Opsigelse af lejeaftalen

Erhvervslejeret

Eksamenssporgsmalet

Opsigelse af lejeaftalen
+  Tidsbestemte lejeforhold
+  Opsigelse

+  Aftaler om genforhandling

Introduktion

Tidsbestemte

« EL§63
o Lejeaftaler kan vere tidsbestemte
— lejeforholdet opherer siledes (automatisk) ved udlabet af den aftalte lejetid (uden opsigelse).

o Praceptiv jf. EL § 68, stk. 1
o Formal: At forhindre omgéelse af “uopsigelighedsprincip”
o Tidsbestemte lejeaftaler kan kun opsiges i tidsperioden, hvis dette er aftalt, jf. stk. 1, 2. pkt..

= En aftale om tidsbestemthed er deklaratorisk en aftale om uopsigelighed.

= Evt. aftalte varsler kan ikke tilsidesette preceptive regler om varsling, jf. EL § 64.

= (Opsigelse er en misligholdelsesbefejelse i EL.) 7?

Fortszettelse af tidsbestemte lejemal
« EL§ 63, stk. 2.
*  Ved tidsbegransningens udleb skal udlejer inden 3 mdr. opfordre lejer til at flytte.
o Ellers fortsetter lejeforholdet pa samme vilkér, pa nar tidsbegraeensningen.
o U har bevisbyrden for at opfordringen er givet.
+  Undlader L at flytte pé trods af opfordring hertil.
o Udsettelse ved fogedens hjelp + erstatning i den henseende.
*  Hvad med forhandlinger om fortsettelse?
o Det afgerende er formentligt tidspunktet for forhandlingernes begyndelse.
o Er forhandlingerne indledt efter kontraktens udleb, finder stk. 2 anvendelse ved en fristoverskridelse.

o Er forhandlingerne indledt inden kontraktens udleb, finder stk. 2 ikke anvendelse ved en
fristoverskridelse.

Tilsidesattelse af en tidsbegransning

+  Tidsbegraensningen kan tilsidesettes af retten, hvis den ikke var tilstraekkeligt begrundet i U's forhold pa
tidspunktet for aftalens indgaelse. - EL § 63, stk. 3.

o (Det antages at begrundelsen skal vere til stede sdvel ved aftaleindgéelsen, samt pé tidspunktet for
anfagtelse af aftalen.) — eller er det kun og udelukkende aftaleindgaelsestidspunktet?

o Det kan vaere en fordel at indfere begrundelsen i lejeaftalen, men intet krav herom.
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*  Hyvilke forhold er gode grunde?

[e]

Almindelige opsigelsesgrunde er 1 hvert fald gode.

= (Ogsa andre grunde er gode. (der ligger pa kanten).
o Begrenset pga enske om senere salg.

o Lejer foresldr tidsbestemt leje.

= Stadig udlejers forhold der skal vare gode.

Tilgodeseelse af lejers behov og krav kan stadig fore til tilsidesattelse.

+ Ikke gode grunde:

o @Gerne vil se lejer an.

Kan en aftale om tidsbegrensning forleenges?

o Umiddelbart bare en ny tidsbegranset aftale.

Ogsé betydning som udflytning, f.eks. evt. aftale om nyistandsettelse ved fraflytning.
o Dog pa vej mod beskyttelsen af lejer.

Ma ikke bruges af udlejer til at kunne opsige lejer. - realitetsgrundsatning
=  Retspraksis

Hver gang man forlanger en tidsbegreensning, gér retten dybere ind i provelsen.
Begrundelsen skal vere bedre og bedre. Bevisbyrden bliver tungere.

« EL § 63, stk. 3, indeholder foraeldelsesfrister

o Sag om tilsidesettelse skal anlaegges inden 1 ar fra lejeforholdets begyndelse.

o Dog senest 6 méaneder for udleb af tidsperioden.

Retsvirkningen af tilsidesettelse svarer til vilkérene i stk. 2, ssmmenholdt med stk. 4.

o — lejeforholdet forsatter, dog uden tidsbegreensning.

