Boligudvalget, Erhvervsudvalget 2004-05 (1. samling)
BOU alm. del Bilag 16, ERU alm. del Bilag 23
Offentligt

Erhvervsudvalget Side 1 af 1
'ERU alm. del - Bilag 23
Offentlig

Emne: VS: Bed & Breakfast i lejligheder

Jeg er blevet bedt om fremover at kontakte dig i forbindelse med mit spgrgsmal om B & B i lejligheder.

Mit oprindelige spargsmal led:

Hver dag lejer mange danskere et privat veerelse ud til en turist fra udiandet. Det har indtil nu aldrig veeret et
problem. Tvaertimod har det vaeret en forngjelse for begge parter; turisten har faet en naer og god oplevelse
af, hvordan

danskere bor og har medt de lokale. Veerterne har genereret en indtaegt, som er kommet samfundet til gode.
Sadan er det imidlertid ikke laengere. Landsretten har afsagt en dom, der siger, at Bed & Breakfast er erhverv.
Og derfor

er det ikke tilladt ifolge Lejeloven. Det er nu tilladt at have fremleje over en leengere periode. Der er dog ingen
der

preecist ved, hvor lang tid en "leengere periode” er. Bed & Breakfast er typisk af kortere varighed. (Det er f.
eks. ogsa

tilladt at have bern i dagpleje).

Konsekvensen af Landsrettens dom er, at udbuddet af billige vaerelser bliver mindre, hvilket ikke er
hensigtsmeaessigt, fordi

der i forvejen ikke er nok med billige overnatningsmuligheder. - Byretten har tidligere udtalt, at B&B ikke er
erhverv.

Jeg ved, at der foregar masser af B&B udlejning mere eller mindre i smug. Lige nu foregar det, fordi mange
tror, at de

ma uden videre. Nogle steder ser man igennem fingrene med det. Og andre steder bliver der truet med
eksklusion og retssager.

Min holdning til emnet er, at Bed & Breakfast skal veere tilladt. Fordi:

1. Andre lande har Bed and Breakfast. Jeg har selv boet i B&B i lejligheder i udlandet dvs. London og Paris.
Det fungerede fint.

2. Danmark har mangel pa billige overnatningsmuligheder. Masser af turister vil have problemer med at
betale de hotelpriser, vi har ’
her i landet. Deres muligheder er sa vandrehjem, B&B og lignende.

3. Mennesker, som bor i store lejligheder, kan abne deres hjem for turister og derved give turisterne en god
hjemlig oplevelse.

4. B&B omtales i turistguider og opfattes altsa generelt, som et godt tilbud til turister.

Derfor haber vi meget, at du som folketingsmedlem vil tage problemstillingen op.
Venligste hilsener

Jonna Degn

19-10-2004
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UDSKRIFT
_ AF
OSTRE LANDSRETS DOMBOG

poOM

Afsagt den 25. juni 2004 af @stre Landsrets 20. afdeling
(landsdcmmerne Jan Uffe Rasmussen, Teilmann cg Birgitte Gren-
borg Juul (kst.)).

20. afd. a.s. nr. B-1400-03:
Ulla Vinther Andersen
{advokat Peter Juul, beskikket)
mod
Ejendomsselskabet Sorte Hest
c/o Pensionskassen for Jordbrugsakademikere og Dyrlager

{advokat Karsten Havkrog Pedersen ved advokat Morten Stadil)

Kebenhavns Byrets boligrets dom af 11, april 2003 (BS 1C
1287/01) er anket af Ulla Vinther Andersen med pastand prin-
cipalt om, at Ejendomsselskabet Sorte Hest tilpligtes at
arerkende, at appelianten er berettiget til at foretage frem-
leje til personer anvist af Kehenhkavns Kommune i forbindelse
med kemmunens dag til dag udlejning, scm beskrevet I kommu-
nens skrivelse af 16. mal 2000 til appellanten, safremt ap-
pelianten har givet indstavnte besked om, at hun i perioden
fra den 1%. juni £il den 15. september er tilmeldt den af
kommuren foranstaltede ordninc bilagt %opi af ordningens vil-

xar.

