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Typeformu lar A, 10. udgave 

Lejemålsnr.: 

LEJEKONTRAKT for beboelse

Lejekontrakt til anvendelse i lejeaftaler om beboelseslejligheder, 
herunder blandede lejemål, og værelser i private udlejningsejen 
domme.  

-

En række bestemmelser i lejelovgivningen er ufravigelige, medens 
andre gyldigt kan fraviges ved aftale. Ønsker parterne at aftale 
fravigelser af lejelovgivningens almindelige regler og/eller 
lejekontrakten, skal det aftalte anføres i kontraktens § 11. 

Aftalte fravigelser må ikke anføres direkte i kontraktteksten (ved 
overstregning eller lign.), medmindre der i den fortrykte tekst er 
givet særlig adgang hertil. 

Enkelte vilkår i den fortrykte tekst er fremhævet med fed og kursiv. 
Disse vilkår er fravigelser af lejel ovgivningens almindelige regler. 
Hvis parterne har aftalt de forhold, der er kursiveret i kontrakten, er 

Autoriseret af Indenrigs- og Boligministeriet den 1. september 2022. 

det ikke nødvendigt at anføre de samme forhold i kontraktens § 11. 
Vilkår, som er anført i § 11, er tilstrækkeligt fremhævet. 

Udlejerens og lejerens rettigheder og pligter i lejeforholdet er 
reguleret i den til enhver tid gældende lejelovgivning, medmindre 
parterne aftaler andet, hvor lovens regler kan fraviges. 

Som bilag til lejekontrakten hører vejledning vedrørende 
lejekontrakt til anvendelse i lejeaftaler om beboelseslejligheder, 
herunder blandede lejemål, og værelser i private udlejnings 
ejendomme. Vejledningen er en del af den autoriserede 
lejekontrakt. 

-

§ 1.  Parterne og d et lejed e

Lejemålet: Det lejede e r  en lejlighed  et enkeltværelse
andet:

 en ejerlejlighed  en andelsbolig
  ☐ Lejeforholdet er et fremlejeforhold

Beliggende:   By: 

Udlejeren: Navn:    
CVR-nr./reg.nr.: 

Adresse: 

 

Telefon: E-mail:

Lejeren: Navn: 

Adresse: 
 

Telefon: E-mail:

Areal: Lejemålets samlede bruttoetageareal udgør  m2, der består af  værelser 
Erh
 

vervslokaler m.v. udgør heraf m2.      

Brugsret til: Efter aftalen har lejer endvidere efter udlejerens anvisninger adgang og brugsret til følgende 
lokaliteter: (sæt x) 

☐ Fællesvaskeri ☐ Fælles gårdanlæg ☐ Loft-/kælderrum nr.:
☐ Cykelparkering ☐ Garage nr.: ☐ Andet:
☐ Andet:  ☐ Andet:

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

__________________________________________ 

Toftevej 41, st. 5610 Assens

MBC Assens ApS

37182109

3230 Græsted

Esrumvej 435, Plejelt

+4540703131 michael@mbcassens.dk

Kurt Hulgaard Christensen

Voldtoftevej 34
5620 Glamsbjerg

+45 23 93 80 40 jhulgaard@gmail.com

83 3

0

1

Røgfri beboelse
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§ 2.  Lejeforholdets b egyndelse og ophør 

Begyndelse: Lejeforholdet begynder den      og fortsætter, indtil det opsiges, medmindre 
lejemålet er tidsbegrænset, jf. § 11. 

Opsigelse: Opsigelsen skal være skriftlig fra begge parters side. Medmindre andet er aftalt og anført i 
kontraktens §11, kan lejeren opsige en lejeaftale med 3 måneders varsel til den første hverdag i en 
måned, der ikke er dagen før en helligdag. For accessoriske enkeltværelser er varslet dog 1 måned. 
Opsigelse fra udlejerens side kan ske efter §§ 170 og 171 i lov om leje. 

§ 3.  Betaling af leje 

Leje: Den årlige leje er  kr. 

Betaling: L
 

ejen m.v. forfalder til betaling den  i hver (sæt x)  Måned  Kvartal 

Lejen pr. måned/kvartal udgør  kr. 

Betalinger udover lejen udgør: 
A conto varmebidrag kr. 
A conto vandbidrag kr. 
A conto elbidrag kr. 
A conto kølingsbidrag kr. 
Antennebidrag kr. 
Internetbidrag kr. 
Bidrag til beboerrepræsentation kr. 
Andet*: kr. 
Andet*: kr. 
l
 

alt betales pr. måned/kvartal: kr. 

 
 
 
 
 
 
 

     
     

 

* Bemærk, at det alene er med hjemmel i loven, at der kan opkræves beløb ud over lejen, 
da beløbet ellers skal være indeholdt i lejen. 

Skatter og afgifter: 
l lejen indgår skatter og afgifter pr. 
Ved fremtidige ændringer i skatter og afgifter vil denne dato blive taget som udgangspunkt. 

Betalingssted:  Lejen m.v. betales på udlejerens kontonr.                -  i 
(pengeinstitut): 
Betaling til et pengeinstitut anses for betaling på det anviste betalingssted. 

 Lejen m.v. betales via Betalingsservice. 

Bemærk: Særlige forhold vedrørende lejefastsættelse, jf. vejledningen, skal anføres i lejekontraktens § 11. 

§ 4.  Depositum og forudbetalt leje 

Depositum: Senest den  betaler lejeren et depositum på      kr. 
svarende til  måneders leje (højst 3 måneders leje). 

Forudbetalt leje: Senest den                               betaler lejeren endvidere forudbetalt leje på                              kr. 
svarende til  måneders leje (højst svarende til den leje, som skal betales i 
perioden fra opsigelsen afgives af lejer til lejeforholdet ophører, dog maksimalt 3 måneders leje). 

Indbetaling: Senest den      betaler lejeren i alt  kr., svarende til: 
Forudbetalt leje:   kr. 
Leje m.v. for perioden: 

 til  kr. 
Depositum  kr. 

 kr. 
 kr. 
 kr. 

I 
 

alt  kr. 

Første gang, der herefter skal betales husleje, er den  . 

15.11.2023

8.250,00

99.000,00

1.

500,00

100,00

100,00

8.950,00

1.1.2023

9213 0360201627

Spar Nord

8.11.2023 24.750,00

3,00

8.11.2023

8.11.2023

1

8.250,00

8.250,00

15.11.2023 30.11.2023 4.400,00

1.12.2023

24.750,00

A conto og andre bidrag 373,33

37.773,33

37.773,33
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§ 5.  Varm e, kø ling, vand og el 

Varme: Udl
 

ejeren leverer varme og varmt vand? (sæt x)  Ja  Nej 
Hvis ja, lejemålet opvarmes ved: 
☐ Fjernvarme/naturgas 
☐ Centralvarme med olie 
☐ El til opvarmning 
☐ Andet: 
☐ Udgiften til varme opkræves ud over lejen, jf. lejelovens § 65, stk. 1. 

Varmeregnskabsåret begynder den 
☐ Udgiften til varme indeholdes i lejen, jf. lejelovens § 65, stk. 2 (enkeltværelser m.v.). 

L
 

ejeren sørger selv for opvarmning af lejemålet? (sæt x)  Ja  Nej 
Hvis ja, lejemålet opvarmes ved: 
☐ El 
☐ Gas 
☐ Olie/petroleum 
☐ Fjernvarme/naturgas 
☐ Andet: 

Vand: Udlejeren leverer vand til lejemålet? (sæt x)  Ja  Nej 

Hvis ja: 
 Udgiften til vand fordeles på grundlag af individuelle forbrugsmålere og opkræves ud 

over lejen. 
Vandregnskabsåret begynder den 

 Udgiften til vand fordeles ikke på grundlag af individuelle forbrugsmålere og 
indeholdes derfor i lejen. 

El:   Udlejeren leverer el til andet end varme til lejemålet? (sæt x) Ja Nej 

Hvis ja: 
 Udgiften til el fordeles på grundlag af individuelle forbrugsmålere og opkræves ud 

over lejen. 
Elregnskabsåret begynder den 

 Udgiften til el fordeles ikke på grundlag af individuelle forbrugsmålere og indeholdes 
derfor i lejen. 