Opsigelse fra lejers side

«  UP: Fri opsigelsesadgang, jf. EL § 60, stk. 1.

o 3 mdr. varsel, jf. EL § 64, stk. 1. Kan aftales kortere.
+  Dog: Aftalt uopsigelighed.

o Almindeligt for erhvervslejemal. Serligt hvor udlejer har udgifter til klargering.

e}

NB! U har tabsbegrensningspligt i tilfeelde af at L alligevel flytter.

o Fordele/ulemper ved klare bestemmelser.

Dog: Agtefellens samtykke nedvendigt, jf. EL § 60, stk. 2.

Opsigelse fra U’s side

«  Kraver opsigelsesgrund, jf. EL § 61, stk. 2

o Dog: Frit opsigelige lejemal, jf. EL § 61, stk. 1
o Dog:ELS§ 14

Kan aftale at der skal ske forhandlinger om aftaleeendring. Hvis dette ikke lykkes kan U opsige L.
= Deklaratorisk regel, der i praksis altid fraveelges.

«  Kan ske uanset afstaelsesret
«  Kan ske uanset forkgbsret

o Forkebsret kan vere en betydelig fordel.
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Frit opsigelige lejemal

Etablissementslejemal jf. EL § 61, stk. 1, nr. 1
o  Restauration, butik osv.
o tilsvarende brug pa banegarde
= f.eks. dsb kiosken. - rettet mod de rejsende. = tilknytning til banegéarden.
o Baggrund:
= Fleksibilitet i koncepter disse steder.
Garager, stalde og lignende jf. EL § 61, stk. 1, nr. 2
o Formalet:
= Ikke stort beskyttelsesbehov. (f.eks. om man skal g 50m til den ene eller anden side efter sin bil)
o Sterre garager (f.eks. busterminal) er formentlig ikke omfattet.
o Rideskole f.eks. ikke omfattet.
o Opsigelsesvarsel
= 1 mdr, jf. EL § 64, stk. 1, 2. pkt.
o En eller flere kontrakter

= Hvis garagen udlejes som en del af lejeaftale om lokaler, da kan garage delen naeppe opsiges
seerskilt.

= Er der separate kontrakter, kan disse opsiges hvor for sig, ogsa selvom lejen evt er opkraevet
samlet.

Opsigelsesgrunde — Eget brug

Opsigelse af lejeaftalen

Opsigelse til eget brug, EL § 61, stk. 2, nr. 1.
Fuldstzendig identitet mellem U og brugeren der ensker at bruge det selv.
o U 1987.370 V — McDonalds - Aktienar i U ikke identisk med U
= U opsagde L da en aktichaver i U (50 %) ville &bne restaurant i de omhandlede lokaler.
= Ikke berettiget, da ikke identitet mellem U og bruger af det lejede.
Flere ejere af ejendommen
o Hver ejer har mulighed for at opsige erhvervslejemalet.
Rimelighedsvurdering, EL § 61, stk. 3
o En afvejning af begge parters forhold.
o Jo lengere man har ejet en ejendom, desto bedre mulighed for at opsige lejer.
= Ofte ma ejendommen i hvert fald holdes nogle &r inden dette kan ske.
Ikke opsigelse af erhvervsbeskyttet (§ 62) lejer til brug i samme branche, jf. EL § 63, stk. 3.
o Hensynet er, at U ikke skal kunne opsige for at overtage L's kundekreds.
Udlejer skal have reel hensigt om at indflytte.
o T:BB 2002.3 V — Opgivelse af indflytning pga. manglende salg af bolig
= U der ikke kunne fé huset solgt.
= U opsagde L da han selv ville bebo huset.
= U kunne ikke fa solgt sin tidligere bolig og matte derfor opgive indflytningen.
= Der var géet 5 mdr. efter L var fraflyttet.
= VL:
» U ikke forpligtet til at tilbyde L genhusning — ok at han havde solgt det.
»  Opsigelse havde veret berettiget.