Subsidizrt nedl®gges den samme pastand med den tilfeielse, at

appellanten i forbindelse med de enkelte fremlejemils pabe-
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gyndelse pr. telefax skal give indstzvnte oplysning om frem-

lejetagers navn.

Indstevnte, Ejendomgselskabet Sorte Hest, har pastdet stadfe-

stelse.
Der er ikke i landsretten afgivet forklaringer.

Parterne har i det vesentlige gentaget deres procedurer Ior

byretten.

Af Kebenhavn Kommures skrivelse af 16. maj 2000 til appellan-

ten fremgdr blandt andet felgende:

Use It byder dig velkommen til den forestéende tu-
rigtszson.

Vi har derfor den fornejelse at Iremsende det nye
"dag til dag” udlejerskema. Hvis du ogsa i &r er
interesseret i at vaere "dag ti: dag udlejexr” wvil vi
meget gerne nave skemaet retur senest den 1. juni
2000.

Udlejningskriterier:

Vejledende priser pr. nat
Enkeltvarelse 15C-200kr
Dcbpeltvaerelse 230-300kr

Ekstra opredring 75-:100xxr

Vi gor opmzrksom pa&, at vi kun kan optage de varel-
ser, der ligger inden for ovenstiende priser.

Alle varelser skal have adgang til badevarelse cg
sor et minimum acgang til kekken til morgenmad,
Z.eks. tekoekken i verelset eller et tilbud om kaffe
eller te.
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I sommersasonen er det meget vigtigt, at du er til
radighed pa telefonen.

Proceduren for udlejning er den samme som tidligere
ar. .

© Du skal ringe til Use It og melde dit varelse
ledigz, helst inden kl. 10.

s Du skal vare opmerksom p&, at vi booker ferst
hos dem, der har ringet til os om morgenen.

I &r bruger vi kun udlejere, der er til radighed i
hele sommersasonen {15.6-15.9). Dem, der har et ve-
relse til udlejning i kortere perioder er meget
velkomne til at benytte vores korttidsfremleje
mappe.

Som noget nyt i &r, vil vi fra efterdret forsege en
ny ordning med manedsudlejning. Baggrunden er, at
vi har oplevet en stigning i antallet af beseg af
udenlandske studerende, som gerne vil leje et va-
relse pd manedsbasis og vi forventer en tilsvarende
udvikling naste vintersason. Vi vil sende yderli-
gere information hercm n&r sommersazsonen slutter.”

Landsretten udtaler:

Det fremgar af appellantens forklaring for boligretten, at
han har haft en Arlig irdt®zgt pa ca. 18.000 kr. pa ordningemn.
Hvis en gast onsker morgenmad, som vedkormende selv skal fo-
restd, indkebes mad til mAltidet. Safremt gasten skal bo i
lejligheder i l®ngere tid, kan der aftales adgang til kekke-

net, saledes at gasten selv kan stid fcr andre maltider.

Den enskede orcéning gar i evrigt ud p&., at Ulla Vinther An-
dersen fremlejer til turister eller andre p& dag til dag ba-
sis eller for en lzngere periocde, sdledes at de pagaldende
henverder sig direkte til Ulla Vintker Andersen i hendes lej-
lighed eller indirekte efter anvisning af Kebenhavns Kommune,
hvorefter der eventuelt p& stedet indgds aftale om leje af
verelse. Det er fra kommunens side et vilkdr, at den beta-
ling, der mid opkraves, skal ligge inden for de vejledende be-

leb, kommunen har fastsat.
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En sadan fremlejevirksomhed, der minder om pensionats- eller
hotelvirksomhed, m& anses for en erhvervsvirkscmhed, der fal-
der uden for, avad lejligheden md benyttes til efter lejekon-

traktens § 1, punkt 2, og lejelovens § 26.

