Leje af fast ejendom

Pensum: Formueretlige emner, 5. udg. kap. 9. + Mat.saml.

Brugsret og servitutret

- (begreber skal sidde fast, men ikke neadvendigvis omtales til eksamen)

Brugsret:

Ret til at rade over en andens formuegode.

O Mod vederlag = leje — culpaansvar

O Uden vederlag = lan — objektivt ansvar, jf. DL 5-8-1

® Berettigede har formuegodet i sin besiddelse i en aftalt periode.
® Skaber personlig ret for den berettigede. (Medmindre andet er aftalt)
® Berettigede kan udeve almindelig faktisk rdaden over formuegodet.
0 Formuegodet kan/skal anvendes til dets formal.
® [kke retlig raden over formuegodet.
O Fremleje og is@r salg og pantsattelse kraever hjemmel (lov eller aftale).
® Eksempler: Leje af en bil, et fjernsyn, et sommerhus.
Servitutret - (ikke vigtigt)
® Raderet over fast ejendom.
® Ikke forbundet med besiddelse.
® Ret til at rdde begrenset over en andens faste ejendom.
® Eller kraeve den faste ejendom opretholdes i en bestemt tilstand.
® Fx. faerdselsret over grunden, krav om maksimal hgjde pa bevoksning eller bebyggelse.
® F.eks. enret til feerdsel, ophold eller andet i forhold til en bestemt fast ejendom

Karakteristisk for lejeforhold — generelt

® Gensidigt bebyrdende.
O Begge parter forpligtet til at erleegge en ydelse, disse ydelser er vederlag for hinanden.
o Udlejer skal stille det lejede til radighed.
O Lejer skal betale det aftalte vederlag.
o Udlejer kan kun udeve de i lejeloven fastsatte misligholdelsesbefgjelser.

® Vedvarende.
o Udgangspunktet er tidsubegraenset, indtil opsigelse med lovens eller aftalt varsel.
o Uopsigelighedsperiode kan aftales.
O Lejeloven rummer princip om uopsigelighed = visse krav skal vare opfyldt for opsigelse.
O Lejeforholdet kan dog vaere tidsbegrenset.

m  Kan kun opsiges i perioden hvis dette er aftalt.
Retskilder

® Parternes aftale (begraenset af praeceptive regler) «— Der tages altid udgangspunkt her.

® Lejeloven (LL) og Erhvervslejeloven (ELL)

® Boligreguleringsloven (BRL) «<— Skal bare vide den findes

Immaterialret



Lov om leje af almene boliger «— Skal bare vide den findes
Serregler i anden lovgivning. <— Skal bare vide den findes
Suppleres af almindelig obligationsret.

Retspraksis «— Kan vare svaer at bruge, da bestemmelser ofte fornys.

Lejelovens (LL) anvendelsesomrade

Leje og fremleje af hus eller husrum, jf. LL § 1, stk. 1.

o U: lejer modtager fuld kost (pensionat eller lignende)
O U: hoteller

O U: omfattet af anden lovgivning, f.eks. ELL

o

U: lejeforholdet er led i ansattelsesforhold med Stat, kommune eller institution, der modtager
offentlige tilskud, jf. LL § 2, stk. 2.

O U: Vederlagsfri brug — hvor ingen “modydelse” erlegges.
B Vederlag kan veere andet end penge, f.eks. arbejde (vicevart). => omfattet.

m U 1982.1042/2 V — "Betaling med svin”

U1982.1042V - leje betalt med fedesvin

01.02.80 31.01.81 10.06.81 22.06.81

L lejer staldbygninger Transport Opsigelse Ingd- og

Lejen = 14 fedesvin = Ltl G Restance 96 svin udszttelses-

pr. md. (kr. 69.000) forretming

Svinene skulle markes med U ger tilbage-

U'slegv.nr. og sendes til slagteriet holdsret g=ldende
svarende til

restance

Sagens problem: Kunne U udeve tilbageholdsret 1svinene svarende til restancen? Eller mitte U
respektere transporten til G

Fogedretten:
»  Ikke berettiget at udove tilbageholdsret.
* Kravet er forfaldent, men konneksitetskravet er ikke opfyldt, da der ikke er et nermere
forhold mellem kravet og besiddelsen. selv om lejen efter kontrakten er det samme som det,
der udeves tilbageholdsret i.
* Kravet opstiet over lengere periode, hvor U ikke i1 hele perioden har haft svinene i sin
besiddelse.