Køling: Udlejeren leverer køling til lejemålet? (sæt x)  Ja  Nej 

Hvis ja, udgiften til køling fordeles på grundlag af individuelle forbrugsmålere? (sæt x)  Ja  Nej 

    Køl
 

ingsregnskabsåret begynder den 

§ 6.  Fællesantenn er m. v. og adgang til elektroniske ko mmunikationstjenester 

Fællesantenne: Udlejeren leverer fælles signalforsyning, hvortil lejer skal betale bidrag (sæt x)  Ja  Nej 

L
 

ejernes antenneforening i ejendommen leverer fælles signalforsyning (sæt x)  Ja  Nej 

Internet: Udlejeren leverer adgang til internet (elektroniske kommunikationstjenester) , 
h
 

vortil lejeren skal betale bidrag (sæt x)  Ja  Nej 

§ 7.  Lejemålets stand ved ind- og fraflytning 

Hvis udlejer ønsker at kunne stille krav om istandsættelse ved lejers fraflytning, påhviler det den udlejer, som udlejer 
mere end én beboelseslejlighed, at afholde indflytningssyn, og den udlejer, som udlejer mere end én 
beboelseslejlighed på fraflytningstidspunktet, at afholde fraflytningssyn . 

Udlejer udlejeren mere end én beboelseslejlighed?  Ja  Nej 

Er/bliver lejemålets stand konstateret ved indflytningssyn?  Ja  Nej

 

Bliver lejemålets stand konstateret ved et fraflytningssyn?  Ja  Nej

15.11.2023

15.11.2023

15.11.2023
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Bemærk: Er det lejede mangelfuldt ved lejeforholdets begyndelse, skal lejeren, for ikke at miste retten til at 
påberåbe sig manglen , senest 14 dage efter lejeforholdets begyndelse meddele udlejeren, at lejeren 
vil gøre den gældende. Fristen gælder, selv om lejeren inden fristens udløb har deltaget i et 
indflytningssyn og har modtaget en indflytningsrapport. Fristen gælder dog ikke, hvis manglen bl.a. 
ikke kan opdages ved anvendelse af sædvanlig agtpågivenhed. 

§ 8.  Vedligehold else 

Pligt: Den indvendige vedligeholdelse af lejemålet påhviler : (sæt x) 
 Udlejeren  Lejeren 

Konto: Har udlejeren den indvendige vedligeholdelsespligt, er der oprettet en konto for 
indvendig vedligeholdelse. Ved kontraktens oprettelse den 

 
    

står der                               kr. på kontoen. 
Beløbet kan efter kont raktens oprettelse være ændret i forbindelse med udlejerens 
istandsættelse af lejemålet . 

Bemærk: Ved indvendig vedligeholdelse forstås vedligeholdelse af lejligheden med hvidtning, maling, 
tapetsering og behandling af gulve. 

Ved udvendig vedligeholdelse forstås vedligeholdelse af alle dele af ejendommen og det lejede, som 
ikke er omfattet af den indvendige vedligeholdelse. 

Lejer har i henhold til lov om leje pligten til at vedligeholde låse og nøgler, medmindre andet aftales . 

§ 9.  Inventar 

Følgende inventar i lejeforholdet tilhører ved lejemålets indgåelse udlejeren: (sæt x) 

☐ Komfur ☐ Køle-/fryseskab ☐ Tørretumbler ☐ Andet: 
☐ Køleskab ☐ Opvaskemaskine ☐ Emhætte ☐ Andet: 
☐ Fryser ☐ Vaskemaskine ☐ Vaskemaskine/Tørretumbler ☐ Andet: 

§ 10.  Beboerrepræ sentation, h usdyrhold, huso rden og øvrige oplysninger om det lejede 

Beboerrepræsentation: 
Der er ved kontraktens oprettelse etableret beboerrepræsentation 
i
 

 ejendommen? (sæt x)  Ja  Nej 

Husdyr: Det
 

 er tilladt at holde husdyr i lejemålet? (sæt x)  Ja  Nej 

Særlige vilkår for husdyrtilladelsen :    

Husorden: Der foreligger ved lejeforholdets indgåelse en husorden 
for ejendommen? (sæt x)  Ja  Nej 

Hus
 

ordenen vedlægges, såfremt en sådan findes for ejendommen. 

Øvrige oplysninger om det lejede: 
Der må ikke her anføres fravigelser og tilføjelser i forhold til lejelovgivningens almindelige 
regler og standardkontraktens §§ 1-10. 

Vilkår for husdyr fremgår af §11
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Øvrige oplysninger om det lejede – fortsat 

§ 11.  Særlig e vilkår 

Fravigelser: Her anføres aftalte fravigelser og tilføjelser i forhold til lejelovgivningens almindelige regler 
og standardkontraktens §§ 1-10. Sådanne fravigelser vil kunne medføre, at lejeren opnår 
færre rettigheder eller pålægges større forpligtelser end efter de almindelige bestemmelser i 
lejelovgivningen. 

Vilkår, som i sin helhed allerede følger af lejelovgivningens almindelige vilkår eller af en 
husorden, må ikke anføres her. Øvrige oplysninger om det lejede anføres i kontraktens § 10. 

Bemærk: I § 11 kan bl.a. anføres om der gælder særlige vilkår for lejefastsættelsen, som der skal oplyses om i 
lejekontrakten, herunder fx i forhold til afkast (§ 11, stk. 4, i lov om leje), regulering efter 
nettoprisindeks (§ 11, stk. 5, § 53, stk. 2 , eller § 54, stk. 3, i lov om leje), privat byfornyelse og 
boligforbedring (§ 12 i lov om leje) og fri lejefastsættelse (§ 54 i lov om leje). 

Følgende udgør fravigelser fra le jelovgivningens udgangspunkt: 

Lejefastsættelse: Lejeforholdet er omfattet af reglerne om fri leje  Ja  Nej 

Hvis ja, hvilken grund gør sig gældende, jf. lejelovens § 54 (for nærmere herom se vejledningen): 

Lejeregulering: Lejen reguleres én gang årligt efter udviklingen i Danmarks Statistiks nettoprisindeks. 
Lejeforhøjelse kan gennemføres alene ved udlejerens skriftlige meddelelse herom til 
lejeren.   Ja  Nej 

Hver den  reguleres den gældende leje med stigningen i nettoprisindekset 
fra  måned året før til den  måned forud for 
reguleringstidspunktet. Lejen reguleres første gang den   . 

Lejemålet er beliggende i en reguleret kommune og blev 31. december 1991 lovligt udelukkende benyttet til

erhvervsformål. Lejelovens regler om omkostningsbestemt leje skal ikke gælde for lejeaftalen, jf. lejelovens § 41,

jf. lejelovens § 54, stk. 1, nr. 2, og stk. 2.

november

oktober oktober

1.11.2025
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Reguleringen sker således: Gældende leje / anvendt nettoprisindeks ved seneste beregning af 
nettoprisindeksering x nyt indeks = ny leje 

Udlejer er berettiget til helt eller delvist at undlade reguleringen, uden at dette kan bet ragtes som et 
afkald på retten til at opkræve denne for fremtiden. 

Øvrige fravigelser: 
§11, stk. 1 - Betingelser for lejekontraktens gyldighed

Lejekontrakten er betinget af, at lejer rettidigt har betalt de i § 4 angivne beløb. Denne lejekontrakt er at betragte som en
opfordring til at gøre tilbud, indtil udlejer har underskrevet aftalen.

§11, stk. 2 - Fraflytning af lejemålet

Lejer skal fraflytte lejemålet og aflevere det ryddet for inventar 14 kalenderdage før lejemålets ophør, med henblik på
udlejers eventuelle istandsættelse. Lejer hæfter for lejen samt forbrugsudgifter i denne periode. Medmindre lejer har
misligholdt eller vanrøgtet det lejede, begrænses lejers hæftelse for leje i istandsættelsesperioden til 14 dage.

§11, stk. 3 - Gebyr for flytteaflæsninger

Gebyrer for flytte- og årsaflæsninger af varme, el, gas og vand, hvor der er opsat målere, opkræves hos lejerne i henhold til
forsyningsselskabernes gældende takster.

§11, stk. 4 - Indkaldelse til indflytningssyn

Lejer indkaldes hermed til indflytningssyn i lejemålet 15.11.2023 kl. 11:00, hvor der samtidig udleveres nøgler.