Landsretten tiltrader endvidere af de af byretten n®vnte
grunde, at er sadan virksowhed ikke kan anses for omfattet af
lejerens ret til fremleje efter lejelovens § 69, nanset om

udlejeren modtager oplysning om fremlejetagerens ravn.
Landsretten stadfzster derfor dommen.
Thi kendes for rect:

Boligrettens dom stadfastes.

I sagsomkostninger for landsretten skal appellantens rets-
hjzlpsforaikringsselskab, Aros, subsidiamrt statskassen inden
14 dage betale 14.000 kr. til indstavnte, Ejendomsselskabet
Sorte Hest, c/c Pensionskassen for Jordbrugsakademikere og

Dyrlager.

(Sign.)

Udskriftens rigtighed bekrzftes. @stre Landsrets kontor, den= = /

Lo
Pjv. e 7~

1:‘-\~/.§>J§Z>CJ\5\;§E§\;hV\
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~ Kebenhavns Byret

Udskrift af dombogen

pOM
Afsagt den 11. april 2003 i sag nr. BS 1C-1287/2001:

Ulla Vinther Anderscn
Vesterbrogade 136 B, 1.tv.

1620 Kabenhavn V

mod

Ejendomsaktieselskabet Sorte Hest
c/o Dansk Domicil A/S

Baltopvej 154

2750 Ballerup

Denne sag er anlagt den 24. januar 2001 og vedrerer spergsmalet om, hvor-
vidt der kan ske fremleje af beboelseslejlighed pA dag til dag basis. Dommen
er i henhold til retsplejelovens § 366 a, stk. 2, udarbejdet uden fuldstzndig
sagsfremstilling.

Pistande,

Sagseger, Ulla Vinther Andersen, har overfor sagsogte, Ejendomsaktiesel-
skabet Sorte Hest, endeligt ncdlagt felgende pAstande:

principalt

sagsegte tilpligtes at anerkende, at sagseger er berettiget til at foretage frem-
leje til personer anvist af Kebenhavns Kommune i forbindelse med kommu-
nens dag il dag udlejning, som beskrevet § kommunens skrivelse af 16. maj
2000 til sagsoger, sifremt sagsoger har givet sagsegtc besked om, at hun i
perioden 15. juni il 15. september er tilmeldt den af kommunen foranstalte-
de ordning bilag kopi af ordningens vilkar.

vsidi _
sagsogte tilpligtes at anerkende, at sagseger er berettiget til at foretage frem-
leje til personer anvist af Kebenhavns Kommune i forbindelse med kommu-
nens dag til dag udlejning, som beskrevet i kommunens skrivelse af 16. maj
2000 til sagseger, sifremt sagseger har givet sagsagtc besked om, at hun i
perioden 15. juni til 15. scptember cr tilmeldt den af kommunen [oranstaltc-
de ordning bilag kopi af ordningens vilkir, og sagseger i forbindelsc med de
cnkelte fremlejemils pdbegyndelse pr. telefax giver sagsegtc oplysning om
fremlejetagers navn

Sagsegte har pAstiet frifindelse.

STOSL468 501 TTU K A4 T3-LO1-M0G-ADED
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Sagseger havde oprindelig tillige nedlagt pistand om, at sagsegte skulle
anerkende, at sagseger var berettiget il at bytie sin lejlighed med en anden
Igjer, sledes at den indtreedende Igjer skullc betale den aflalte arlige busleje
ph 47.928,48 kr. med tilleg af cventuc! stigning i skatter og afgifter samt
eventuelt forbedringstilleeg beregnet med udgangspunkt i lejelovens § 58.
Ved uplanket deldom af 12, april 2002 afviste retten denne pastand.