Vestre Landsret:
Alene spergsmilet om, hvorvidt U havde en sidan besiddelse af svinene, at betingelseme for
tilbageholdsret var opfyldt:
* DaU ikke forud for uds®ttelsesforretningen havde veeret 1 besiddelse af svinene. og
+ Daden besiddelse, der fandt sted her, ikke fandtes at kunne danne grundlag for

tilbageholdsret, var udlejer ikke berettiget til at gore tilbageholdsret geldende.
[ ]

Lejelovens bestemmelser er som UP deklaratorisk. Praeceptivitet angives i loven.

Hus eller husrum — definition
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Skal have tilknytning til fast ejendom

Skal have vaegge og tag.

o F.eks.: Lejlighed, sommerhus, kolonihavehus, garage. Carport omfattet hvis 3 vaegge + tag.
Ubebygget grund? (fast ejendom) = Ikke omfattet

O Hyvis det er lejeren, der for egen regning har opfort lokaliteterne pé lejet, ubebygget areal, bringes
forholdet ikke derved ind under loven, jf. Karnovs note til LL § 1, stk. 1.

Reklameplads, stadepladser, bade og fly er ikke omfattet (heller ikke selvom de anvendes til beboelse)
samt parkeringspladser.

o U 1999.2107 @ — "Parkeringspladsen”

B [ havde lejet en parkeringsplads i en parkeringskaelder med 28 pladser, der ikke var adskilt af
andet end betonsegjler. Ud for hver plads var et skilt med pladsens nummer. Problem: Var
pladsen omfattet af lejelovgivningen eller ikke. Hvis ja, kunne parkeringsarealet optages pa
budgettet med en lejeveerdi, der svarer til arealets andel af ejendommens driftsudgifter. Dette



ville vaere i lejerens interesse, hvorfor han paberabte sig, at arcalet var omfattet af
lejelovgivningen.

B [ opnér alene en brugsret til en del af kalderens areal, som er uden sarskilt bygningsmaessig
begreensning

B En sddan brugsret er ikke omfattet af lejelovgivningen

B Der kan ved fordelingen af ejendommens budgetudgifter ikke tages hensyn til
parkeringskelderens areal.

B Resultat: U’s lejeforhgjelse kunne tages til folge.

® Konkret vurdering!

Erhvervslejeloven (ELL) anvendelsesomrade

® Leje og fremleje af lokaler, der udelukkende er udlejet til andet end beboelse

O U: Lejeforholdet er omfattet af serlige regler i anden lovgivning.

Hus, husrum + lokaler for ELL

Dvs. f.eks. ogsa en del af en lagerhal.

Omfatter ogsa “offentlig/ikke-forretningsmaessig” brug.

® F.eks. bornepasning, gratis rddgivning, sportsaktiviteter.

Blandende lejeaftaler

Hvor anvendes til bade beboelse og erhverv.
® Sondre mellem den del, der benyttes til beboelse hhv. erhverv, se ogsa ELL § 1, stk. 2.
O Der skal vaere fysisk adskillelse.
® Det er den aftalte anvendelse og ikke den faktiske der afgerende.
e U 2003.2603 0

O L drev virksomhed fra et lejemal tilherende en F, der fra naboejendommen drev
museumsvirksomhed. Ifelge lejekontrakten var anvendelsen aftalt til beboelse og erhverv, men L
benyttede udelukkende lokalerne til sit erhverv. F enskede at inddrage L's lejemal i forbindelse
med en udvidelse af museet og opsagde derfor L.