§11, stk. 5 - Begrænsning ved indretning

Lejer må ikke uden udlejers skriftlige samtykke ændre farven på lejemålets vægge, lofter, gulve, træ eller metal. Det
påhviler lejeren at undersøge vægge og lofter for ledninger, rør og kabler, inden der bores, skrues eller bankes i vægge
eller lofter. Der kan findes ledninger, rør og kabler i alle vægge og lofter. Det er ikke tilladt at bore huller i
vinduesrammer, døre, skabe, klinker, fliser eller bordplader. Dette er misligholdelse og vil medføre omfattende
udbedringsarbejder der skal betales af lejer.

§11, stk. 6 - Husorden

Den nuværende husorden kan når som helst og uden yderligere varsel ændres af udlejer ved skriftlig fremsendelse af revideret
version til samtlige lejere. Såfremt der er en beboerrepræsentation i ejendommen, kan et beboermøde vedtage en husorden. En
sådan husorden kan dog ikke ændre på kontraktens vilkår.

§11, stk. 7 - Røgfri beboelse

Det lejede må ikke uden udlejers skriftlige samtykke benyttes til andet end røgfri helårsbeboelse for lejer med husstand.
Rygning siver igennem etageadskillelsen og generer de øvrige lejere, ligesom rygning skader tapet, væv, lofter og træværk og
gør istandsættelsesudgifterne ved lejers fraflytning betydeligt højere. Rygning i lejemålet betragtes som kontraktstridig
brug af lejemålet.

§11, stk. 8 - Udvidet vedligeholdelse

Foruden den i §8 angivne vedligeholdelse, påhviler følgende lejer: Lejer skal vedligeholde og forny ruder og holde indvendige
vandhaner, gashaner og el-afbrydere forsvarligt ved lige. Lejer skal endvidere vedligeholde wc-kummer, cisterner,
vaskekummer, badekar, køleskabe, komfurer, vaskemaskiner og lignende installationer. Lejeren skal endvidere rense tilstoppet
afløb fra håndvask, køkkenvask og toilet. Hvis lejeren ikke opfylder pligten inden 8 dage efter, at udlejeren har opfordret
ham til det, kan udlejer istandsætte for lejerens regning.

§11, stk. 9 - Det lejede er en ejerlejlighed

Lejemålet er beliggende i en ejerlejlighed, og lejer gøres derfor opmærksom på udlejers mulighed for opsigelse til eget brug,
jf. lejelovens § 171, stk. 1.

§11, stk. 10 - Særlig tilladelse til husdyr

Lejer må kun holde dyr efter skriftlig tilladelse fra udlejer. Flere og flere personer har allergier mod forskellige dyr og
ved at have dyr i lejemålet, kan udlejer ikke fremover garantere eventuelt svært allergiske lejere, at der ikke har været
holdt dyr i lejemålet. Selv ved god hygiejne og påpasselighed opleves desuden støj- og lugtgener, samt øget
vedligeholdelsesbehov, såfremt der holdes dyr. Der må således ikke uden udlejers skriftlige tilladelse holdes nogen former
for dyr i lejemålet af hensyn til fremtidige lejere, samt ejendommens øvrige beboere. Såfremt lejer uden skriftlig tilladelse
fra udlejer holder dyr, er det at betragte som en væsentlig misligholdelse af lejeaftalen, som kan medføre opsigelse og/eller
ophævelse af lejeforholdet.

§11, stk. 11 - Udlevering af energimærke

Lejer kvitterer ved sin underskrift for inden lejekontraktens indgåelse at have modtaget ejendommens energimærkerapport.
Lejer kan endvidere altid finde ejendommens energimærke på www.boligejer.dk ved at søge på lejemålets adresse, og herefter
klikke på 'Energimærkerapport.'

§11, stk. 12 - Det lejede overtages nyistandsat

Det lejede fremstår nyistandsat; nymalet overalt på samtlige malbare flader og med nylakerede gulve. Alle installationer er i
god og brugbar stand. Der er ingen mangler i lejemålet.
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Øvrige fravigelser – fortsat 

§ 12.  Underskrift 

Dato: 

Som udlejer 

Som udlejer 

Dato: 

Som lejer 

Som lejer 

§11, stk. 13 - Synsrapporter udleveres digitalt

Idet der er aftalt digital kommunikation imellem lejer og udlejer, vil synsrapporter i forbindelse med flyttesyn blive
udleveret via e-mail. Lejer skal derfor medbringe en telefon eller anden enhed, hvorfra det er muligt at læse e-mails og
kvittere for modtagelsen af synsrapporter.

§11, stk. 14 - Forbud mod korttidsudlejning f.eks. Airbnb

Lejemålet må alene anvendes til beboelse og må derfor ikke korttidsudlejes, herunder til ferieformål. Det betyder, at
udlejning via f.eks. Airbnb ikke er tilladt - heller ikke for korte perioder eller i enkeltstående tilfælde.

§11, stk. 15 - Lejeregulering

eguleringen sker således: Gældende leje/ anvendt nettoprisindeks ved seneste beregning af
nettoprisindeksering x nyt indeks = ny leje
Udlejer er berettiget til helt eller delvist at undlade reguleringen, uden at dette kan betragtes som et afkald på retten til
at opkræve denne for fremtiden.

Øvrige fravigelser:
Nuværende lejeaftale er indgået efter reglerne om fri lejefastsættelse, jf" lejelovens § 53, stk. 4, idet udlejer oplyser, at
hele ejerlejligheden er privat lejemål.
I henhold til lejeloven § 53, stk. 6 reguleres den til enhver til gældende leje 1 gang årligt, første gang den 1. august 2025
efter stigning i nettoprisindeks fra juli måned i reguleringsåret beregnet i forhold til året før. Ud over regulering efter
stigning i nettoprisindeks er udlejer berettiget til at forbedringer i ejendommen/lejemålet kan varsles til
opkrævning hos lejer.
I forbindelse med regulering af lejen reguleres tillige depositum og forudbetalt leje.
Ved fraflytning skal det lejede afleveres ryddet og rengjort samt i øvrigt i samme stand som ved overdragelse.
Fremtræder lejemålet ved fraflytning ny istandsat kan lejer ikke tilpligtes at istandsætte lejemålet ved fraflytning.
Lejer skal fraflytte lejemålet 14 dage før lejemålet ophører i henhold til opsigelsesvarslet, således at lejemålet kan blive
istandsat til ny lejer og lejer hæfter for leje mm istandsættelses perioden.
Med henvisning til lejelovens §4, stk. 2 er det aftalt, at kommunikation mellem parterne kan ske digitalt, lejeren har pligt
til at oplyse mailadresse hvortil henvendelser kan ske samt give udlejer besked hvis lejeren får ny mailadresse.

Kontakt info:
Lejer: mobil: 23938040
Mail: jhulgaard@gmail.com

Udlejer: 40703131
Mail: michael@mbcassens.dk
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BILAG 
Vejledning august 2022 
til typeformular A, 
10. udgave, af 1. september 2022. 

VEJLEDNING for beboelse 

Vejledning vedrørende lejekontrakt til anvendelse i lejeaftaler om beboelseslejligheder, herunder blandede lejemål, og værelser i 
private udlejningsejendomme 

Denne vejledning er bilag til den autoriserede standardlejekontrakt, 
typeformular A, 10. udgave af 1. september 2022 og udgør dermed 
en del af den autoriserede lejekontrakt. 

Lejekontrakten indeholder en angivelse af parterne og en be 
skrivelse af det lejede samt lejerens betaling for lejemålet. 

-

Udlejerens og lejerens rettigheder og pligter i lejeforholdet er 
reguleret i den til enhver tid gældende lejelovgivning, medmindre 
parterne aftaler andet. 

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

Enkelte vilkår i lejekontraktens fortrykte tekst er fremhævet med 
fed og kursiv. Disse vilkår er fravigelser af lejelovgivningens 
almindelige regler. Hvis parterne har aftalt de forhold, der er 
kursiveret i kontrakten, er det ikke nødvendigt tillige at anføre de 
samme forhold i kontraktens § 11. 

Ønsker parterne ved lejeaftalens indgåelse at aftale fravigelser af 
lejelovgivningens almindelige regler og/eller lejekontrakten, kan de 

særlige aftaler anføres i et særligt tillæg, i stedet for i kontraktens § 
11. Kravene til et sådant tillæg følger af § 14 i lov om leje. Tillægget 
udgør herefter en del af lejekontrakten. 

Tillægget må ikke indeholde ensartede lejevilkår for flere lejere i 
samme ejendom, når de fremtræder på en sådan måde, at lejeren må 
opfatte dem som standardiserede, da tillægget i så fald skal være 
autoriseret. Der er ikke autoriseret et særligt tillæg til typeformular 
A, 10. udgave. 