« U vidste ikke ved opsigelse, at han ikke ville kunne fa solgt.
»  Hvis indflytning ikke sker
o L skal tilbydes at fortsaette — ellers erstatningsansvar, jf. U 1961.55 H (ikke pensum), men anderledes
= T:BB2002.3V
+ U opsagde lejemalet med henblik péa selv at bo der.
+ L fraflyttede.

»  Efter opsigelsens udleb matte U opgive at flytte ind, da han ikke kunne fa solgt sin hidtidige
bolig.

*  Han satte det udlejede hus til salg.
+ L forlangte at blive genindsat i huset.

+ DaU ikke inden opsigelsesperiodens udlgb havde vidst at hans planer om at flytte ind ikke
kunne realiseres, var han ikke pligtig til at tilbyde L genindtraeden.

*  Huset blev solgt uden den istandszttelse U havde kraevet af L ved fraflytning, og L frifundet
for erstatningskravet om manglende istandszttelse.

*  Opsigelsesvarsel

o Praceptivt min. 1 ar, jf. EL § 64, stk. 2.

Opsigelsesgrunde — Nedrivhing og ombygning
*  Nedrivning eller ombygning, EL § 61, stk. 2, nr. 2

o Udlejer skal dokumentere fraflytningens nedvendighed, men ikke nedrivningen/ombygningens
nedvendighed

= Der ligger ikke noget saerskilt i dokumentation.
=  Nodvendighed? "ma” - er fraflytningen nedvendig.
»  Lejer skal tilbydes nye lokaler efter stk. 4.
o Hyvis der sker genudlejning af lokaler (ikke nedvendigvis af samme art)
*  Opsigelsesvarsel

o 3.mdr jf. EL § 64, stk. 1.

Opsigelsesgrunde — Misligholdelse (god skik og orden)
» Tilsidesattelse af god skik og orden, EL § 61, stk. 2, nr. 3 + stk. 5
o Misligholdelsesregel
= Der kreeves pamindelse til L om, at hans optraeden er i strid med husordenen.

= Ogsé hvis adfeerden udvises af L's personale eller andre som L har givet adgang til det lejede, jf.
stk. 5.

o Bryder aftalt uopsigelighed
o L mister alle kontraktlige rettigheder

= [ virkeligheden er der tale om “ophevelse med varsel”

= Normalt beholder man sine rettigheder under opsigelsesperioden.
o Prostitution er ikke omfattet

o Hashklubber er omfattet.

Opsigelsesgrunde — @vrige vaegtige grunde
*  Veagtige grunde i ovrigt, EL § 61, stk. 2, nr. 4

o Rene eskonomiske hensyn tilstraekkeligt i visse tilfelde i praksis. (Bl.a. ufyldestgjorte panthavere)
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o Denne bestemmelse betyder at der er udtemmende gjort op med forholdet.

o Denne har naeppe stor vagt.

Opsigelsesvarsler
* HR: 3 maneder til den forste i en maned, jf. EL § 64, stk. 1, 1. pkt..
o Gelder bade opsigelser fra U's og L's side.
+  Undtagelser:
o 1 mdr. ved garager m.v., EL § 64, stk. 1, 2. pkt..
o 1é&rved U's opsigelse til eget brug, EL § 64, stk. 2.

*  Varsler kan fraviges ved aftale, dog kan der ikke gyldigt varsles med kortere varsel ved opsigelse fra U's
side, jf. EL § 68, stk. 1.

