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Indledning

1. Indledning

Oprindeligt blev lejeaftaler hovedsageligt reguleret af formuerettens barende princip om
aftalefrihed. I 1934 blev der imidlertid nedsat et udvalg med den opgave at udarbejde et
lovforslag indeholdende mere almindelige regler om retsforholdet.” Obligationsretten har
dog fortsat stor betydning, idet dens bagvedliggende principper stadig inddrages i
retsforholdet mellem udlejer og lejer. Det nedsatte udvalg foreslog blandt andet, at udlejer,
ifolge lejeloven, skulle veare berettiget til at ophave et lejemal, safremt lejers ydelse ikke
betaltes senest den tredje sognedag efter forfaldsdagen. Dette blev indsat 1 § 67, stk. 1, nr.
1, i Lejeloven af 1937.2 Formalet med lejelovens praceptive ophavelsesbestemmelser var
at satte virkelige lovregler i ensidige fastsatte kontraktsvilkérs sted, sdledes begge parters
interesser blev iagttaget.” Nearverende athandling opbygges saledes, den kronologisk
folger de betragtninger, som udlejer skal gore sig i1 forbindelse med lejers misligholdelse.
Behandlingen omhandler alene udlejers ophavelse ved lejers betalingsmisligholdelse, idet
der afgraenses fra lejelovgivningens gvrige ophavelsesgrunde.

Der skal tages hgjde for mange aspekter ved udlejers ophavelse, og det vil i
athandlingen blive undersegt, hvad der ifolge lejelovgivning og retspraksis er geldende ret
pa omrddet. Desuden vil det blive behandlet, hvorvidt lejeretten er i overensstemmelse
med obligationsretten. Herunder vil det i visse tilfelde blive diskuteret, om eventuelle
fravigelser er hensigtsmaessige.

Ved udarbejdelsen af athandlingen anvendes som udgangspunkt den retsdogmatiske
metode, idet det forst og fremmest enskes behandlet, hvad gldende ret er. Imidlertid
indbefatter afthandlingen tillige en retspolitisk tilgang, idet det belyses, hvorvidt geldende
ret findes at vere hensigtsmessig. I afhandlingen anvendes lejeloven (LL) og
erhvervslejeloven (ELL) samt en rekke andre love — hovedsageligt indenfor
obligationsretten. Der anvendes desuden lovforarbejder, hvor det er relevant, samt
retspraksis indenfor lejeret og obligationsret. Den anvendte retspraksis er hovedsageligt fra
Ugeskrift for Retsvaesen, men tillige fra Grundejernes Domssamling, Tidsskrift for Bygge-
og Boligret, Fuldmagtigen, Juristens Domssamling samt afgarelser refereret 1 Fagligt Nyt.
Afgorelser fra  Hojesteret  tillegges  storst  prajudikatverdi.  Ovenstiende

retskildeanvendelse suppleres med litteratur omhandlende sével lejeret som obligationsret.

! Jf. Betzenkning angivet af Indenrigsministeriets Huslejeudvalg af 1934, side 7.
2 Jf. L 1937 54.
3 Jf. Betzenkning angivet af Indenrigsministeriets Huslejeudvalg af 1934, side 50-51.
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Hovedsageligt anvendes dansk litteratur, men idet obligationsrettens grundsatninger i
helhed er enslydende i de nordiske lande, suppleres den danske litteratur i begranset
omfang af norsk litteratur.

Afhandlingens problemfelt er saledes:

w»Udlejers ophcevelse ved lejers betalingsmisligholdelse.«



Betalingsmisligholdelse

2. Betalingsmisligholdelse

Kreditor kan i1 et gensidigt bebyrdende retsforhold have en aftale, sidfremt debitor
misligholder med betalingen. Dette almindelige obligationsretlige princip grunder i, at
ydelserne er vederlag for hinanden, hvorfor retten til en ydelse er betinget af, at
modydelsen presteres. Idet der er tale om et gensidigt bebyrdende retsforhold, er
pengedebitor identisk med realkreditor, ligesom pengekreditor er identisk med realdebitor.
I forbindelse med betalingsmisligholdelse er lejer saledes pengedebitor, mens udlejer er
pengekreditor. I lejeforhold skal savel lejer som udlejer prestere en labende ydelse, uden
at den enkelte ydelse medferer en gradvis afvikling af skyldforholdet. Der skal dermed ske
en kontinuerlig opfyldelse fra begge parters side.’