Forklaringer,

Der er under domsforhandlingen afgivet forklaring af sagsager, Jens Vemer
Andersen og Peter Letho.

Sagsager har forklaret, at hun i 1998 startede med at lzsc jura. Hun herte
omn Use It-ordoingen, som hun tilmeldte sig i 1998 eller 1999. Hun havde
forste gang gaster i 1999. Nogle gaster har boet der fra dag til dag, mens
andre har boet i op til 1 mined ad gangen. Det har ikke kun veret turister,
men ogsd andre, herunder studerende, som har varet pd bessg i Danmark
med legattilskud. Hun udlejer af nad, men syntes samtidig ogs4, at det cr
sjovt. Hun har { udlandet besegt nogle af de torister, som har boet hos hende.
Hun har ikke lyst til at have en fast fremlejetager bocnde. Use It-ordaingen
fungerer pA den méide, at man selv skal ringe om morgenen og melde verel-
set ledigt. Hun bliver derefter kontaktet af Use It eller gsten selv, hvis gas-
ten har fiet hendes telefonnummer af Use It. Der aftales si tidspunkt for be-
sigtigelse af varelset, hvorefter aftale eventuelt kan indgds. Hvis der cr gen-
sidig interesse, indgds der en aftale. Hun underseger altid gaestens legitima-
tion og skriver oplysningeme ned. Det som bilag B fremlagte udklip bar in-
tet med Use It-ordningen at gere, men cr cn anden ordning, hvor der 2ltid er
direkte kontakt fra gwmsten. Hvis en gest ensker morgenmad, indkeber hun
mad til dette og placcrer den p4 cn hylde i keleskabet. Det er meningen, at
gasten selv skal lave morgenmaden. Gasten far ikke adgang til andre malti-
der. Skal geesten bo der i Jangere tid, kan der aftales adgang til kekkenct, sd
gesten selv kan std for andrc miltider. Hun har haft en arlig indtzgt pd ca.
18.000 k., hvor hovedparten af indtagten er i perioden juni til august. Der
har aldrig varet problemer med gacster, ligesom hun ikke har hert om, at an-
dre lejere skulle have haft problemer i anledning af hendes fremleje. Hun
har ikke veret med i ordningen siden 2000, men ordningen findes stadig.
Sagsegte indbragte sagen for fogedretten, men blev henvist til boligret, da
fogedretten ikke ville udsztte hende af lejemalet.

Jens Verner Andersen har forklaret, at han i 2000 boede pi adressen Ves-
terbrogade 138 A, st., som cr samme bygning som sagsogers lejlighed. Han
har ikke market til, at sagseger har haft lejet ud til turister, ligesom han ikke
var bekendt med, at nogen skulle have kiaget over sagsegers udlejning, Der
er ikke nogen gaster, der har ringet pa hans dert for at tale med sagsoger.

Peter Letho har forklaret, at han har boet pa adressen Vesterbrogade 136 B,

STDOGI446-501 STRMKIH 01-TH-L05-MDOADES
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2.tv,, 1 10 &r. Han har ikke vaeret genereret 2f sagsepers ndleining p2 rogen
made. Der cr ikke nogen giester, der har ringet pa hans der for at tale med
sagsoger. Han har ikke dengang hert om, at andre havde gencr fordrsaget af
sagsogers udlejning, men han har sencre et oplyst, at nogen i opgangen var
generct af det. Han har sclv varet lilmeldt Bed & Breakfast. Han har ogsa
fra sagsagte modtaget foresporgsel om dettc vedlagt kopi af brochuren, hvor
hans navn fremgik. Han modtog en opsigelse fra sagsegte, men da han med-
delte, at han alenc var med i brochuren for at fa lejere af lzngere tids varig-
hed, blev opsigelsen trukket tilbage. Det han modtog fra sagsegte, lignede
det som sagsager modtog ved skrivelse af 8. juni 2000, hvilken blev forevist
ham.

