indvendig vedligeholdelse
for beboelsesdelen.

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

Lejeren kan krave, at udlejeren foretager indvendig vedli-
geholdelse af lejemalet sa ofte, at det lejede altid er i god
vedligeholdt stand, og safremt udgiften kan afholdes af det
beleb, der er til radighed pa vedligeholdelseskontoen.

Nar udlejeren efter udferte vedligeholdelsesarbejder fradrager
belob péd vedligeholdelseskontoen, skal lejeren samtidig have
en skriftlig opgerelse over de afholdte udgifter med oplysning
om, hvilket beleb der herefter er til radighed.

Uden forudgaende aftale med udlejeren kan en lejer, der selv
har ladet arbejder udfore, ikke kreeve betaling af indestdende
pa den indvendige vedligeholdelseskonto. Ligeledes kan udle-
jeren bestemme, hvilke handverkere der skal udfere arbejdet.

Det kan aftales, at den indvendige vedligeholdelse péhviler
lejeren. Dette indebarer, at lejeren ud over lejen selv skal af-
holde udgifter til maling, hvidtning, tapetsering og lakering af
gulve i det lejede. Aftale herom angives ved afkrydsning ved
“Lejeren” i kontraktens § 8. Udlejeren kan kreeve, at vedlige-
holdelse skal ske sa ofte, at det lejede altid er i god vedlige-
holdt stand.

Udlejeren eller dennes stedfortreeder har ret til at fa eller
skaffe sig adgang til det lejede, nar forholdene kraever 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, pahviler den udvendige vedligeholdel-
se af lejemalet, bortset fra lase og negler, udlejeren.

Udlejeren skal holde ejendommen og det lejede forsvarligt ved
lige. Alle indretninger til aflob og til forsyning med lys, gas,
vand, varme og kulde skal holdes i god og brugbar stand.
Udlejeren skal ligeledes sorge for renholdelse og sadvan-
lig belysning af ejendommen og adgangsvejene til det lejede,
ligesom udlejeren skal renholde fortov, gard og andre felles
indretninger.

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

Der kan mellem lejeren og udlejeren aftales en anden vedlige-
holdelsesfordeling, fx sédledes, at lejeren patager sig at skulle
vedligeholde og eventuelt forny toiletkummer, haner, keleska-
be, kokkenborde, blandingsbatterier, ruder, gulve, gulvbelag-
ning og lign. Aftaler, hvorefter lejeren patager sig at vedlige-
holde andet end ldse og negler, skal indfejes i lejekontraktens
§11.

For lejemal, der er omfattet af boligreguleringslovens ka-
pitel 1I-1V, kan det dog ikke aftales, at lejeren overtager
udlejerens pligt til udvendig vedligeholdelse. Det kan dog afta-
les, at lejeren skal vedligeholde den have, som indgar i det
lejede.

Er der mellem lejeren og udlejeren aftalt en sddan anden
vedligeholdelsesfordeling, skal lejeren i lejeperioden foretage
vedligeholdelse sa ofte, at de pagaldende indretninger altid er
i god vedligeholdt stand.
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Fraflytningssyn mv..

Udlejere, der pa fraflytningstidspunktet udlejer mere end én
beboelseslejlighed, er forpligtet til at atholde fraflytningssyn
sammen med lejeren og udarbejde en fraflytningsrapport
efter lejelovens § 98, stk. 3-5.

Istandszettelse ved fraflytning - indvendig.

Har udlejeren pligten til at foretage den indvendige vedlige-
holdelse af lejemalet, vil lejeren alene kunne blive medt med
krav om at male osv., hvis lejeren har pafert lejemélet
skader. Lejeren skal saledes ikke udbedre forringelse, som
skyldes slid og alde.

Har lejeren ved aftalen overtaget den indvendige vedligehol-
delsespligt, skal lejeren ved lejeforholdets opher aflevere le-
jemalet i samme stand som ved overleveringen. Det betyder,
at lejeren inden fraflytning skal udfere den vedligeholdelse af
lofter, veegge, gulve osv., som burde have varet udfort i lebet
af lejeperioden.

Istandsaettelse ved fraflytning - udvendig.

Lase og negler og eventuelle andre genstande, som efter
aftalen er omfattet af lejerens udvendige vedligeholdelses-
forpligtelse, skal ved lejeforholdets opher afleveres i
samme stand som ved overleveringen med undtagelse af den
forringelse, som skyldes almindeligt slid og @lde, dog under
forudsaetning af, at genstandene har veret lobende vedligeholdt.

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

8. Til lejekontraktens § 10:
Beboerreprasentation, husorden og evrige
oplysninger om det lejede

Beboerrepraesentation.

Beboerrepraesentanterne kan pa nogle omrader indgé aftaler med
udlejeren pa de ovrige lejeres vegne, herunder bl.a. aftaler om
gennemforelse af felles forbedringer i ejendommen. End-
videre gaelder der i forbindelse med varsling af lejeforhejelser
og varsling af falles forbedringer sarlige regler for ejendom-
me med beboerrepresentation.