Denne vejledning indeholder med henvisning til kontraktens 
bestemmelser en beskrivelse af den gældende lejelovgivning. 

En række bestemmelser i lejelovgivningen kan ikke fraviges til 
skade for lejeren, medens andre bestemmelser kan fraviges ved 
aftale. Vejledningen er ikke udtømmende. 

For nærmere information henvises til den til enhver tid gældende 
lejelovgivning samt de vejledninger, der kan findes på ministeriets 
hjemmeside m.v. 

Denne vejledning er udarbejdet i august 2022. Opmærksomheden 
henledes på, at lovgivningen kan være ændret på enkelte punkter 
efter dette tidspunkt 
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I det følgende 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. Lejerens 
rettigheder er derfor sikret i de situationer, hvor ejendommen fx 
videresælges. En ny ejer af ejendommen må respektere de 
almindelige rettigheder, som lejeren har efter lejelovgivningen. 

Det samme gælder aftaler om forudbetaling af leje, indskud, 
depositum eller lign. inden for lovens rammer. 

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

En lejer, der er fremlejetager, nyder ikke den samme beskyttelse 
efter lejeloven som den almindelige lejer, da fremlejetageren i 
modsætning til den almindelige lejer ikke står i kontraktforhold 
med ejendommens ejer. 

Fremleje. 
Lejekontrakten kan også anvendes ved aftaler om fremleje. 

Fremleje er, når den person, som efter lejeaftalen med udlejeren er 
lejer, videreudlejer lejligheden helt eller delvist til en anden person. 

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

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

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

Udlejeren kan dog modsætte sig fremlejeforhold vedrørende hele 
lejligheden, når ejendommen omfatter færre end 13 beboelses-
lejligheder, når det samlede antal personer i lejligheden vil 
overstige antallet af beboelsesrum, eller når udlejeren i øvrigt har 
rimelig grund til at modsætte sig fremlejeforholdet Alle aftaler om 
fremleje, dvs. mellem fremlejegiveren og fremlejetageren, skal 
indgås skriftligt, og fremlejegiveren skal inden fremlejeperiodens 
begyndelse give udlejeren kopi af fremlejeaftalen.  

I fremlejeforhold kan lejeren ved lejeaftalens indgåelse såvel som i 
lejeperioden i stedet for depositum vælge at stille sikkerhed i form 
af bankgaranti eller indestående på særskilt deponeringskonto. 

2.  Til lejekontraktens § 2:  
Lejeforholdets begyndelse og ophør 

Lejerens opsigelse. 
Det følger af lejeloven, at lejeaftalen af lejeren kan opsiges med 3 
måneders varsel, medmindre andet varsel er aftalt imellem parterne. 
Aftale herom anføres i kontraktens § 11. 

Lejeren kan med l måneds varsel opsige en lejeaftale om et 
accessorisk enkeltværelse, medmindre andet er aftalt. Aftale herom 
anføres i kontraktens § 11. Et acces sorisk enkeltværelse er et 
værelse, som er en del af udlejerens beboelseslejlighed eller en del 
af et en- eller tofamilieshus, som udlejeren bebor. 

Lejeren kan med 3 måneders varsel opsige en lejeaftale om et 
separat enkeltværelse (klubværelse), medmindre andet er aftalt. 
Aftale herom anføres i kontraktens § 11. Et separat enkeltværelse 
er et værelse, 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 tilfælde, som er omfattet 
af reglerne i lejelovens §§ 170 og 171, og med det varsel, der efter 
reglerne i lejelovens § 175 er knyttet til den enkelte type opsigelse, 
hvoraf bl.a. fremgår: 

– at accessoriske enkeltværelser kan opsiges med l måneds varsel, 
medmindre længere varsel er aftalt, og 

– at en beboelseslejlighed i et hus, hvori der på tidspunktet for 
aftalens indgåelse kun findes to beboelseslejligheder, hvoraf 
ejeren bebor den ene, kan opsiges med l års varsel. 

Det fremgår endvidere, at andre lejeaftaler under visse betingelser 
kan opsiges af udlejeren, når udlejeren ønsker selv at benytte det 
lejede. Opsigelsesvarslet er i disse situationer l år. Loven indeholder 
enkelte andre opsigelsesgrunde, herunder lejerens manglende 
iagttagelse af god skik og orden. Opsigelsesvarslet er her 3 
måneder. 

Det skal i kontraktens § l oplyses, om det lejede er en lejlighed eller 
et værelse. 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 lejemål, angives hvilken. 

En ejer eller en andelshaver, der kun udlejer en enkelt ejerlejlighed 
eller andelsbolig, har efter lejelovens § 170, nr. 3, en særlig 
mulighed for at opsige lejeren med 1 års varsel, hvis ejeren eller 
andelshaveren selv agter at benytte boligen. For ejerlejligheder 
gælder i øvrigt den særlige regel i lejelovens § 172, nr. 4, hvor der 
er angivet en række betingelser, som skal være opfyldt for, at 
udlejeren kan opsige lejeaftalen. 

Uanset opsigelsesvarslets længde gælder det, at der siges op til den 
første hverdag i en måned, der ikke er dagen før en helligdag. 



 

 Side 10 af 14 

Reglerne i lejeloven om udlejerens opsigelse kan ikke aftales 
fraveget til skade for lejeren, før udlejeren har opsagt lejekontrak 
ten. Parterne kan således fx aftale, at lejeren kan flytte efter en 
kortere frist. 

-

Tidsbegrænsede lejeaftaler. 
Parterne kan ved aftalens indgåelse aftale, at lejeaftal en skal være 
tidsbegrænset, jf. lejelovens § 173, hvis tidsbegrænsningen er 
tilstrækkeligt begrundet i udlejerens forhold. En særlig begrundelse 
for at udleje tidsbegrænset kan fx være udstationering eller 
midlertidig forflyttelse. Boligretten kan tilsidesætte vilkåret om 
tidsbegrænsning, hvis det ikke anses for tilstrækkeligt begrundet i 
udlejerens forhold. Der foreligger en omfattende praksis 
vedrørende begrundelse for tidsbegrænset udlejning.  

En lejekontrakt, der indeholder aftale om en tidsbegrænsning af 
lejeforholdet, stiller som udgangspunkt lejeren ringere end efter de 
almindelige regler i lejeloven. Tidsbegrænsningsvilkåret kan derfor 
i kommuner med boligregulering tilsidesættes, hvis det skønnes, at 
lejeaftalen efter en samlet bedømmelse er indgået på vilkår, der er 
mere byrdefulde for lejeren end de vilkår, der gælder for andre 
lejere i ejendommen, uanset at udlejeren har en særlig begrundelse 
for at udleje tidsbegrænset.  

Tidsbegrænsede lejeaftaler ophører uden opsigelse, når 
lejeperioden efter lejeaftalen udløber. En tidsbegrænset lejeaftale 
kan kun bringes til ophør i lejeperioden, hvis dette er aftalt mellem 
parterne, eller hvis den anden part misligholder aftalen. 

Aftalen indføjes i kontraktens § 11, og det kan være 
hensigtsmæssigt heri at oplyse begrundelsen for 
tidsbegrænsningen. Er det mellem parterne aftalt, at lejemålet i 
lejeperioden skal kunne opsiges, gælder lejelovens almindelige 
opsigelsesregler, jf. ovenfor.  

 
 

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

Fastsættelse og regulering af lejen. 
Reglerne om fastsættelse og regulering af lejen findes primært i 
lejeloven . Det afhænger af lejemålets art og beliggenhed, hvilke 
regler i lejeloven lejen fastsættes og reguleres efter. 

Lejefastsættelse ved aftalens indgåelse. 
I regulerede kommuner, jf. lejelovens § 4, gælder der særlige regler 
om lejens størrelse ved lejeaftalens indgåelse, jf. lejelovens § 19. 

Hovedreglen er, at lejens størrelse ikke må overstige det beløb, som 
udgør den omkostningsbestemte leje for lejemålet med et beregnet 
tillæg for evt. forbedringer. 

Der gælder særlige regler for “småejendomme”, jf. nedenfor. 

Som undtagelse herfra kan lejen dog for “gennemgribende 
forbedrede lejemål” aftales til et beløb, der ikke overstiger det 
lejedes værdi. Lejelovens § 19, stk. 2, indeholder en definition af 
“gennemgribende forbedrede lejemål”. 