LL § 93, stk. 1, litra a og ELL § 69, stk. 1, nr. 1, hjemler udlejers ophavelse af
lejeaftalen med lejer i1 tilfelde af dennes misligholdelse. Ifelge bestemmelsen kan udlejer
have, »ndr leje eller anden pligtig pengeydelse ikke er betalt rettidigt.« Dette
udgangspunkt modificeres dog af LL § 94, stk. 1 og ELL § 70, stk. 1, hvoraf det fremgar,
at »skonnes det forhold, der leegges lejeren til last, at veere af uveesentlig betydning, kan
udlejeren ikke heeve lejeaftalen.« Dette folger ligeledes af den almindelige obligationsret.
Hermed skal der ifelge obligationsretten sdvel som ifelge lejeretten foretages en
vaesentlighedsvurdering for at afgere, om der kan ske ophavelse.

Ifolge LL § 96 kan reglerne i lejelovens kapitel XIV om udlejers ret til at have
lejeaftalen »ikke fraviges sdledes, at udlejeren skal kunne ophceve aftalen af andre grunde
end de i § 93, jf. § 94 nevnte.« ELL § 72, 1. pkt., fastslar pd tilsvarende vis, at
erhvervslejelovens kapitel 12 ikke kan fraviges til skade for lejer. Det folger saledes heraf,

at ovennavnte bestemmelser er praceptive.

2.1. Pligtige pengeydelser
Ifelge ELL § 69, stk. 2, forstds pligtige pengeydelser som »forfaldne krav, der udspringer

af denne lov eller lejeaftalen.« 1 modsatning til denne generelle bestemmelse opregnes der
i en rekke af lejelovens bestemmelser konkrete krav, der er pligtige pengeydelser, jf.
nedenstdende behandling. Lejelovens opregning er imidlertid ikke udtemmende, idet

Hojesteret har fastsléet, at alle pengeforpligtelser, som 1 medfer af lejelovgivningen eller

* If. Bernhard Gomard: Obligationsret — 2. Del, side 17-18.
> If. Viggo Hagstrom: Obligasjonsrett, side 229.
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lejeaftalen péhviler lejer samt accessorier hertil, som udgangspunkt ma anses for omfattet
af udtrykket pligtig pengeydelse, jf. UfR 2000.905 H, som behandles senere.

I LL § 34, stk. 1, 1. pkt., fastslds felgende: »Udlejer kan i lejeforhold om
beboelseslejligheder og enkeltveerelser til beboelse ved lejemdlets indgdelse som
depositum kreeve et belob svarende til indtil 3 mdaneders leje«. Parterne kan sdledes aftale,
at lejer skal erlegge et depositum, som skal sta til sikkerhed for lejers forpligtelser ved
fraflytning.® 1 tidligere trykt retspraksis ansds depositum ikke for at vare omfattet af
udtrykket pligtig pengeydelse, jf. eksempelvis GD 1993/25 O.

GD 1993/25 @: Det var i lejekontrakten aftalt, at lejer skulle betale 11.250 kr. i depositum, men lejer
indbetalte alene 8.000 kr. Udlejer sendte et pakrav om betaling af det resterende skyldige depositum, en
senere lejerestance samt et pakravsgebyr. Landsretten fandt, at depositum ikke var kvalificeret som en pligtig

pengeydelse i lejeloven, og manglende betaling heraf kunne derfor ikke danne grundlag for en ophevelse.