Husorden.

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

Er der valgt beboerrepraesentanter, kan et beboermede vedtage
en husorden. Den er geldende, medmindre udlejeren har
veaegtige grunde til at modseette sig dette.

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

Ovrige oplysninger om det lejede.
Her anferes oplysninger om det lejede fx praktiske oplysninger
om forholdene i ejendommen m.v.

9. Til lejekontraktens § 11:
Seerlige vilkar

Her skal anferes alle aftalte fravigelser fra lejelovgivningen og
lejekontraktens trykte bestemmelser. Sadanne aftaler vil kun-
ne medfere, at lejeren opnar ferre rettigheder eller palaegges
storre forpligtelser end efter de almindelige bestemmelser i le-
jelovgivningen.

De aftalte serlige vilkar har forrang i forhold til lejeaftalens
ovrige vilkar.

Det angives i kontraktens § 11, om der gaelder sarlige vilkér
for lejefastsaettelse, der skal oplyses om i lejekontrakten, her-
under fx i forhold til privat byfornyelse og boligforbedring,
afkastberegningen, aftalt gron byfornyelse, regulering efter
nettoprisindeks og fri lejefastsattelse. Opremsningen er ikke
udtemmende.

Er der ikke plads til de serlige vilkar under kontraktens § 11,
flyttes vilkarene om i eller fortsettes i et tilleeg til lejekontrak-
ten. Det anbefales, at et tilleeg til lejekontraktenen underskri-
ves sarskilt.

@vrige oplysninger om det lejede, der ikke har karakter af
serlige vilkdr mellem parterne, anfores under kontraktens § 10.

Aftale om digital kommunikation.

Onsker udlejeren og lejeren at give hinanden mulighed for at
bruge fx e-mail til at udveksle digitale dokumenter, hvor der
i lejelovgivningen stilles krav om skriftlighed, eller hvor der
foreskrives en meddelelsespligt mellem parterne, der ikke hen-
sigtsmeessigt lader sig gennemfore pa andre mader end skrift-
ligt, skal dette aftales mellem parterne. Er der ikke indgaet
en sadan aftale kan skriftlighedskrav i lejelovgivningen alene
opfyldes ved at fremsende papirdokumenter.

En sadan aftale kan angives i kontraktens § 11. Der stilles ikke
krav til indholdet af aftalen. Aftalen kan formuleres bredt eller
afgraenses til bestemte meddelelser. Aftalen ber angive, hvil-
ke mailadresser der kan anvendes. Visse oplysninger kan dog
ikke vaere omfattet af en sddan aftale, jf. lejelovens § 4, stk. 2.
Aftalen kan til enhver tid opsiges uden varsel.

Privat byfornyelse og aftalt boligforbedring.

For lejemal, som er ombygget efter den tidligere geeldende lov
om privat byfornyelse, eller efter kapitel 5 i den tidligere gel-
dende lov om byfornyelse, og hvor lejeforhgjelse er beregnet
efter samme love, skal det udtrykkeligt oplyses i lejeaftalen, at
lejemalet er ombygget i henhold til lov om privat byfornyelse
eller efter kapitel 5 i den tidligere geeldende lov om byfornyel-
se. Af lejelovens § 4 a fremgar, hvilke oplysninger, der naerme-
re skal angives i kontrakten.
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Afkast.
Onsker udlejeren at opkrave en leje, hvor afkastet beregnes
efter § 9, stk. 2, i lov om midlertidig regulering af boligforhol-
dene, skal det fremga af lejeaftalen. Af lejelovens § 4, stk. 5,
fremgar, hvilke oplysninger der narmere skal angives i kon-
trakten.

Aftalt gron byfornyelse.

For lejemal, som er ombygget efter bestemmelserne om aftalt
gron byfornyelse i kapitel 6 a i lov om byfornyelse og udvik-
ling af byer, og hvor lejeforhgjelse er beregnet efter lejelovens
§ 58 a, skal det udtrykkeligt oplyses i lejeaftalen, at lejemalet
er ombygget efter kapitel 6 a i lov om byfornyelse og udvikling
af byer.

Regulering efter nettoprisindeks.

For lejeaftaler, som er omfattet af udlejerens beslutning om
regulering efter nettoprisindeks, jf. § 9 a i lov om midlertidig
regulering af boligforholdene, og som indgés, efter at udle-
jeren har truffet beslutning om en sadan regulering, skal det
fremgé af lejeaftalen, at lejen reguleres efter nettoprisindeks.
Af lejelovens § 4, stk. 8, fremgar, hvilke oplysninger der naer-
mere skal angives i kontrakten.

Fri lejefastszettelse.

Der henvises til afsnittet i vejledningens pkt. 3 herom. Af leje-
lovens §§ 53, stk. 3-5, fremgar, hvilke oplysninger der n@rmere
skal angives ikontrakten,
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