Udtalt, at det er den aftalte og ikke den faktiske anvendelse, der er afgorende for, om
erhvervslejeloven finder anvendelse, jf. lovens § 1, stk. 1. Opsigelsen skulle derfor afgeres efter
reglerne i lejeloven. Lejeloven forudsaetter, at udlejer selv agter at bebo lejligheden, jf. § 84, litra
a. En erhvervsmaessig udnyttelse er ikke tilstrackkelig til at opfylde beboelseskravet, og F havde
derfor ikke opsigelsesret i medfer af bestemmelsen.

Parternes aftale om leje af fast ejendom

HR: Fuldsteendig aftalefrihed
U: preceptive regler i lovgivningen om leje

U: aftalelovens almindelige ugyldighedsregler

Lejeaftalen
® Intet krav at oprette skriftlig lejekontrakt, medmindre dette enskes, jf. LL § 4 og ELL § 5.

® UP: Lejeaftalen indgéet pé lejelovens vilkér hvis intet andet er aftalt.

Blanketter — LL § 5

® Huvis lejeaftale indgas pa blanket skal bestemmelser der stiller lejeren darligere end lejeloven
fremheeves, jf. LL § 5, stk. 1.
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® Typeformular/standardkontrakt skal vaere autoriseret. (Benavnt Typeformular A, 8. udg. 2001)
o U 2006.1325 V — ”Den foreldede blanket”

m  Hvilken betydning har det, at der er anvendt en blanket, som er tilbagekaldt? Udlejer kraver,

at lejeren betaler for istandsattelse af lejligheden ved fraflytning. Lejer kraever derimod sit
depositum tilbagebetalt. Medferer den foreldede blanket, at lejelovens almindelige regler
geelder — altsa at lejeren ikke skal istandsaette? Har L ved sin underskrift pa
flyttesynsrapporten godkendt kravet, uanset bestemmelsen i LL § 5, stk. 2? Indhentet
udtalelse under sagen fra Justitsministeriet om, hvorvidt Boligministeriet har hjemmel i LL §
5, stk. 2 til at tilbagekalde tidligere autoriserede typeformularer. Der er hjemmel, jf. svaret.
Sadvanlig bemyndigelsesbestemmelse, hvorefter en minister, der kan udstede regler, ogsa
kan tilbagekalde.

Boligretten: Brug af en uautoriseret blanket har den retsvirkning, at bestemmelserne om
indvendig vedligeholdelse og pligt til at aflevere nyistandsat er ugyldige, jf. LL § 5, stk. 2.
Reglen er beskyttelsespraeceptiv, jf. LL § 8, hvorfor lejer ikke ved underskrift pa synsrapport
kan fa en darligere retsstilling. Lejer skal have sit depositum retur.

Vestre Landsret: Bestemmelsen om, at L havde den indvendige vedligeholdelsesforpligtelse
og skulle aflevere lejemalet nyistandsat, var ugyldig, jf. LL § 5, stk. 2, Det kan ikke fore til
andet resultat, at 7. og 8. udgave var identiske pa disse punkter. Stadfeestelse.

o NB! Anvendes en anden “blanket” gaelder lejeloven og ikke det anforte 1 “blanketten” for sa vidt
angar bestemmelser, der stiller lejer ringere end lejelovgivningen, jf. LL § 5, stk. 2.
(afgorende er om kontrakten fremtreeder som individuelt udarbejdet)

O Gelder ogsa for skriftlige aftaler som indeholder ensartede lejevilkér for flere lejere i samme

ejendom, nar de fremtrader pa en sddan made, at lejeren ma opfatte dem som standardiseret, jf.
LL §5,stk. 3

Beskyttelse af lejers rettigheder
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Lejers rettigheder efter lejelovgivningen er gyldige mod enhver uden tinglysning, jf. LL § 7, stk. 1 og
ELL § 6, stk. 1.

O Bevares ved overgang/salg af ejendommen.

Aftalebestemte rettigheder, dvs. rettigheder, der ligger ud over lejelovgivningen, kan ekstingveres af
godtroende kreditor og aftaleerhverver i medfer af TL § 1.

O

O

Krav for ekstinktion: +tinglysning og god tro.

Lejer ber derfor krave sin kontrakt tinglyst, hvis denne indeholder rettigheder for lejer, der ligger
ud over hvad lejelovgivningen bestemmer.