I Lejeloven af 1994 blev der i § 34, stk. 1, sidste pkt., indsat en bestemmelse, hvorefter
»depositum er pligtig pengeydelse i lejeforholdet«, safremt det er aftalt, at lejer skal
erlegge et sddan beleb.” I bemarkningerne til lovforslaget blev @ndringerne vedrerende
lejers betaling af depositum foresldet. Heriblandt blev det foreslaet fastsat, at depositum
skulle vaere pligtig pengeydelse i lejeforholdet.® Man gjorde hermed op med den praksis,
der blandt andet kom til udtryk i GD 1993/25 @. Depositum kan betales for eller samtidig
med lejemalets overladelse til lejer, men alternativt kan det aftales, at betalingen forst skal
falde senere, eventuelt i afdrag. Betales depositum ikke 1 overensstemmelse med aftalen,
vil udlejer kunne ophave lejeaftalen, safremt lejers misligholdelse er vasentlig, jf. LL §
94, stk. 1.

»Udlejer kan ved lejemalets indgdelse desuden kreeve lejen forudbetalt for et tidsrum
op til 3 maneder«, jf. LL § 34, stk. 1, 3. pkt. Denne forudbetalte leje betales som sikkerhed
for huslejen i perioden fra opsigelse til lejemalets opher.’

Safremt udlejer gennemforer en lejeforhejelse, kan eventuelt depositum og
forudbetalt leje kraeves reguleret, jf. LL § 34, stk. 3. Bestemmelsens stk. 4 fastslar, at
wregulering af depositum og forudbetalt leje efter stk. 3 er pligtig pengeydelse i

S Jf. Louise Faber: Afstaelsesret og andre former for lejerskifte, side 49.
7Jf. L 1994 419.

8 Jf. LEF 1994-04-06 nr. 229 Forslag til lov om @ndring af lov om leje mv.
? Jf. Louise Faber: Afstaelsesret og andre former for lejerskifte, side 49.
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lejeforholdet, jf. § 93, stk. 1, litra a.« Séfremt lejer ikke betaler denne regulering, kan det
saledes begrunde udlejers ophavelse.

Det folger direkte af LL § 93, stk. 1, litra a, at leje er en pligtig pengeydelse. Hvis
udlejer forhgjer lejen, vil denne forhejelse vaere en del af lejen, og dermed vare omfattet af
begrebet pligtig pengeydelse. Safremt lejen eller forhgjelsen ikke betales, kan
misligholdelsen begrunde udlejers ophavelse.

Leje omfatter ikke nedvendigvis blot betaling for brugsretten til det lejede, men kan
tillige omfatte betaling for ovrige rettigheder. I det tilfaelde at lejemalet er udlejet meobleret,
kan lejen tillige dekke betaling for meblerne, jf. eksempelvis UfR 1971.380/2 O. Pa
tilsvarende vis kan lejebetaling i erhvervslejemal dakke betaling for leje af maskiner
tilknyttet den faste ejendom. Safremt der 1 tilknytning til lejemalet tillige betales for andre
rettigheder, og dette reguleres i samme kontrakt, vil manglende betaling af disse kunne
medfore ophavelse af det samlede lejemal. "

Det folger af LL § 36, stk. 3, at udgifter til opvarmning og varmt vand er pligtige
pengeydelser. Da udlejer ifelge LL § 38 kan forlange, at lejer skal betale a conto-bidrag til
dekning af dennes andel af udgifterne, m& det folge heraf, at a conto-bidraget pa
tilsvarende vis er en pligtig pengeydelse. Safremt betalingen for vandforbrug fordeles efter
malere, er a conto-betalingerne og arsafregningen, ifelge LL § 46j, stk. 6, pligtige
pengeydelser.

For at udlejer kan gore brug af sin ret til ophavelse, forudsatter det, at der forinden
afgives et pakrav. Se nermere 1 afsnit 2.4. Pdkrav. Det hertil herende gebyr er ifelge LL §
93, stk. 2, sidste pkt., ligeledes en pligtig pengeydelse.

Betales lejen ikke rettidigt er udlejer berettiget til morarenter, jf. renteloven § 3, stk.
1. I UfR 1996.347 @ kommer fogedretten frem til, at de padgaeldende morarenter ikke kan
indregnes 1 restancen, idet morarenter ikke er udtrykkeligt angivet som pligtig pengeydelse
i lejeloven, samt at renterne ikke er fastslaet ved dom. Ostre Landsret @ndrer derimod
afgerelsen og fastslar, at krav om renter af for sent betalt leje er pligtig pengeydelse i
lejeforhold.