Afgørelse af, hvorvidt lejen overstiger det lejedes værdi, beror på 
en sammenligning med den leje, som betales for tilsvarende lejemål 

i kvarteret eller området med hensyn til beliggenhed, art, størrelse, 
kvalitet, udstyr og vedligeholdelsesstand. 

For lejemål med omkostningsbestemt leje gælder endvidere, at der 
ved lejeaftalens indgåelse ikke kan aftales en leje eller lejevilkår, 
der efter en samlet bedømmelse er mere byrdefulde for lejeren end 
de vilkår, der gælder for andre lejere i ejendommen. I kommuner, 
som ikke er reguleret - såkaldte uregulerede kommuner - gælder 
ingen særlige regler om lejens størrelse ved lejeaftalens indgåelse, 
men lejeren kan efter aftalens indgåelse forlange lejen sat ned, hvis 
den væsentligt overstiger det lejedes værdi. Dette gælder tillige for 
ejendomme beliggende i regulerede kommuner, der er undtaget for 
reglerne om omkostningsbestemt husleje. 

Lejeregulering i lejeperioden. 
Som udgangspunkt reguleres lejen for lejemål beliggende i 
regulerede kommuner efter reglerne om omkostningsbestemt leje, 
medens lejen for lejemål beliggende i uregulerede kommuner 
reguleres efter reglerne om det lejedes værdi. 

Småejendomme. 
Som undtagelse fra de ovenfor nævnte regler om lejens fastsættelse 
og regulering gælder der i regulerede kommuner særlige regler for 
lejemål i ejendomme, som l. januar 1995 omfattede 6 eller færre 
beboelseslejligheder (småejendomme). 

Det samme gør sig gældende for ejendomme, som er opført efter 
den 1. januar 1995, hvis ejendommen omfattede 6 eller færre 
beboelseslejligheder, da den blev taget i brug.  

Ved fastsættelse og regulering af lejen for disse lejemål gælder 
reglerne om det lejedes værdi, således at lejen i disse ejendomme 
kan forhøjes eller nedsættes, hvis den er væsentligt lavere 
henholdsvis væsentligt højere end den leje, der betales for 
tilsvarende lejemål i større ejendomme, hvor lejen er reguleret efter 
reglerne om omkostningsbestemt leje. 

Enkeltværelser. 
For separate enkeltværelser (klubværelser) i regulerede kommuner 
fastsættes og reguleres lejen efter reglerne om omkostningsbestemt 
leje medmindre enkeltværelset er beliggende i en ejendom, der er 
undtaget fra reglerne om omkostningsbestemt husleje, således at 
lejen i stedet fastsættes efter det lejedes værdi . 

I enkeltværelser til beboelse, hvor værelserne er en del af udlejerens 
beboelseslejlighed eller en del af et en- eller tofamilieshus, som 
udlejeren bebor, og i klubværelser i uregulerede kommuner 
fastsættes og reguleres lejen efter det lejedes værdi. 

Blandede lejemål. 
Lejen for blandede lejemål dvs. lejemål, der anvendes både til 
beboelse og til andet end beboelse reguleres som udgangspunkt på 
samme måde som rene beboelseslejemål. 

Hvis de lokaler, som anvendes til beboelse, og de lokaler, som alene 
anvendes til andet end beboelse, er beliggende i hver sin fysiske 
enhed, gælder der imidlertid særlige regler for de lokaler, der alene 
anvendes til andet end beboelse, jf. erhvervslejeloven.  
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Skatter og afgifter 
Både i regulerede og uregulerede kommuner er det muligt at varsle 
særskilte lejeforhøjelser som følge af stigninger i ejendommens 
skatter og afgifter. I den omkostningsbestemte husleje kan skatter 
og afgifter alternativt medtages i driftsbudgettet. 

Bortfalder eller nedsættes skatter og afgifter, skal udlejeren med 
virkning fra bortfalds- eller nedsættelsestidspunktet foretage en 
tilsvarende lejenedsættelse for de lejligheder og lokaler, i hvis leje 
udgiften har været indregnet. 

Nettoprisindeksregulering. 
Udlejeren kan efter aftale med lejeren vælge 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 lejemål i ejendomme med omkostningsbestemt leje kan 
udlejeren beslutte, at lejen én gang om året og i perioder på 2 år ad 
gangen reguleres efter nettoprisindeks i stedet for efter reglerne om 
omkostningsbestemt husleje. Det kan endvidere aftales mellem 
udlejeren og lejeren , at lejen under lejeforholdets beståen skal 
reguleres én gang årligt efter udviklingen i Danmarks Statistiks 
nettoprisindeks. Den nettoprisindeksregulerede leje kan kræves 
nedsat, hvis den væsentligt overstiger det lejedes værdi. 

For ejendomme med omkostningsbestemt leje og andre 
ejendomme, kan det aftales, at lejen under lejeforholdets beståen 
skal reguleres én gang årligt efter udviklingen i Danmarks Statistiks 
nettoprisindeks. 

En aftale om regulering af lejen efter nettoprisindeks skal indføjes 
i lejekontraktens § 11. Det bør heraf fremgå, hvilket tidspunkt der 
danner udgangspunkt for reguleringen, og hvilken værdi 
nettoprisindekset har på dette tidspunkt. Det skal endvidere fremgå, 
hvornår lejen første gang vil blive reguleret. 

Fri lejefastsættelse. 
Både i regulerede og uregulerede kommuner kan aftaler om “fri 
lejefastsættelse”, jf. lejelovens § 54, stk. 1, nr. 1-3, indgås i 
lejeaftaler om: 

– Beboelseslejligheder i ejendomme, der er taget i brug efter den 
31. december 1991, jf. lejelovens § 54, stk. 1, nr. 1, 

– beboelseslejligheder, der den 31. december 199l lovligt 
udelukkende benyttedes til erhvervsformål, jf. lejelovens § 54, 
stk. 1, nr. 2 . Det samme gælder for lokaler, der senest forinden 
denne dato lovligt var benyttet udelukkende til eller lovligt var 
indrettet udelukkende til erhvervsformål og  

– beboelseslejlighed eller enkeltværelse, der er nyindrettet i en 
tagetage, som den l. september 2002 ikke var benyttet til eller 
registreret som beboelse, samt i nypåbyggede etager, hvortil der 
er givet byggetilladelse efter den l. juli 2004, jf. lejelovens § 54, 
stk. 1, nr. 3 

I medfør af lejelovens § 54, stk. 2, er det en betingelse for så vidt 
angår lejelovens § 54, stk. 1, nr. 2 og 3, at det af lejeaftalen fremgår, 
at lejemålet er omfattet af den konkrete lejelovsbestemmelse. 

Indgås en aftale om fri lejefastsættelse, kan lejen kun sættes ned i 
de tilfælde, hvor der er aftalt en leje, der er urimelig høj. Lejeren 

har således ikke som ellers mulighed for at få lejen sat ned, selvom 
den aftalte leje væsentligt overstiger den omkostningsbestemte leje 
eller det lejedes værdi. 

En aftale om fri lejefastsættelse sk al indføres i lejekontraktens § 11. 

Er der indgået en lejeaftale om fri lejefastsættelse, kan det aftales, 
at lejen i lejeperioden skal reguleres efter nettoprisindeks. Aftalen 
skal indføjes i lejekontraktens § 11. 

Fremgår det ikke af lejeaftalen, at lejen kan reguleres efter 
nettoprisindeks, kan lejen ikke reguleres i lejeperioden. Lejen kan 
dog stadig reguleres som følge af stigninger i og pålæg af nye 
skatter og afgifter.  

Indeksfinansieret boligbyggeri. 
Der findes særlige regler for lejefastsættelsen i ejendomme, hvis 
opførelse er finansieret med indekslån. 

Efter disse regler kan lejen fastsættes, således at den samlede 
lejeindtægt kan dække ejendommens nødvendige driftsudgifter på 
tidspunktet for ejendommens opførelse med tillæg af afkast af 
ejendommens værdi. 

Tilsvarende regler gælder for ejendomme taget i brug efter l. januar 
1989, der er opført af og udlejes af udlejere omfattet af lov om 
realrenteafgift. 

For begge typer af ejendomme gælder der særlige regler for 
regulering af lejen i lejeperioden. 

Forbedringer. 
Hvis udlejeren har gennemført forbedringer af det lejede, kan der 
efter nærmere fastsatte regler kræves lejeforhøjelse herfor. 