U 1997.1258 V — ”Krav mod tidligere ejer”

U1997.1258V — krav mod tidligere ejer fremsat over for erhverver

Kendelsen skal leses 1 sammenhaeng med U1997.20V:

L L har fiet dom mod U for tilbagebetaling af depositum, samt renter og
sagsomkostninger. L havde foretaget udleg for belgbet 1 gjendommen,
U < l men udlegget var ikke tinglyst. L begerer ejendommen pi auktion.
Umiddelbart efter auktionshegeringen fir E tinglyst betinget skade.
E E betaler depositummet til L, men ikke renter og sagsomkosminger. L

ensker auktionsbegaringen fremmet, jf. TL § 7, men dette afvises af
Vestre Landsret. E, der er 1 god tro, har gksstingyeref, retten til at sztte
det udlagte pi offentlig auktion, jf TL § 1.

Herefter vil have udleg i ejendommen for sagsomkostninger, renter, samt omkostninger ved det
tidligere udleg og den forgeves auktionshegering.

Fogedretten:
¢ Eerindtradt i den tidligere ejers forpligtelse i henhold til LL § 7, stk. 1.
* Renter og omkostinger er aogessorigr til det beskyttede krav (depositummet).
¢ Fogedretten tiltreeder, at udlegsbegeringen kan fremmes (dog mindre belobsmassig
justering).

Vestre Landsret:
¢ Deomkostinger, der har veret forbundet med foretagelsen af udlegget og indgivelse af
begzring om tvangsauktion, kan iklke gores geldende mod E.
¢ Udlmgget opheves for si vidt angir disse omkostninger
»  Men der opretholdes altsd udleg for sagsomkostningerne tillagt i dommen, samt renterne af
det idemte beleb.



O  Sker der ekstinktion af videregaende rettigheder, kan disse stadig geres geeldende inden for
rammerne af sedvanlige tidsvilkar(varsel), safremt brugsrettigheden er omfattet af TL § 3.

B F.eks. aftale med udlejer om nedsat leje.

Tilbagebetaling af forudbetalt leje, depositum, indskud m.v. er kun beskyttet hvis det ikke overstiger
Y ars leje. Derudover skal tinglyses for at opna beskyttelse. LL § 7, stk. 1 og ELL § 6, stk. 1.

Utinglyst beskyttelse ophorer séfremt retten ikke er gjort geeldende ved sagsanlaeg inden 1 ér efter
lejemalets opher, forudsat at den nye ejer er i god tro om de utinglyste rettigheder. Laes LL § 7, stk. 1,
3. pkt.

Fastsaettelse af lejens storrelse

1. Erhvervslejemal

Aftales mellem parterne — Affalefrihed => intet loft
O U: Aftalelovens almindelige ugyldighedsregler, saerligt AFTL § 36, jf. EEL § 7.
I mangel af aftale vil geelde markedslejen, dvs. den leje som kyndig lejer og udlejer ville aftale.

O Markedsleje fastsettes under hensyn til vilkar, lokalernes beliggenhed, anvendelse, storrelse,
kvalitet, udstyr og vedligeholdelsestilstand.

(Kan aftale at) begge parter efter ELL § 13 kan kreeve lejen reguleret til markedslejen — kan ske med 4
ars mellemrum. Deklaratorisk? jf. ELL § 15 e.c.

O Medmindre andet er aftalt geelder ELL § 13 = der kan kraves regulering til markedslejen hver 4.
ar.

O Gelder uanset uopsigelighed og selvom lejeaftalen er tidsbegraenset, jf. ELL § 13, stk. 5.

O Ifelge den almindelige obligationsret kan man ellers kun kraeve vilkarsendringer via brug af en
eventuel opsigelsesadgang.

