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AEGTEF/ELLENS RET TIL LEJEMALET:

En begraensning af

V/ Lektor, ph.d. Louise Faber
Juridisk Institut, Aalborg Universitet

udlejerens aftalefrihed

Formalet med denne artikel er at beskrive samspillet mellem lejerettens og familierettens regler om leje-
malets overgang til agtefeellen. Forstaelse for dette samspil er ngdvendigt for at forsta, hvorfor og i hvilket
omfang det fra lovgivers side er fundet ngdvendigt at begraense udlejerens aftalefrihed.

Mtalefrihed ved indgaelse af lejeaftaler

Reglerne indenfor familieretten og indenfor lejeretten er
udarbejdet med det udgangspunkt, at der er aftalefrihed
mellem parterne. For at et 2gtepar kan indgd en lejeaftale,
kraever det siledes en aftale mellem de to gtefeller, hvor

de skal vere enige med hinanden, om det er den ene alene,
der skal vare lejer, eller om de sammen skal leje et lejemal.
Herefter krever det naturligvis ogsi en aftale med udlejeren.
Ingen er i udgangspunktet forpligtet til at indga en aftale,
hverken @gtefzllerne eller udlejeren.

Aftalefrihed ved @ndring af lejeaftaler

Nir der er indgéet en lejeaftale, hvor det kun er den ene
@gtefzlle, der er lejer i henhold til lejekontrakten, er
udgangspunktet tilsvarende, at der skal indgs en aftale bide
mellem @gtefzllerne og en aftale med udlejeren, for at aftalen
kan @ndres, siledes at den anden zgtefelle kan blive enelejer
i retsforholdet med udlejeren. Dette gelder ogsa, hvis den
anden @gtefelle skal blive medlejer.

Nir begge zgtefeller er lejere i henhold til lejekontrakten,

er hovedreglen ligeledes, at der skal indgés en aftale med
@gtefzllen, hvis den ene skal udtrade af aftalen, og den anden
skal vaere enelejer. De skal tillige indhente udlejerens sam-
tykke. Grunden til, at udlejerens samstykke skal indhentes,
er, at lejeaftalen betragtes som en ret givet af udlejeren til hver
af @gtefzllerne personligt.

Hvor begranses udlejerens aftalefrihed?

Ovenstdende beskrivelse er det teoretiske udgangspunkt, som
vil vere gzeldende uden lovgivning herom. Det er imidlertid
netop dette udgangspunkt, lejelovgivningens ufravigelige
regler om brugsrettens overgang til 2gtefellen @ndrer i
forhold til udlejeren. Lejelovgivningen giver nemlig lejerens
@gtefelle ret til at indtraede i lejeforholdet i stedet for lejeren
ved visse beskyttede livsbegivenheder uden udlejerens

samtykke.
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Hvilke livsbegivenheder beskyttes?

De beskyttede livsbegivenheder er: lejerens separation og
skilsmisse, omstadelse af lejerens @gteskab, lejerens ded,
beboelseslejerens fraflytning til plejebolig, erhvervslejerens
fortidspensionering, og nir lejeren pd anden made forlader
sin @gtefzlle.

Hvad med 2gtefallernes aftalefrihed?

I familieretten er aftalefriheden ikke begrenset, men
forudsztter, at parterne skal komme til enighed. Det er
eksempelvis et krav, for at opnd en bevilling om separation
eller skilsmisse, at zgtefellerne er enige om, hvem af dem
der skal fortsette lejemalet, jf. @gteskabslovens § 42, stk. 1.
Domstolene har dog mulighed for at tilsidesette 2gtefeller-
nes aftale om lejemdlet, hvis den er urimelig.

Nir @gtefellerne ikke kan blive enige ved separation og
skilsmisse, kan domstolene treffe afgorelse om, hvem af
parterne der skal have retten til lejemilet, jf. lejelovens § 77 og
erhvervslejelovens § 57. Tvister herom kan ikke indbringes for
en boligret, da tvisten vedrorer retsforholdet mellem @gtefal-
ler, og ikke retsforholdet med udlejeren, men skal indbringes
for en (almindelig) byret.