$. 8
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Procedure.
Sagseger har i pAstandsdokument af 5. marts 2003 anfart falgende:

at lejelovens § 69, stk. 1, hjemler sagsoger ret til fremleje i overcnsstem-
melse med den af Kebenhavas Koromune i skrivelse af 16. maj 2000 be-
skrevne veerelsesudlejning,

at udlejers krav om meddelelse i henhold til § 69, stk. 2, er honoreret ved
sagsogers meddelelse til sagsegte om, at sagsegeren deltager i den af Ka-
benhavns Kommune foranstaltede "Use It” ordning i den for ordningen
geldendc periode 15.06 til 15.09 bilagt kopi for ordningens vilkir,

at det ikke kan tillegges betydning, at sagseger modtager betaling for frem-
leje af et vaerelse, idet penge eller andet vederlag er en betingelse for, at
forholdet er omfattet af lejelovgivningen, jf. lejelovens § 1, stk. 1 og 2,

at sagseger ikke har udlejct sin lejlighed til videreudlejning - Kabenhavns
Kommune er alene formidler af kontakten mellem sagsoger og de piga!-
dende fremlejere pd baggrund af kommunens initiativ for at fremme tu-
rismen i Kebenhavn,

AMAGERBROGADE +45 32962711

at det i medfer af boligreguleringslovens regler er en almindelig foreteelse,
at kommunen anviser lejligheder, uden at forholdet bedammes som cr-
hvervslejcforhold,

at varelscsudicjningen stort set kun foreghr i minederne juni til august og
giver en indtjening pi ca. kr. 18.000 om 4rct, hvorfor den alenc pa grund
af sit omfang ikke kan anses for at vacre crhvervsmassig,

1.Sep. 2004 17:21

at sagsogers fremleje af lejligheden har et langt mindre omfang end i
U1973.197V, hvor en dagplejemor, der havde indtil 5 bem i dagpleje i et

STOOM 2644501 STOL-K 1%4.01-T)4 0} 00062
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beboclseslejemal ph e varelser, ikke fandtes at benytte lejligheden i
strid med den aftalte brug,

at sagseger er studerende og derfor altid hjemme, hvis der er lejet veerelser
ud. Sagseger har siledes altid opsyn med fremlejetagemne,

at sagsegcr i henhold til lejclovens § 69, stk. 1, har ret til fremleje af en del
af sin lejlighed med adgang til kekken til morgenmad, eller alternativt u-
den adgang til morgenmad,

at sagsagte derfor ikke har hjemmel til at ngte sagseger fremleje af veercl-
ser til beboelse i det omfang, fremlejen ikke er i strid med antallet af be-
boere i henhold ti} lejelovens § 69, sik. 2,

at sagseger er ansvarlig for, at antallet af beboere i lejligheden ikke oversti-
ger, hvad der er tilladt i henhold til Iejelovens § 69, stk. 2, og sifremt
sagsegle mitle soske det, er sagseger indforstiet med at erklacre, at antal-
let af beboere i lejligheden ikke cr i strid med lejelovens § 62, stk. 2,

at sagsogte derfor ikke kan modszite sig fremleje af en del af lejligheden,
uanset hvor lenge sagspgte gasker at fremleje,

at sifremt sagsegers fremlejetagere ikke overholder ejendommens husor-
den, er sagseger ansvarlig herfor, siledes at hendes lejemal eventuelt kan
opsiges p3 baggrund heraf. Alle fremlejetagere far udleveret en kopi af
ejendommens husorden,

at henset til, at lejligheden alene er indrettet til privat beboelse, og der ikke
stilles hotelmassige faciliteter til ridighed, er der ikke tale om erhvervs-
massig udlejning. Lejemilet cr derfor ikke omfattet af Iejeloven, jf. lcje-
lovens § 1, stk. 3, og

at der pa bagprund heraf ikke er tale om udlejning til andet end beboelse.

at sagspger i hvert tilfzlde, hvis hun fremsender en telefax til udlejer med
kopi af den indgdcede aftale, har opfyldt underretningspligten i henhold til
lejelovens § 69, stk. 3.