I lejemal uden erhvervsbeskyttelse kan man aftale genforhandling af lejeaftalen 8 ar efter
lejeforholdets begyndelse og herefter hvert 4 &r.

o Udlejer kan opsige, safremt man ikke kan na til enighed, jf. ELL § 14, stk. 8.
o U 2002.1889 V — "Banken og brugsforeningen”

B Banken B drev filial i en mindre landsby fra lejede lokaler, der 13 i en ejendom, som tilherte
den lokale brugsforening, F, og hvorfra F's forretning tillige blev drevet. F opsagde lejemaélet
under henvisning til erhvervslejelovens § 61, stk. 2, nr. 1, idet F selv skulle benytte lokalerne
til en udvidelse. B protesterede mod opsigelsen og rejste subsidiert krav om erstatning for
opsigelsen og godtgerelse for tabt goodwill. B demtes til at anerkende, at F's opsigelse af
lejemaélet var rimelig efter en vurdering af begge parters forhold. Da B's forbliven i samme
ejendom ikke kunne anses for at vare af vasentlig betydning og vaerdi for den virksomhed,
B driver, var lejemalet ikke omfattet af erhvervslejelovens § 62, stk. 1, og B havde derfor
ikke krav pa godtgerelse for tabt goodwill eller erstatning for opsigelsen.

® Har udlejer forbedret det lejede kan lejen forlanges forhgjet, svarende til den foregede brugsverdi, jf.

ELL § 31, stk. 1.

2. Beboelseslejemal
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Boligreguleringsloven, hvor den er geldende (storre kommuner)
® UP i omkostningsbestemt leje.
O Under hensyn til ejendommens drifiudgifter og afkastet af ejendommens veerdi.
® Ma ikke veesentligt overstige omkostningsbestemt leje.
o U 2004.1996 @ - ”Ankenavnets vasentlighedskriterie”

B Landsretten tiltradte en fast praksis hos Ankenavnet for de Kebenhavnske
Huslejenavn, hvorefter veesentlighedskriteriet 1 boligreguleringslovens § 29 ¢ er
opfyldt, nar forskellen mellem en aftalt leje og en godkendt leje overstiger 10 %.
Procentsatsen skal beregnes i forhold til den godkendte leje.



U2004.19960 — vaesentlighedskriteriet ved lejeregulering

Sagen omhandler boligreguleringslovens § 29 c, altsi lejefastsettelse 1 en reguleret kommune og i
et lejemal ien smghuseiendom. Lejen ma iet sidant lejemil ikke vepseniligi overstige det lejedes
verdl. Hvad er vesentligt?

Den aftalte leje: kr 4131240 pr.ar
Huslejensvnet

nedsatte lejen til kr. 37.130.00 pr.ar
Forskel kr...4.182.40 pr.ar

Beregnes forskellen procentuelt 1 forhold til den aftalte leje, er den 10,12 %.
Beregnes forskellen procentuelt 1 forhold til den godkendte leje, er den 11,26 %.

Huslejeankenzvnet for Kebenhavn oplyste under sagen, at vaesentlighedskriteriet efter fast praksis
anses for opfyldt, nir forskellen mellem aftalt leje og godkendt leje overstiger 10 %.

Ostre Landsret tiltreeder efter anken®vnets faste pralksis, at vesentlighedslriteriet er opfyldt, nar
forskellen mellem en aftalt leje og en godkendt leje overstiger 10 %. Landsretten finder dog, at
procentsatsen skal beregnes 1 forhold til den godkendte leje (dvs. 11,26 %).

Lejeren fir medhold i, at lejen nedsaettes til kr. 37.130,00 pr. &r.

Parternes aftale

o Kan af begge parter kraeves reguleret til det lejedes veerdi.

O Det lejedes verdi udger det beleb, som lejemalet efter beliggenhed, art, stand og
storrelse er veerd. Sammenligneligt med andre lejemal og ikke med markedslejen.

O Forhgjelse af leje kan tidligst finde sted efter 2 ar.

o U:itidsbegrensede lejemal kan udlejer kun kreeve lejeforhgjelse safremt dette er aftalt/taget

forbehold herom.

® U: for lejemdl omfattet af LL § 53, stk. 3, dvs. boliglejemal der pr. 31/12 1991 udelukkende
blev anvendt til erhvervsformal, galder reglen om det lejedes vaerdi ikke — dvs. Aftalelovens

§ 36 saetter greensen for lejen.