Lejens betaling. 
Udlejeren bestemmer, hvordan de nævnte beløb 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 måneder ad 
gangen. En længere periode end 3 måneder kan ikke gyldigt aftales. 

Pligtige pengeydelser. 
For en række betalinger i lejeforholdet gælder, at de er “pligtige 
pengeydelser”, hvilket betyder, at udlejeren kan ophæve lejeaftalen 
under iagttagelse af visse betingelser, hvis de pligtige pengeydelser 
ikke betales. Beløb, 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 
køling samt betaling af påkravsgebyr. 

Forfalder lejen m.v. til betaling på en helligdag, en lørdag eller 
grundlovsdag, udskydes forfaldsdagen til den efterfølgende 
hverdag. Rettidig betaling af husleje er betaling, som foretages 
senest på forfaldsdagen. 

Betales lejen ikke rettidigt, kan udlejeren afgive påkrav herom.  
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Påkravet kan tidligst afgives efter 3. hverdag efter sidste rettidige 
betalingsdag. Udlejeren kan opkræve et gebyr herfor, som er fastsat 
i lejeloven. 

4.  Til lejekontraktens § 4: 
Depositum og forudbetalt leje 

Depositum. 
Udlejeren kan i lejeaftalen betinge sig, at lejeren betaler et 
depositum til sikkerhed for lejerens forpligtelser ved fraflytning. 

Depositum kan højst svare til 3 måneders leje. I fremlejeforhold kan 
lejeren vælge at stille bankgaranti eller deponere i stedet for at 
indbetale depositum. 

Forudbetalt leje. 
Udlejeren kan endvidere betinge sig, at lejeren ved lejeaftalens 
indgåelse forud betaler et beløb, som højst svarer til den leje, som 
skal betales i perioden fra lejemålet opsiges, til lejeforholdet 
ophører, dog maksimalt 3 måneders leje. Sådan forudbetalt leje kan 
lejeren lade indgå som huslejebetaling i de sidste op til 3 måneder 
af lejeperioden. 

Både depositum og forudbetalt leje kan kræves forholdsmæssigt 
forhøjet, når lejen forhøjes. Forhøjelsen kan opkræves med lige 
store månedlige beløb over samme antal måneder, som depositum 
og forudbetalt leje svarede til i forhold til lejen ved lejeforholdets 
indgåelse. Det bør fremgå specificeret af lejeopkrævningerne, 
hvilket beløb der udgør selve lejen, og hvilke beløb der vedrører 
regulering af forudbetalt leje og regulering af depositum. 

Nedsættes lejen, skal udlejeren fra nedsættelsestidspunktet foretage 
en tilsvarende tilbagebetaling af depositum og forudbetalt leje. 

5.  Til lejekontraktens § 5: 
Varme, køling, 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 boligstøtteberegning. 

I ejendomme, hvor udlejeren leverer varme og varmt vand samt el 
til andet end opvarmning, og i ejendomme, hvor betaling for vand 
og køling sker efter forbrugsmålere, skal lejeren som hovedregel 
indbetale a conto beløb til dækning af udlejerens udgifter. 

Udgiften til lejemålets opvarmning og forsyning med varmt vand 
samt el til andet end opvarmning kan ikke indeholdes i lejen. Det 
samme gælder for udgiften til vandforbrug og køling, hvis 
fordelingen af udgiften sker efter målere. Dette gælder dog ikke for 
enkeltværelser til beboelse, hvor udgiften til opvarmning, vand, el 
til andet end opvarmning og køling kan være indeholdt i lejen. 

Ved vand, varme, el- og kølingsregnskabsårets udløb skal udlejeren 
fremsende særskilte regnskaber for de afholdte udgifter og 
indbetalte a conto beløb for regnskabsperioden. 

Regnskaberne skal være kommet frem til lejerne senest 4 måneder 
efter regnskabsårets udløb. Sker leverancen af varme, el og køling 
fra et kollektivt forsyningsanlæg, er regnskabet dog rettidigt aflagt, 

hvis det er kommet frem til lejerne senest 3 måneder efter, at 
udlejeren har modtaget endelig afregning fra forsyningsanlægget. 
Sker leverancen fra et kollektivt forsyningsanlæg, skal 
regnskabsåret følge forsyningsanlæggets. 

Varmeleverandører skal sikre sig, at nærmere oplysninger om 
lejerens varmefordelingsmålere stilles til rådighed for lejeren på 
dennes anmodning, jf. § 9 i bekendtgørelse om varmefordelings-
målere, der anvendes som grundlag for fordeling af varmeudgifter. 

Har lejeren betalt for lidt i a conto bidrag, kan udlejeren kræve 
tillægsbetaling ved den første lejebetaling, der skal finde sted, når 
der er forløbet l måned efter, at lejeren har modtaget de enkelte 
regnskaber. Overstiger tillægsbetalingen 3 måneders leje, kan 
lejeren beslutte at betale i 3 lige store månedlige rater. 

Har lejeren betalt for meget i a conto bidrag, gælder for både vand, 
varme, el- og kølingsregnskaber, at det for meget betalte skal 
tilbagebetales til lejeren, enten kontant eller ved fradrag i første 
lejebetaling efter, at regnskabet er udsendt. 

Kommer de enkelte regnskaber for sent frem, kan udlejeren ikke 
kræve tillægsbetaling efter regnskabet. Fremsendes regnskabet ikke 
inden yderligere 2 måneder efter de nævnte frister, kan lejeren 
undlade at indbetale a conto bidrag, indtil lejeren har modtaget 
regnskabet og har modtaget et eventuelt for meget betalt bidrag for 
den afsluttede regnskabsperiode. 

Det skal ved afkrydsning angives, om udlejeren leverer el til 
lejemålet. Hvis dette ikke er tilfældet, skal lejeren selv sørge for at 
indgå aftale med en elleverandør om levering heraf. 

 6. Til lejekontraktens § 7: 
Vedligeholdelsesstand ved indflytning 

I lejekontraktens § 7 skal parterne ved afkrydsning angive, om 
lejemåles stand er eller bliver konstateret ved et indflytningssyn. 

Udlejere af beboelseslejligheder skal udarbejde en indflytnings 
rapport. 

Udarbejdelsen skal ske i samarbejde med lejeren, således at lejeren 
indkaldes til deltagelse i et indflytningssyn i forbindelse med 
indflytningen. 

Udlejeren, der kun udlejer én bolig, herunder ejeren af en enkelt 
ejer- eller andelsbolig, har dog ikke pligt til at afholde 
indflytningssyn. 

Udlejerens forhold på tidspunktet, hvor lejeren kan disponere over 
lejemålet, vil være afgørende for, om udlejeren har pligt til at 
afholde syn. Det vil typisk være fra lejeforholdets begyndelse. Er 
der tvivl om, hvorvidt udlejeren alene udlejer én bolig, kan lejeren 
anmode udlejeren om at underskrive en tro og loveerklæring om, at 
denne alene udlejer én bolig. 

Udlejere af enkeltværelser har heller ikke pligt til at afholde 
indflytningssyn. 

Udlejeren skal indkalde lejeren til deltagelse i indflytningssynet. 

-
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Der gælder ikke specifikke regler for, hvornår og hvordan lejeren 
skal indkaldes, men det forudsættes, at lejeren indkaldes med så 
tilpas lang frist, at lejeren har mulighed for at være til stede. I 
indflytningsrapporten angives, hvordan lejemålets stand er ved 
indflytningen. 

Indflytningsrapporten skal udleveres til lejeren ved synet, herunder 
i et digitalt do kument, 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. 

Lejemålet skal til sin tid afleveres i samme stand, medmindre andet 
aftales, jf. dog nedenstående afsnit om istandsættelse ved 
fraflytning (om indvendig vedligeholdelse). 

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 ifølge 
aftalen kan kræve, skal lejeren over for udlejeren gøre manglen 
gældende senest 14 dage efter lejeforholdets begyndelse. 

Fristen gælder, selvom lejeren inden fristens udløb har deltaget i et 
indflytningssyn og har modtaget en indflytningsrapport.  

Hvis udlejeren ikke reagerer, har lejeren mulighed for at lade 
væsentlige mangler udbedre for udlejerens regning, at kræve at 
udlejeren betaler en erstatning eller at hæve aftalen. 

Lejerens mangelsbeføjelser er således afhængig af, at lejeren gør 
brug af sin indsigelsesadgang senest 14 dage efter lejeforholdets 
begyndelse. Har lejeren gjort indsigelse uden, at manglen er 
udbedret, hæfter lejeren ikke for manglen i forbindelse med 
fraflytning. 