Sagseger har yderligere anfort, at sagsogte ikke har fert bevis for, at sagse-
gers udlejning er i strid med Iejelovens § 69. Sivel Use It som Bed & Break-
fast forudsaetter, at sagsoger er hjemme, saledes at der kan ringes til sagse-
ger for besigtigelsc af varelse, og det er forst efter besigtigelsen, at der ind-
ghs aftale om fremicje. T forbindclse hermed sorger sagsager for, at der note-

GTDOG444-901-5T0. -KIM_01-T3-L01 2500162
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res oplysninger om fremlejetagers identitet. Det cr udokumenteret af sagseg-
te, at der har varet problemer i forbindelsc med sagssgers fremlejning, her-
under at svrige nabocr skulle have klaget over dette, og efter forklaringerne
afgivet af Jesper Vemner Andersen og Peter Letho har der ikke vacret proble-
mer. Selvom hele ejendommen er beliggende i et aflist omride, m4 det for-
modes, at avrige personer ogsi kan i adgang til omridet, hvorfor det ikke
er pi grund af sagsegers fremlejc, at gvrige beboere kan fole sig utrygge.
Det har endvidere formodningen imod sig, at Kebenhavns Kommupe ville
std bag Use It-ordningen, sifremt der var problemer med formidiede fremle-
jere. Sagsegte har ikkc bevist, at der er tale o hoteldrift eller anden er-
hvervsmeessig udlejning. Der er tale om et begranset omfang af fremleje, og
sagsegers indtiegt ved dette ligger fangt under, hvad sagseger kunnc opnd
ved varig fremieje af to vaerelser. Der er ikke i lejelovens § 69 anfert nogen
frist for, i bvor god tid en udlcjer skal have besked om fremleje, hvorfor det
mi vare tilstrekkeligt, at sagseger fremsender besked herom pr. telefax, nér
dette sker inden fremiejemalet pdbegyndes.

Sagsogte har i pAstandsdokument af 6, marts 2003 anfort

at sagsogers udlejning pd dag-til-dag basis strider mod sagsegers Igjckont-
rakt og lejelovgivningen, fordi udlejningen er at sidestille med hoteldrift
og derfor sker erhvervsmassigt og med indtjening for gje. Dettce illustre-
res af sagspgers forbehold om at holde sagsegte ansvarlig for tabt le-
jeindtagt, jf. skrivelse af 2. juni 2001 fra sagsoger. Ifolge sagsogers op-
lysninger opnir sagseger en betydelig indjening pa ca. 18.000 kr. ved sin
udlejning i sommerperioden, hvilket er ca. 1% gang mere, cnd sagseger
betaler sagseyte for at bebo Igjligheden i sommerperioden,

at der ikke er tale om lovlig fremleje efter lejelovens § 69, allerede fordi ud-
lejning pi dag-til-dag basis ikke omfattes af lejelovens § 69. Lejelovens §
69 ma forudseette fremlejetagers tilknytning af en vis lzngde til lcjlighe-
den/ejendommen, hvilket ikke er tilfxldet med dag-til-dag leje,

at sagsager i ovrigt ikke kan statte ret pd lejelovens § 69, fordi fremlejeafia-
ler skal indgés skriftligt, og fordi udlejer inden fremlejeperiodens begyn-
delse skal have kopi af fremlejeafialen. Dette krav har sagseger ikke op-
fyldt hidtil, og da der er talc om dag-til-dag udlejning, hvor Kebenhavns
Kommune booker veerelscr hos fremlejegiverne - herunder sagsager - be-
tyder dette, at fremicjeaftaler ikke i praksis vil kunne indgis skriftligt og
gennemgis af sagseggte inden fremisjeperiodens begyndelse,