Mangler, vedligeholdelse og brug
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Lejemalet er ikke i aftalt stand => lejer har misligholdelsbefgjelser.

Pékrav til udlejer som har ret til at afhjeelpe (straks)

O

O

O

Hyvis det ikke sker straks kan der udbedres for udlejers regning.
Afslag i lejen, fastsaettes typisk af Huslejenavnet, indtil udbedring er sket.
Lejer kan hceve hvis:

B Der ikke straks athjelpes eller kan ske athjelpning inden for rimelig tid og manglen er
vaesentlig.

B Eller udlejer har handlet svigagtigt.

Erstatning hvis:

B Tilsikrede egenskaber manglede ved aftalens indgaelse.
B svigagtighed.

Reklamationsfrist: 2 uger fra lejeforholdets begyndelse.

B U: Hvor manglen er skjult

B U: Hvor udlejer har handlet svigagtigt.

®  U: Hvor manglen opstér senere.

Vedligeholdelse af lejemal indvendig og udvendigt

O

O

Vedligeholdelse kan imgdekommes ved en vedligeholdelseskonto. (Ikke relevant til eksamen, jf. NC)

UP efter LL/ELL: Udlejers pligt (dog ikke negler og lase).
U: hvor det er aftalt, at lejer stér for vedligeholdelse, jf. LL § 24. (Typisk indvendigt)



® Lejer er pligtig at behandle det lejede forsvarligt

O Ansvar for skade forvoldt ved egen og andres(f.eks. gasters) uforsvarlige adfzerd.

® Lejemal skal anvendes til det aftalte formal og brugen ma ikke overlades til andre.

0 Dog ma beboelse overlades til husstand og fremlejes efter reglerne i LL §§ 69-70

Afstaelse og fremleje

Afstaelsesret definition: En ret for lejer til at overdrage lejemalet til en anden lejer, sdledes at den oprindelige

lejer frigares fra lejekontrakten, som den nye lejer indtraeder i.

Fremleje definition: Lejers ret til at overlade brugsretten til en anden, séledes at retsforholdet mellem

lejer og udlejer ikke berares. FE, s. 195.

1. Erhvervslejemal:

® Lejer har som udg.pkt. en afstaelsesret, hvor ikke andet er aftalt. Den kan veaere betinget af afstielse

inden for samme branche.

O Udlejer kan modscette sig at sker til bestemt lejer — kraever vaesentlige grunde.
B F.eks. darlig ekonomi, darlig branchekendskab.
m U2002.2703V -

® M og K havde med en kortvarig afbrydelse samlevet med fzlles skonomi siden 1987/88.
I denne periode havde de med K som lejer boet i to af boligselskabet B's ejendomme. K
skyldte i forbindelse med disse lejemél ca. 57.000 kr. i huslejerestancer og omkostninger
i forbindelse med fraflytning. M, der fortsat boede sammen med K, ansegte nu om
lejebolig i B, men blev afvist af boligselskabet pa grund af restancen, som K ikke
afdragede pa. Landsretten tiltradte byrettens afgerelse om, at B var berettiget til at afvise
udlejning til M, jf. bekendtgerelse nr. 1149 af 14. december 2000 § 13, stk. 2.

O Afstaelse til begreenset haeftende selskab.
B Ny e¢jer skal haefte pd min. samme grundlag.
O  Genindtreedelsesret hvis ny lejer misligholder eller opsiger.
B Betinget af at afstdende lejer har et tilgodehavende hos den nye lejer.

O Afstdende lejer frigores for fremtidige forpligtelser, men sandsynligvis ogsa fra eksisterende
restancer, jf. princippet i GBL § 27.

O Ny lejer indtraeder i alle rettigheder og pligter (Fuldstaendig succession).
Fremleje

O Lejer har ikke krav pa at kunne fremleje, medmindre der er aftale med udlejer herom, jf.
ELL § 34, stk. 2.

O Fremlejetager nyder ikke beskyttelse efter LL § 7, stk. 2, eller ELL § 6, stk. 1.

2. Beboelseslejemal:

Immaterialret

Lejer har ingen afstaelsesret, dog serlige regler om agtefaellers og samleveres ret til at overtage
lejemalet, jf. LL § 75-78.