Reglernes historie og formal

Reglerne om @gtefellens ret til at indtrade i lejeforholdet har

en lang historik. Eksempelvis ses allerede i den 5. huslejelov af
1919 en bestemmelse, der i store trek giver lejerens zgtefelle

de samme rettigheder ved ded og @gteskabsopher, som i dag.
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For at finde drsagen til, at udlejerens aftalefrihed begranses,
er det nodvendigt at finde forarbejderne frem til den lejelov,
der er grundlaget for den nugzldende. Den lejelov er fra 1937,
men forarbejderne, Indenrigsministeriets Huslejeudvalgs
betankning, er helt fra 1934. Arsagen til reglernes ufravi-
gelige karakter forklares i de indledende bemerkninger,
afsnit 4, siledes: ”Samfundshensyn kraver bydende, at visse
Regler i Lejeforhold maa vare ufravigelige, saaledes at de ikke
kan forandres ved Aftale mellem Parterne... Det er altfor
farligt at overlade alt til Parternes Aftaler, hvilket, praktisk
talt, i Reglen vil sige det samme som Kontraktsblankettens
Paabud.”

Grunden til, at udlejerens aftalefrihed begrenses, er siledes,
at samfundshensynet til 2gteskabet, zgtefellernes aftale-
frihed og begge @gtefzllers muligheder for at bevare sin (og
familiens) bolig eller virksomhed ved eksempelvis @gteska-
bets afslutning, er vaegtet hojere end hensynet til udlejerens
adgang til at bestemme, hvem der skal vare lejer.

Nir @gteskabslovens regler henviser til lejelovgivningens
regler, er det for at sikre, at den afgorelse, som traffes i
forbindelse med zgteskabssagen, kan fi virkning overfor
udlejeren, nér retten til lejemalet tildeles den ene @gtefelle
frem for den anden i det familieretlige regi ved separation,
skilsmisse eller omstadelse. Formélet med lejelovens § 77

og erhvervslejelovens § 57 er siledes samlet set at sikre, at de
aftaler, der indg3s, og de afgorelser, der treffes vedrerende en
lejet bolig eller et erhvervslejemal ved separation, skilsmisse
eller omstoedelse, kan gennemfores, uden at det er nedvendigt
(ogsd) at indhente udlejerens samtykke i det lejeretlige regi.

Der tages ogsa hensyn til udlejeren

Lejelovgivningens regler begranser udlejerens aftalefrihed,
men dette betyder ikke, at der slet ikke tages hensyn til
udlejeren. Hensynet til udlejeren varetages ved, at 2gtefellen
indtrader i lejekontrakten pa de samme vilkar, som hidtil.
Udlejeren kan folgelig anvende lejelovgivningens mislighol-
delsesbestemmelser bide overfor den fortszttende @gtefelle
og den udtredende lejer i forhold til eventuel misligholdelse
indtridt for lejerskiftet. Hensynet varetages endvidere ved, at
det kun er ved visse beskyttede begivenheder, at udlejerens
aftalefrihed begranses.

Afsluttende bemarkninger

Overordnet konstateres, at det ikke er lovgivers hensigt at
begrense @gtefellernes aftalefrihed, men derimod udle-
jerens, da dette er fundet nedvendigt af samfundsmessige
hensyn til @gteskabet, @gtefellernes aftalefrihed og begge
@gtefellers muligheder for at bevare sin (og familiens) bolig
eller virksomhed ved eksempelvis 2gteskabets afslutning.
Udlejeren kan saledes ikke modsztte sig en overgang til
@gtefellen ved de beskyttede livsbegivenheder: lejerens
ded, ®gteskabets opher ved separation, skilsmisse eller
omstadelse, beboelseslejerens fraflytning til plejebolig,
erhvervslejerens pensionering eller nér lejeren pa anden made
forlader @gtefellen. Hensynet til udlejeren varetages ved, at
lejekontrakten fortsetter uzndret, men med en ny person
som lejer. @
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