 7.  Til lejekontraktens § 8: 
Vedligeholdelse 

Indvendig vedligeholdelse. 
Den indvendig vedligeholdelse omfatter vedligeholdelse af 
lejligheden med hvidtning, maling, tapetsering og behandling af 
gulve. 

Maling omfatter maling af radiatorer og træværk i lejligheden, 
herunder døre, karme, gerigter, paneler, entredør på den indvendige 
side og indvendige vinduesrammer til rammernes kant og fals. 

Hvis ikke andet aftales, påhviler den indvendige vedligeholdelse af 
lejemålet udlejeren. 

Udlejeren skal i så fald månedsvis afsætte et beløb på en indvendig 
vedligeholdelseskonto for lejligheden. 

Udlejeren har også pligt til at afsætte beløb til indvendig 
vedligeholdelse for blandede lejemål dvs. lejemål, der anvendes til 
både beboelse og til andet end beboelse. Er lokalerne beliggende i 
hver sin fysiske enhed, skal der dog kun afsættes beløb til indvendig 
vedligeholdelse for beboelsesdelen. 

Udlejeren skal hvert år senest 3 måneder efter regnskabsårets 
afslutning skriftligt oplyse lejeren om, hvilket beløb der står på 
kontoen for indvendig vedligeholdelse. 

Lejeren kan kræve, at udlejeren foretager indvendig vedlige 
holdelse af lejemålet så ofte, at det lejede altid er i god vedligeholdt 
stand, og såfremt udgiften kan afholdes af det beløb, der er til 
rådighed på vedligeholdelseskontoen. 

-

Når udlejeren efter udførte vedligeholdelsesarbejder fradrager 
beløb på vedligeholdelseskontoen, skal lejeren samtidig have en 
skriftlig opgørelse over de afholdte udgifter med oplysning om, 
hvilket beløb der herefter er til rådigh ed. 

Uden forudgående aftale med udlejeren kan en lejer, der selv har 
ladet arbejder udføre, ikke kræve betaling af indestående på den 
indvendige vedligeholdelseskonto. Ligeledes kan udlejeren 
bestemme, hvilke håndværkere der skal udføre arbejdet. 

Det kan aftales, at den indvendige vedligeholdelse påhviler lejeren. 
Dette indebærer, at lejeren ud over lejen selv skal afholde udgifter 
til maling, hvidtning, tapetsering og lakering af gulve i det lejede. 
Aftale herom angives ved afkrydsning ved “Lejeren” i kontraktens 
§ 8. Udlejeren kan kræve, at vedligeholdelse skal ske så ofte, at det 
lejede altid er i god vedligeholdt stand. 

Udlejeren eller dennes stedfortræder har ret til at få eller skaffe sig 
adgang til det lejede, når forholdene kræver det. 

Udvendig vedligeholdelse. 
Al anden vedligeholdelse af alle dele af ejendommen og det lejede, 
som ikke er omfattet af den indvendige vedligeholdelse, dvs. er 
omfattet af maling, hvidtning, tapetsering og lakering af gulve i det 
lejede, betragtes som udvendig vedligeholdelse. 

Hvis ikke andet aftales, påhviler den udvendige vedligeholdelse af 
lejemålet, bortset fra låse og nøgler, udlejeren. Udlejeren skal holde 
ejendommen og det lejede forsvarligt ved lige. Alle indretninger til 
afløb og til forsyning med lys, gas, vand, varme og kulde skal 
holdes i god og brugbar stand. 

Udlejeren skal ligeledes sørge for renholdelse og sædvanlig 
belysning af ejendommen og adgangsvejene til det lejede, ligesom 
udlejeren skal renholde fortov, gård og andre fælles indretninger. 

Er der ikke aftalt andet, skal lejeren i lejeperioden foretage 
vedligeholdelse og fornøden fornyelse af låse og nøgler, så disse 
altid er i god vedligeholdt stand. 

Der kan mellem lejeren og udlejeren aftales en anden 
vedligeholdelsesfordeling, fx således at lejeren påtager sig at skulle 
vedligeholde og eventuelt forny toiletkummer, haner, køleskabe, 
køkkenborde, blandingsbatterier, ruder, gulve, gulvbelægning og 
lign. Aftaler, hvorefter lejeren påtager sig at vedligeholde andet end 
låse og nøgler, skal indføjes i lejekontraktens § 11. 

For lejemål i regulerede kommuner omfattet af lejelovens § 19 kan 
det dog ikke aftales, at lejeren overtager udlejerens pligt til 
udvendig vedligeholdelse. Det kan dog aftales, at lejeren skal 
vedligeholde den have, som indgår i det lejede. 
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Er der mellem lejeren og udlejeren aftalt en sådan anden 
vedligeholdelsesfordeling, skal lejeren i lejeperioden foretage 
vedligeholdelse så ofte, at de pågældende indretninger altid er i god 
vedligeholdt stand. 

Fraflytningssyn mv. 
Udlejere, der på fraflytningstidspunktet udlejer mere end én 
beboelseslejlighed, er forpligtet til at afholde fraflytningssyn 
sammen med lejeren og udarbejde en fraflytningsrapport efter 
lejelovens § 187, stk. 3-5. 

Istandsættelse ved fraflytning - indvendig. 
Har udlejeren pligten til at foretage den indvendige vedligeholdelse 
af lejemålet, vil lejeren alene kunne blive mødt med krav om at male 
osv., hvis lejeren har påført lejemålet skader. Lejeren skal således 
ikke udbedre forringelse, som skyldes slid og ælde. 

Har lejeren ved aftalen overtaget den indvendige vedligeholdelses 
pligt, skal lejeren ved lejeforholdets ophør aflevere lejemålet i 
samme stand som ved overleveringen. Det betyder, at lejeren inden 
fraflytning skal udføre den vedligeholdelse af lofter, vægge, gulve 
osv., som burde have været udført i løbet af lejeperioden. 

-

Istandsættelse ved fraflytning - udvendig. 
Låse og nøgler og eventuelle andre genstande, som efter aftalen er 
omfattet af lejerens udvendige vedligeholdelsesforpligtelse, skal 
ved lejeforholdets ophør afleveres i samme stand som ved 
overleveringen med undtagelse af den forringelse, som skyldes 
almindeligt slid og ælde, dog under forudsætning af, at genstandene 
har været løbende vedligeholdt. 

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

 
 

8.  Til lejekontraktens § 10: 
Beboerrepræsentation, husorden og øvrige 
oplysninger om det lejede 

Beboerrepræsentation. 
Beboerrepræsentanterne kan på nogle områder indgå aftaler med 
udlejeren på de øvrige lejeres vegne, herunder bl.a. aftaler om 
gennemførelse af fælles forbedringer i ejendommen. Endvidere 
gælder der i forbindelse med varsling af lejeforhøjelser og varsling 
af fælles forbedringer særlige regler for ejendomme med 
beboerrepræsentation. 

Husorden. 
Det påhviler udlejeren at sørge for, at der i det hele hersker orden i 
ejendommen. Reglerne herfor kan være nedskrevet i en husorden. 

Er der valgt beboerrepræsentanter, kan et beboermøde vedtage en 
husorden. Den er gældende, medmindre udlejeren har vægtige 
grunde til at modsætte sig dette. 

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

Øvrige oplysninger om det lejede.  
Her anføres oplysninger om det lejede fx praktiske oplysninger om 
forholdene i ejendommen m.v. 

9.  Til lejekontraktens § 11: 
Særlige vilkår 

Her skal anføres alle aftalte fravigelser fra lejelovgivningen og 
lejekontraktens trykte bestemmelser. Sådanne aftaler vil kunne 
medføre, at lejeren opnår færre rettigheder eller pålægges større 
forpligtelser end efter de almindelige bestemmelser i 
lejelovgivningen. De aftalte særlige vilkår har forrang i forhold til 
lejeaftalens øvrige vilkår. 

Det angives i kontraktens § 11, om der gælder særlige vilkår for 
lejefastsættelse, der skal oplyses om i lejekontrakten, herunder fx i 
forhold til privat byfornyelse og boligforbedring, afkastbereg 
ningen, aftalt grøn byfornyelse, regulering efter nettoprisindeks og 
fri lejefastsættelse. Opremsningen er ikke udtømmende. 