Lejer kan frit fremleje hele eller dele af sit lejemal nar betingelserne i §§ 69-70 er opfyldt.
O Altid ret til at fremleje 'z af bolig, jf. LL § 69, stk. 1.

O Kan fremleje op til 2 ar, hvis fravaer skyldes sygdom, forretningsrejse, studieophold, midlertidig
forflyttelse e.l..

o Udlejer kan modsette sig det hvor der er under 13 lejligheder i ejendommen, antallet af personer
i lejligheden overstiger antallet beboelsesrum eller udlejer har rimelig grund til at modsaette sig
fremlejen.

O Der er ikke den oprindelige udlejer, som er fremlejetagers aftalepart, men derimod den
oprindelige lejer, og fremlejer kan godt aftale vilkar med fremlejetager, som er anderledes end



Opsigelse:

fremlejers egne, nér blot disse ikke er mere vidtgadende end fremlejers egne (i sa fald kan der vaere
tale om misligholdelse i forholdet mellem den oprindelige udlejer og lejer (fremlejer))

O Ved fremleje bevarer udlejer sine rettigheder i forhold til den oprindelige lejer, dog nok ikke hvis
udlejer har tiltradt fremlejekontrakten, jf. T:BB1998.40B (FE s. 195)

1. Erhvervslejemal:

® Lejer kan frit opsige medmindre aftalt uopsigelighed eller lejemalet er tidsbestemt.

O Normalt varsel er 3 mdr. (stald + garage 1 mdr.) ELL § 64.
O Fraflytter lejer i uopsigelighedsperioden => udlejer tabsbegraensningspligt, dvs. skal genudleje.
Uopsigelighedsprincip 1 forhold til udlejer.

o Udlejer kan opsige med 1 érs varsel Avor han selv onsker at benytte det lejede eller hvis det lejede
skal ombygges eller nedrives og lejemélet ikke er uopsigeligt.

B Sesagerne T:BB 2005.438 @ og T:BB 2005.444 Q.

B Opsigelsesgrund skal angives i skrivelsen.

B Der skal tages hensyn til hvor lenge udlejer har ejet ejendommen.
[

Lejer har 6 uger til at gore indsigelser, hvorefter udlejer har 6 uger til at indbringe sagen for
boligretten, hvis han vil fastholde opsigelsen.

O Tidsbegrensede lejemal:
m  Kan opsiges hvis dette er aftalt, eller hvis der er misligholdelse, jf. ELL § 63.

o U: Erhvervsbeskyttelse
Lejer, der driver erhvervsvirksomhed fra lokalerne, og hvis stedlige forbliven i ejendommen er af
veesentlig betydning og veerdi for virksomheden.

m  Kan kun opsiges hvis rimeligt ud fra parternes forhold, jf. ELL § 62. Hensyn til
® hvor lenge lejer har drevet virksomhed fra lokalerne.
® lejers forbedringer af lokalerne.
e verdien af kundekredsen. «— Vagten ligger her.
O Der skal betales godtgerelse for vaerdien af den mistede kundekreds.

® Der tages ikke hensyn til, lejers scerlige indretning af lokalerne eller vanskeligheden ved
at skaffe andre egnede lokaler.

m U 2002.1889 V — Banken og brugsforeningen

® Banken B drev filial i en mindre landsby fra lejede lokaler, der 14 i en ejendom, som
tilherte den lokale brugsforening, F, og hvorfra F's forretning tillige blev drevet. F
opsagde lejemalet under henvisning til erhvervslejelovens § 61, stk. 2, nr. 1, idet F selv
skulle benytte lokalerne til en udvidelse. B protesterede mod opsigelsen og rejste
subsidizrt krav om erstatning for opsigelsen og godtgaerelse for tabt goodwill. B demtes
til at anerkende, at F's opsigelse af lejemalet var rimelig efter en vurdering af begge
parters forhold. Da B's forbliven i samme ejendom ikke kunne anses for at vaere af
vaesentlig betydning og veerdi for den virksomhed, B driver, var lejemalet ikke omfattet
af erhvervslejelovens § 62, stk. 1, og B havde derfor ikke krav pa godtgerelse for tabt
goodwill eller erstatning for opsigelsen.