Opsigelseserklaringen
+  Generelt
o En opsigelse er sivel pdbud som lefte om at L skal frigeres for lejeaftalen.
= Kan ikke tilbagekaldes efter at vaere kommet til lejers kundskab.
»  Opsigelse fra udlejer, form- og indholdskrav jf. EL § 65 (ingen krav til lejers opsigelse)
o Formkrav
= Skriftlighed
o Indholdskrav
= Opsigelsesgrund (§-benavnelse er tilstraekkelig, men ikke ngdvendig)
= L’sindsigelsesadgang
»  Hyvis der gores indsigelser skal udlejer anlaegge sag.
= DL’srettigheder efter EL § 66 og 67
= Erstatningslokaliteter EL 61, stk. 4
»  Tilbydes samtidig med opsigelse.
o Hverken form eller indholdskrav gaelder ved frit opsigelige lejeforhold jf. EL § 65, stk. 1

Ulovbestemte varslingsmangler
»  For kort opsigelsesfrist.
o VLD af 2/2 1988 =>ugyldig opsigelse => der skal sendes ny opsigelse.
= Der var kun givet én mdrs. opsigelse.
= VL:
*  Trods ikke naevnt eksplicit i LL, s& ma4 tilsidesattelse af 3 mdr. fristen medfere ugyldighed.
*  Opsigelse materielt ubegrundet.
o Altsa ingen gyldig grund angivet.
o Fx opsigelse som folge af ombygning — Ikke lovlig grund
o Fx hvor U opsiger fordi han selv skal bruge det lejede, men hvor ikke ejer pa dette tidspunkt.
o U 1946.140 V => ugyldig opsigelse.
= D erhverver ved skede /% af sin fars ejendom.
=  Opsiger L da hun selv vil flytte ind i ejendommen.
= Retten finder tvivl om hvorvidt overdragelsen var reel.

= Spergsmaélet kunne ikke afgares af foged, hvorfor han ikke ville udsatte L.
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[e]

U 1948.877V

= U ikke ejer pa tidspunktet for opsigelseserkleringens afgivelse, da U ikke havde tinglyst adkomst
péa ejendommen her.

« Ugyldighed som folge af fremkaldt vildfarelse.

o

U 1987.370 V — McDonalds

= U opsagde L, da en aktichaver (50 %) villle &bne restaurant i de omhandlede lokaler

= Ikke berettiget da ikke identitet ml. U og brugen af det lejede

L havde indgaet forlig med U om fraflytning mod vederlag

Da forliget var indgéet under en af U fremkaldt vildfarelse, var L ikke bundet af aftalen.

Skyldtes domstolenes alm. tilbageholdelse ved svig.

Ved manglende opfyldelse af krav

« Ved

manglende opfyldelse af formkrav savel som ved materielle mangler — Nullitet

* L behover ikke at protestere

[e]

. Der

Indsigelsesfristen knytter sig alene til stillingtagen af opsigelsesgrunden

kan ikke repareres pa mangler ved opsigelsen. — Ny opsigelse er som hovedregel nedvendig.

Lejers indsigelse

- EL§ 65, stk. 2.

e}

o

L skal senest 6 uger efter modtagelse af opsigelse, fremseette skriftlig indsigelse.

Udlejer skal herefter senest 6 uger senere anlaegge sag ved boligretten, safremt han vil opretholde
opsigelsen.

*  Begrundelse ikke et krav

[e]
. Fors
0]

o

Nok at angive at man vil gere indsigelse.
endelsesrisikoen
Risikoen er som udgangspunkt lejers jf. dansk rets almindelige regel om pabud.
Kan aftalelovens § 40 anvendes analogt? (overgivet til forsvarligt befordringsmiddel)
= Ja
U 1996.580 V — L havde sendt med alm. post
o Sagen vedrerer godt nok lejeforhgjelser men princippet er det samme.
o L havde afsendt indsigelser med alm. post.
o L kunne dokumentere at den var afsendt, da bevis via indleveringsattest.
o U havde ikke modtaget den.
o VL:
= L's indsigelse ligestilles med en pligtmassig reklamation, jf. analogi af AFTL § 40.
= U berer risikoen.

= Bent Miiller er af den opfattelse, at afgerelsen er forkert. (se Bent Miiller i U 1999B.132 (Ikke
pensum))

= men U 2005.796 V (Ikke pensum)

Opsigelsen

s retsvirkninger

e Har L's indsigelse opsattende virkning?

o Uden for EL § 65.
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Ikke opsettende virkning.

o Inden for EL § 65.