-

Er der ikke plads til de særlige vilkår under kontraktens § 11, flyttes 
vilkårene om i eller fortsættes i et tillæg til lejekontrakten. Det 
anbefales, at et tillæg til lejekontrakten underskrives særskilt. 

Øvrige oplysninger om det lejede, der ikke har karakter af særlige 
vilkår mellem parterne, anføres under kontraktens § 10. 

Aftale om digital kommunikation. 
Der kan som udgangspunkt kommunikeres digitalt og udveksles 
digitale dokumenter i lejeforholdet. Betalingspåkrav, udlejerens 
opsigelse og lejerens indsigelse mod udlejerens opsigelse kan dog 
ikke afgives som digitale dokumenter. 

Såfremt lejeren eller udlejeren er fritaget for Digital Post, jf. § 5 i 
lov om Digital Post fra offentlige afsendere, kan meddelelser i 
lejeforholdet ikke afgives som digitale dokumenter.  

Udlejeren eller lejeren kan desuden med et varsel på 1 måned til 
den første dag i en måned, der ikke er en helligdag, forlange, at 
meddelelser ikke afgives som digitale dokumenter. 

Privat byfornyelse og aftalt boligforbedring. 
For lejemål, som er ombygget efter den tidligere gældende lov om 
privat byfornyelse, eller efter kapitel 5 i den tidligere gældende lov 
om byfornyelse, og hvor lejeforhøjelse er beregnet efter samme 
love, skal det udtrykkeligt oplyses i lejeaft alen, at lejemål et er 
ombygget i henhold til lov om privat byfornyelse eller efter kapitel 
5 i den tidligere gældende lov om byfornyelse. Af lejelovens § 12 
fremgår, hvilke oplysninger der nærmere skal angives i kontrakten. 

Afkast. 
Ønsker udlejeren at opkræve en leje, hvor afkastet beregnes efter 
lejelovens § 25, stk. 2, skal det fremgå af lejeaftalen. Af lejelovens 
§ 11, stk. 3, fremgår, hvilke oplysninger der nærmere skal angives 
i kontrakten. 

Regulering efter nettoprisindeks. 
For lejeaftaler, som er omfattet af udlejerens beslutning om 
regulering efter nettoprisindeks, jf. § 26 i lejeloven, og som indgås, 
efter at udlejeren har truffet beslutning om en sådan regulering, skal 
det fremgå af lejeaftalen, at lejen reguleres efter nettoprisindeks. Af 
lejelovens § 11, stk. 5, fremgår, hvilke oplysninger der nærmere 
skal angives i kontrakten. 



HUSORDEN FOR EJENDOMMEN

1. GENERELT

- Denne husorden er gældende som vilkår til den indgåede kontrakt, og lejeren er forpligtet til at overholde
heri fastsatte bestemmelser, jf. Lejelovens §152, stk. 2. Lejeren er endvidere forpligtet til at efterkomme og
overholde de mundtlige eller skriftlige påbud, der måtte blive meddelt af udlejer eller dennes stedfortræder,
herunder vicevært.

- Lejeren skal hurtigst muligt anmelde enhver fejl eller skade, der måtte opstå i lejemålet eller ejendommen,
så nødvendig udbedring kan foretages.

- Beskadiger lejeren fællesarealer, laver graffiti o.lign. eller henstiller affald, hvor dette ikke er tilladt, jf. denne
husorden, vil dette blive repareret/fjernet på den pågældende lejers regning.

- Som hovedregel opfordres lejerne til i alle forhold at vise hensynsfuldhed over for andre beboere og for
ejendommen som helhed. Man bør afholde sig fra handlinger, der kan være til skade eller ulempe for andre.

2. LEJERS ANSVAR FOR GÆSTER

- Lejeren er forpligtet til at sørge for at såvel husordensregler som mundtlige eller skriftlige påbud fra udlejer,
jf. pkt.1, også overholdes af medlemmer af lejerens husstand samt de personer og gæster, som besøger
lejeren eller opholder sig i dennes lejlighed.

3. BENYTTELSE AF LEJEMÅL

- Vandspild skal undgås, hvorfor dryppende haner samt utætte cisterner skal anmeldes til udlejer omgående.
Der må ikke smides noget i toiletkummen, som kan tilstoppe afløbet. Riste og afløb renses jævnligt for hår
og sæberester, så vandet frit kan passere (køkkenvask, håndvask, bruserist). Endvidere skal
ventilationsriste i vægge eller loft ligeledes rengøres jævnligt for at undgå dårligt indeklima samt forringelser
af ventilationssystemets effektivitet.

- Såfremt lejeren for egen regning ønsker installation af f.eks. telefon/internet-forbindelse, kabel-TV, parabol
eller lignende, hvor der skal monteres ting på ejendommen, må dette kun ske efter godkendelse fra udlejer
og efter dennes anvisninger.

4. ANVENDELSE AF ALTANER

- Det er ikke tilladt at opbevare indbo mv. på altaner, medmindre det indgår i den almindelige daglige brug af
disse. Endvidere er det ikke tilladt at bruge åben ild eller grill på altaner af hensyn til brandfare og røggener.
Lejeren skal sørge for at holde altaner samt afløb fra disse rene, ligesom lejeren er forpligtet til at rydde
altanen for sne, istapper o.lign., idet det i modsat fald vil kunne forårsage vandskade hos underliggende
beboere.

5. BENYTTELSE AF FÆLLESAREALER, PULTERRUM MV

- Lejeren har kun ret til at disponere over fællesrum, såvel indendørs som udendørs efter anvisning og med
respekt for de øvrige lejeres brugsret. Hoved-, bag- og kælderdøre skal altid være aflåste. Der må ikke
ryges i opgange, på trapper eller fællesarealer i ejendommen, og såfremt man uheldigvis kommer til at svine
ekstraordinært på disse områder, skal den lejer der har ansvaret herfor, omgående gøre det rent igen.
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- Lejeren har kun ret til at disponere over et pulterrum, såfremt dette udtrykkeligt er anvist af udlejer.
Pulterrum skal altid være aflåst og være afmærket med skilt med oplysning om lejers navn og lejlighed.
Bemærk venligst at opbevaring af private ejendele i pulterrum sker på eget ansvar. Ved evt. vandskade,
tyveri, hærværk o.lign. dækker ejendommens forsikring ikke skade på private ejendele.

- Vaske- og tørrerummene skal efter brug efterlades ryddelige og rengjorte.
- Det er hverken tilladt at opbevare eller henstille indbo, andre effekter, brandfarlige væsker, affald eller

lignende på trapper, lofter, gårdarealer eller kældre udenfor de anviste pulterrum, idet der henvises til den
almindelige brandfare samt vanskelighederne ved at passere gangarealet som flugtvej i tilfælde brand.
Barnevogne, cykler, knallerter og lignende må kun stilles på de af udlejer anviste steder.

6. STØJ, LEG, FESTER MV.

- Lydstyrken fra radio, TV, musikanlæg, musikinstrumenter, diverse støjende maskiner og lignende må på
intet tidspunkt være så kraftig, at lyden er til gene for de øvrige beboere.

- Lejeren skal udvise hensyn i forbindelse med støjende adfærd og naturligvis orientere omkringboende med
rimelig varsel, før nødvendig støjende adfærd påbegyndes.

- Leg og ophold på fællesarealer skal ske under rimelig hensyntagen til de øvrige beboere og skal ophøre ved
mørkets frembrud.

7. AFFALD

- Lejerens husholdningsaffald må kun anbringes i de dertil anviste affaldsbeholdere, og dette skal af
sundhedsmæssige grunde ske i lukkede plastposer. Affald, der ikke kan fjernes med den almindelige
dagrenovation, skal lejeren selv fjerne for egen regning. Dette gælder såvel ved pladsmangel i beholderne til
husholdningsaffald som hvis affaldet består af andet end husholdningsaffald, dvs. storskrald, pap/trækasser,
kasserede brugsting o.lign.

8. SKADEDYR, SVAMP MV.

- Eventuelle angreb af skadedyr, herunder husbukke, væggetøj o.lign., samt svamp skal straks anmeldes til
udlejeren.

9. ÆNDRING AF HUSORDEN

- Reglerne i denne husorden kan efterfølgende løbende ændres eller revideres af udlejeren, såfremt der
findes behov herfor, og en evt. efterfølgende ny udgave af husordenen indgår herefter som nyt vilkår for
lejekontrakten.

Hvis lejekontrakten anfører noget andet end ovenstående, så går den kontraktlige aftale forud for
husordenen.
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