at sagsager ikke har opfyldt og ikke kan opfylde forpligtelsen til underret-
ning af sagsegte cn gang for alle ved at sende sagsegte kopi af brevet af
16. maj 2000 fra Kebenhavns Kommune. Det ville svare til, at en lejeren
gang for alle kunne meddele sin udlejer, at lejeren miske engang i fremti-
den ville fremleje lgjligheden i en eller flere perioder af kortere eller lxn-
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gere varighed og dermed have opfyldt betingelsemne i lejelovens § 69.
Dectte er naturligvis ikke muligt. Lejelovens § 69 stiller krav om, at sagse-
ger underretter sagsegte for hver udlejning. Der er ikke beleg for anden
fortolkning af lejelovens § 69, '

at sagsoger ikke opfylder betingelseme om underretning i lejelovens § 69
blot ved at sende en telefax til sagsogte, nir Kebenhavn Konunune har
booket verelser hos sagsager,

at sagsagers pligt til undemretning skal sikre, at sagsegte kan opfylde sin
pligt til at modsacttc sig fremlejeforholdet, hvis Icjligheden ville blive be-
boet af flere cnd to personer pr. beboelscsrum, jf. den strafsanktionercde
bestemunelse i lejelovens § 69, stk. 2,

at sagsggte skal have reel mulighed for at udnytte sin mulighced for i medfor
af lejclovens § 70 at modsa:tte sig lejeforholdet, hvilket sagsegte ikke
har,

at ejendommen ligger bag l4ste porte, og sagsogtes manglende mulighed for
kontrol med sagsegers fremleje vil, som det allcrede er sket, fore til u-
tryghed i ejendommen, nir personer uden nazrmere tilknytning til ejen-
dommen pludselig kan ferdes frit i girden og i opgangene i alle degnets
timer. Sagseger kan ikke indestd for, at dag-til-dag lejerne overholder
cjendommens ordensrcgicment. Yderligere ma det tages i betragining, at
lejespgende har forstyrret de svrige lgjere i forbindelse med udlejning i
forspget pd at finde frem til sagsegers lejlighed. Lejcsagende har siledes
reltet henvendclse til de gvrige lejerc, blandt andet via dortelefonanlzg-

get,

at det ikke kan tillzgges betydning, om kontakten til fremlejetagerne for-
midles af Kebenhavns Kommune, der ikke indestér for, om fremlejegi-
veme har ret til at udlcjc vaerelser,

at afngarclse refereret i U1973.197V ikke har relevans for nerverende sag,

at det er irrclevant, om sagseger altid cr hjemme, nir varelseme udlgjes.
Dette har sagsegte i ovrigt ingen mulighed for at kontrollerc, og

at lejers pligt til underrctning af udlejer ved fremlejc blev skarpet ved 2n-
dring i 1994 af lejeloven (Lov nr. 419 af 1. juni 1994).

Sagsagte har yderligere anfort, at den intense sommerudlejning med betyde-
lig hejere indtagt, end der kunne opnis ved normal fremleje, hvor legjelo-
vens regler om lejens starrelse er geldende, og de anfearte priser, som sagse-
ger tager for fremleje, dokumentercr, at der er tale om erhvervsmeassig frem-
Igje, hvilket ikke er tilladt(, da lejemalet ifglge lejckontrakten alene er til be-
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boelse, og der foregir sdlcdes en form for systemalisk fremleje, som ligger
udover omridet for lejelovens § 69. Det fremgér af Peter Lethos forklaring,
at der har vieret gener, hvilket tillige er dokumentcrct ved sagsegtes skrivel-
se af 18. august 2000. Der kan ikke stilles krav om, at sagsegte skal fore be-
vis ved at indkalde og afhere de naboer, som har 1olt sig gencret af sagse-
gers fremlcje. Det ville endvidere vicre en urimelig opgave at pAlegge sag-
spgte, at denne dagligt skulle informere sig om, hvilke telefaxcr, som blev
modtaget fra sagsoger, og tillige fra eventuelle andre fremicjere, om hvilke
personer, der var sket fremleje til.