Ja, 1 hvert fald til der foreligger en retlig afgerelse.
Mulighed for at anke?

+ Ja. + opsattende

*  Men RPL § 480, stk. 2.

o T:BB 2006410 B

Indsigelsesadgangen er givet ved loven.
U opsagde under henvisning til at ombygning af ejendomme gjorde fraflytning nedvendig.

To lejere (en erhvervslejer og en boliglejer) gjorde indsigelse under henvisning til at det ikke var
rimeligt.

De blev ved en byretsdom demt til at flytte.

Boliglejeren flyttede, men erhvervslejeren ankede.

Erhvervslejeren tabte dog ogsé i landsretten.

U krevede erstatning for de tomme lejligheder mens sagen stod pa.

Ikke erstatningspadragende at gore indsigelse, at fa indsigelsen prevet i retten eller at
undlade at fraflytte under indsigelsens behandling.

Her ses at det har opsattende virkning og det er helt sikkert rigtigt selvom det kun er en
byretsdom.

*  Umiddelbar fogedforretning.
o Udenfor EL § 65 — ja.
o Indenfor EL § 65 — ne;j.

Erhvervsbeskyttelse

- EL§62.

o Vasentlig betydning og veerdi at forblive pa den konkrete adresse. (Underordnet om der er mulighed
for at finde et passende alternativ)

Afgerende er hvorledes kundestrommen er. Er lokationen afgerende.
Konsumvarer — ja, men hvad med Bilka?

+  Kerneomradet for erhvervsbeskyttelse.

*  Ved Bilka keres der dertil, hvorfor der er en forskel.
Restauranter — ja, men hvad med gourmetrestauranter?

»  Nar folk ligefrem kerer til dette, er det nok naeppe beskyttet.
Liberalt erhverv. Svingende praksis.

«  Tandleger, advokater, revisorer osv.

Verksteder — nej, men hvad med halebaren?

*  Hvor man i almindelighed ikke har kundekontakt.
Erhvervsbeskyttelse er praceptivt jf. EL § 68, stk. 2

*  Man kan ikke aftale at man ikke er beskyttet.

+  Omvendt kan det aftales at man er beskyttet

»  Erhvervsbeskyttelse beskytter delvist mod opsigelse jf. EL § 62, stk. 1, og giver ret til bedre erstatning jf.
EL § 66, stk. 3.
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Erstatning ved opsigelse

Erstatning ved opsigelse fastsattes efter EL § 66

Bestemmelsen er praeceptiv for erhvervsbeskyttede lejeforhold.

o

199% af andre forhold aftales ikke

Opregningen i stk. 2, svarer til det almindelige tabs-begreb i dansk ret.

Godtgorelse for tabt goodwill

Godtgerelsen efter EL § 66, stk. 3, er ikke en erstatning og forudsatter séledes ikke et tab.

Godtgarelsen beregnes efter praksis som gennemsnittet af de seneste 3 ars overskud.

o

Man far for ét ar.

Genforhandling

Ved lejeaftalens indgéelse kan parterne aftale, at kontrakten skal genforhandles jf. EL § 14.

[e]

Bestemmelsen er reelt en fri opsigelsesbestemmelse for udlejer.

Anvendelse af bestemmelsen sker under iagttagelse af formkrav.

Bestemmelsen kan ikke aftales for erhvervsbeskyttede lejeforhold.

Relevant materiale

Pensum

o

[e]

[e]

Lejemaélets opher og brugsrettens overgang, Anne
Louise Husen og Tove Flygare, 2003, kapitel 1 og 2.
U 2004 B 321, Genforhandlingsaftalens gyldighed i henhold til EL § 14, stk. 3, Louise Faber

Anbefalet materiale

[e]

Karnov. Fés bl.a. i et seertryk med leje- og boliglove.
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