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Notat
om
Velfeerdsministeriets bidrag vedrgrende opsigelse af lejemal

Justitsministeriet har til brug for et kommende bent samrid i Retsudvalget
bedt Velferdsministeriet om bidrag til besvarelse af spgrgsmil AF fra Retsud-
valget.

I lejelovgivningen findes der regler om opsigelse og ophzvelse af lejeaftaler
om sével almene som private lejeboliger.

Indledningsvis bemerkes, at alvorlige husordensovertredelser efter de gaelden-
de regler er et af de forhold, der giver udlejer mulighed for at opsige eller op-
hzve lejeaftalen.

Opsigelse eller ophzvelse af en lejeaftale er et meget indgribende tiltag over
for en lejer, der herved mister retten til sin hidtidige bolig. Det er derfor afgg-
rende, at bestemmelserne giver lejeren den forngdne retssikkerhed ved, at det i
stgrst muligt omfang vil vare paregneligt, hvorvidt en given adferd vil kunne
fore til en opsigelse eller ophavelse.

Herudover tjener bestemmelserne ogsa det formal at tilgodese bade de gvrige
lejeres og udlejerens interesser.

Det er udlejers pligt at sgrge for, at der hersker god orden i ejendommen. Den-
ne forpligtelse indebarer tillige, at udlejer om forngdent skal ophave et leje-
forhold, blandt andet i tilfzlde, hvor lejeren har tilsidesat reglerne for god skik
og orden. Hvis udlejeren tilsidesztter sin pligt til at holde orden, for eksempel
ved at undlade at have en lejeaftale for en lejer, der har tilsidesat reglerne for
god skik og orden, har de gvrige lejere i ejendommen efter den geldende leje-
lovgivning mulighed for at kraeve et forholdsmessigt afslag i lejen, s& lenge
der er tale om forringelse af det lejedes verdi for den enkelte lejer. Lejeren kan
endvidere krave erstatning, hvis der opstir hindringer eller ulemper for leje-
rens brugsret som fglge af forhold, som udlejeren er ansvarlig for. For at kunne
overholde disse forpligtelser, har udlejeren derfor behov for en opsigelses- og
ophavelsesadgang for lejeres tilsidesattelse af husordensreglerne.

En betingelse for at anse god skik og orden for tilsidesat er, at den udgvede

adfeerd er til gene for ejendommen, udlejeren, andre lejere i ejendommen eller
andre der lovligt feerdes pa ejendommen, og at tilsideszttelsen er sket p ejen-
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dommen. Opsigelse eller ophavelse kan ske, uanset om den beskrevne adfzerd
udgves af lejeren selv, lejerens husstand eller andre, som lejeren har givet ad-
gang til det lejede.

Ud over udlejerens ret til at have lejeaftalen bl.a. af de ophavelsesgrunde, der
stgttes pd lejerens tilsidesettelse af god skik og orden, har udlejeren ret til at
ophave aftalen, ndr lejeren i gvrigt misligholder sine forpligtelser pi en sidan
méde, at lejerens fjernelse er pakravet. Denne bestemmelse blev anvendt som
grundlag for en ophavelse af lejeforhold i en almen bebyggelse i Arhus. Retten
fandt det i de konkrete tilfelde berettiget, at lejerens fjernelse var pakravet pa
baggrund af en dom over lejerens sgn for bl.a. en rekke rgveriforhold.

Det kan ikke udelukkes, at de geldende regler giver mulighed for, at en udlejer
kan opsige eller ophave lejeaftalen for en lejer, der er dgmt for overtredelse af
straffelovens bestemmelser om padofili. Dette forudsetter dog, at overtradel-
sen er sket pd ejendommen. Velfzrdsministeriet er ikke bekendt med retsafgg-
relser om spgrgsmalet.

Om opsigelse eller ophavelse kan finde sted i et sidant tilfzlde, athanger si-
ledes af, om den forgvede overtredelse ud over at vaere en strafferetlig hand-
ling tillige opfylder lejelovgivningens betingelser for at udggre en mislighol-
delse af selve lejeaftalen. Det forhold, at der er begiet en strafferetlig handling,
kan ikke alene fgre til, at opsigelse eller ophavelse er berettiget.

Regeringen kan ikke umiddelbart stgtte forslag om, at en dom for padofili i sig
selv skal kunne udlgse en opsigelse af den padofilidgmtes lejeaftale om en
almen bolig. For det fgrste md der gelde samme regler om opsigelse for alme-
ne lejere som for private lejere. Indfgrelse af en regel, som udvider mulighe-
derne for opsigelse udelukkende af almene lejere, vil derfor fgre til en vilkéarlig
forskelsbehandling. For det andet vil forslaget bryde med principperne i leje-
lovgivningens opsigelsesregler ved at ggre en bestemt type straffelovsovertra-
delse til kriterium for opsigelsesadgang, uanset om den pagzldende lejers ad-
faerd konkret er til gene for beboerne, udlejeren eller andre, der lovligt ferdes
pa ejendommen.

For det tredje vil forslaget indebere, at lejeren ud over den strafferetlige fglge
af en lovovertredelse vil blive straffet endnu engang efter de lejeretlige be-
stemmelser, ved at lejerens lejemél opsiges, siledes at lejeren mister sin bolig.
Dette vil stride mod princippet om, at en dgmt, der har udstaet sin straf, ikke
yderligere skal straffes for den pigzldende lovovertredelse.
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