Rettens begrundelse ag resultat,

Sidc 7/8

Det fremglr af sagsegers lejekontrakt vedrprende lejernalet, at dette ikke mi -

bruges til andet end beboelse for sagseger og dennes husstand. Under hen-
visning til karakteren og omfanget af sagsogers udlejning samt indtjeningen
i forbindelse hermed finder retten ikke, at der er tale om en sidan echvervs-
massig vicksomhed, at denne er i strid med lejemilets benyttelse.

Bestemmelsen i lejelovens § 69, hvorefter sagspger har ret til at fremleje
halvdelen af lejlighedens beboelsesrum til beboelse, er en undtagelse til be-
stemmelse i lejelovens § 26, stk. 2, hvorefter sagseger ikke uden sagsegtes
samtykke mé overlade brugen af det Icjede eller nogen del deraf til andre
end medlemmer af sin husstand.

Bestemmelse om ret til fremleje blev oprindelig indfort ved lov nr. 54/1937,
hvor der i § 45 blev givet en lejer ret til at [dne eller leje en mindre del af sin
beboclseslcjlighed til sine elier sin ®gtcfzlles nerstiende slagtninge. Ved
lov nr. 237/1979 blev bestemmelsen udvidet, sdledes at en lgjer ifolge § 57
havde en generel ret til at fremleje en del af sin lejlighed til beboclse, men
sdledcs at det samlede antal personer, der skulle bo 1 lgjligheden, ikke mitte
overstige antallet af beboelsesrum. Henvisningen til “Sine eller sin @gtefiel-
les neerstdende sleegtninge” blev ophxvet med den begrundelse, at sddannc
familiemedlemmer métte anses for husstandsmedlcmmer.

Selvom bestemmelsen om fremlcje sdledes nu giver adgang til generel frem-
leje, finder retten dog, at der - bestemmelsens historie taget i betragtning -
m? anlzgges en snaver lortolkning af en lejers rettigheder i forhold til den
generclle hovedregel i lejelovens § 26, herunder ved bedeammelsen af, om
fremlejc sker til brug som beboelsc i den betydning, som er omfattet af leje-
lovens § 69. Under henvisning til oplysningeme om sagsogers udlejning via
Use It ordningen finder retten, at en sidan udlejning ikke kan anses for om-
fattet af sagsogers fremlejeret i medfer af lejelovens § 69, da de cnkeltc
fremlejetagere ikke fir en sidan tilknytning til lejemalet, som dcis ma forud-
saxttes efter bestemmelsen, dels forudsatningsvis fremgir af bestemmelsen i
lejelovens § 70, hvorefter en udlcjer skal have underretning forinden lejema-
let pibcgyndcs. Sagsegtes pistand tages derfor til folge som ncdenfor be-
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stemt.

Ved afgorelse af sagens omkostninger er der taget hensyn til, at der har va-
ret deldomsforhandling, hvilken er afgjort p skriftligt grundlag, og at sag-

segte ifolge det oplyste ikke er momsregistreret.

THI KENDES FOR RET

Sagsegte, Ejendomsaktiesclskabet Sorte Hest, frifindes for de af sagsoger,

Ulla Vinther Andersen, nedlagtc pastande.

Sagsagers retsforsikringsselskab, Aros Forsikring, police nr. 631164-1, sub-
sidiaert statskassen, betaler inden 14 dage fra dato til sagsegte i sagsomkost-

ninger 20.000 kr.

Knud Erik Schmidt
dommer

Udskriftens rigtighed bekraftes.
Keobenhavns Byret, den 14. april 2003.

G)dant %/

arianne Harisen,
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