2. Beboelseslejemal

Immaterialret

Lejer kan frit opsige med 3 mdr. varsel medmindre det er tidsbestemt lejemal.

Udlejer kan kun opsige alm. lejemal med hjemmel 1 §§ 82-83, dvs. i meget begranset omfang,.
o Udlejer har genhusningspligt, jf. LL § 85.

Husk tabsbegransningspligt.



Ophavelse:

® Manglende betaling af leje, retsstridig benyttelse, manglende adgang for udlejer, vanragt og
tilsidesattelse af god skik og orden.

O Pékrav skal gives ved manglende lejebetaling.
O Pakravet skal udtrykkeligt angive at lejeforholdet kan ophaves.

O Pakravet afgives efter sidste rettidige betalingsdag, hvilket er 3 hverdage efter forfaldsdag, jf.
LL § 33 og ELL § 69, stk. 3.

B Lcjer har 3 hverdage til at betale restancen efter pakravet.

O Der kan, jf. LL § 94 og EL § 70, ikke haves hvis der er tale om et forhold af uvesentlig
betydning, jf. ogsé den almindelige obligationsret.

o U1997.565H —

B A, der drev en restaurant i lejede lokaler i en ejendom, der ejedes af en andelsboligforening
B, modtog i juli 1995 s@dvanlig varmeopgerelse med efteropkravning pa varmeydelser, der
forfaldt til betaling den 1. september 1995. Den 12. september 1995 sendte B pékrav med
bade almindelig og anbefalet post til A med krav om betaling senest den 16. september 1995.
Den 19. september 1995 om formiddagen ophavede B lejemalet ved en telefaxskrivelse til
advokat C, der varetog A's interesser under en tvist mellem A og B om overholdelse af et
tidligere indgéet retsforlig. Ophavelsen blev samtidig meddelt ved almindeligt brev til A, der
modtog brevet den 20. september 1995. Den 19. september om eftermiddagen indbetalte A
restancen pa B's postgirokonto. Betalingsmisligholdelsen kunne ikke anses for at veere af
uvasentlig betydning, jf. lejelovens § 94, stk. 1. Det forhold, at C varetog A's interesser over
for B i sagen om overholdelse af retsforliget, gav ikke B tilstraekkeligt grundlag for at antage,
at C varetog A's interesser ogsa vedrarende varmeefterbetalingen. Ophavelsen af lejemélet
var derfor forst sket den 20. september 1995, da skrivelsen kom frem til A. Da A havde betalt
pa dette tidspunkt, fulgte det af lejelovens § 94, stk. 2, at B ikke havde varet berettiget til at
have lejeaftalen. B's begaering om udsattelse af A ved en umiddelbar fogedforretning kunne
derfor ikke fremmes.

o T:BB 2006.408 V —

B Enudlejer, U, sendte den 8/9 2005 pakrav til en boliglejer, L, om betaling af lejen for
september og opkraevede samtidig pakravsgebyr pa 155 kr. Den 14/9 betalte L lejen, men
ikke gebyret. Den 16/9 havede U lejemalet. I forbindelse med U's udarbejdelse af
fogedrekvisition den 26/9 kontaktede han L telefonisk og fastholdt restkravet. L fastholdt
ikke at skulle betale, men den 5/10 betalte han pakravsgebyret sammen med lejen for
oktober. Den 15/10 2005 blev indkaldelsen til fogedretten forkyndt for lejeren.
Fristoverskridelsen fandtes efter det foreliggende og uanset belgbets storrelse at udgere en
vaesentlig misligholdelse, og L blev sat ud.

Fraflytning:

® Det lejede skal afleveres i samme stand som ved overtagelsen.
O U: forringelse der skyldes almindelig slid og zlde.

® Krav skal geres geeldende inden 2 uger fra fraflytningsdagen (faktiske fraflytningsdag hvor neglen
afleveres) i beboelseslejemal og 4 uger fra fraflytningsdagen i erhvervslejemal.
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