Desuden fastslar senere praksis som navnt, at lejelovens opregning af pligtige

pengeydelser ikke er udtemmende, jf. UfR 2000.905 H.

UfR 2000.905 H: I sagen havde udlejer konstateret, at der var et sddant svineri i lejligheden, at omgéende

rengering var nedvendig for at undgd yderligere skade. Det blev fastsldet ved dom, at lejer var

19 Jf. Anne Louise Husen & Tove Flygare: Lejemalets opher og brugsrettens overgang, side 154.

10
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erstatningsansvarlig for de arbejder, som udlejer havde mattet udfere. Idet lejer efter pakrav fortsat ikke
betalte det skyldige erstatningsbelob, ophavede udlejer lejeaftalen. Hajesteret fastslog, at som udgangspunkt
maé alle pengeforpligtelser i henhold til lejelovgivningen eller lejeaftalen anses for omfattet af udtrykket

pligtig pengeydelse, safremt der ikke bestar nogen rimelig tvivl om forpligtelsen.

I sagen var udlejers erstatningskrav fastsldet ved endelig dom, hvorfor der ikke kunne
bestd nogen rimelig tvivl om forpligtelsen. Hermed kunne den manglende betaling af
erstatningen berettige udlejers ophavelse, jf. LL § 93, stk. 1, litra a. For at der ikke bestar
nogen rimelig tvivl om forpligtelsen, ma det séledes forudseattes, at udlejers krav er
fastsldet ved dom eller kendelse, at der er enighed om kravets eksistens, eller at udlejer pa
anden vis kan dokumentere lejers restance. Hojesterets afgorelse andrede sédledes det
hidtidige udgangspunkt, som blandt andet var udtrykt i Fm 1995.8 @, T:BB 1998.306 V
og UfR 1999.1632/2V, hvorefter retten ikke ville anerkende andre end de i1 loven
opregnede tilfzelde af pligtig pengeydelse som havegrundlag.'' Det ses nu af retspraksis,
at alle pengeforpligtelser i henhold til lejelovgivningen eller »lejeaftalen« som
udgangspunkt ma anses for omfattet af udtrykket pligtig pengeydelse. Hermed er der ingen
forskel pd, hvad der folger af lejeloven og erhvervslejeloven. Sidstnavnte fastslar som
navnt, at pligtige pengeydelser forstds som »forfaldne krav, der udspringer af denne lov

eller lejeaftalen.«

2.2. Pengedebitors forpligtelser

I henhold til det obligationsretlige udgangspunkt skal en pengeydelse prasteres til rette tid,
pa rette sted, med rette beleb og til rette modtager. Séfremt debitor ikke praesterer ydelsen i
overensstemmelse hermed, vil der som udgangspunkt vaere tale om en misligholdelse, der,

safremt den er vaesentlig, kan begrunde kreditors ophevelse af aftalen.

2.2.1. Rette tid
I forhold til ferstnaevnte krav om betaling til rette tid sondrer man mellem frigerelsestid,
forfaldstid og handlingstid. Frigerelsestidspunktet er det tidligste tidspunkt, hvor debitor

har ret til at erlegge sin ydelse, mens en ydelses forfaldstid er det tidligste tidspunkt, hvor

" Jf. Anne Louise Husen & Tove Flygare: Lejemalets opher og brugsrettens overgang, side 158, Karin Laursen:
Erhvervslejeret, side 444-445 og Niels Grubbe & Hans Henrik Edlund: Boliglejeret, side 422.

11
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kreditor kan kreeve ydelsen erlagt. Safremt kreditors forhold bevirker, at debitor ikke kan
erleegge sin ydelse i frigorelsestiden, foreligger der fordringshavermora.'*
Det folger af obligationsretten, at man som udgangspunkt skal henholde sig til

aftalen mellem parterne, hvorfor debitor skal erlegge sin ydelse pa den aftalte forfaldsdag,

Jf. UfR 1973.862 V.

UfR 1973.862 V: Sagen omhandlede keb af fast ejendom, hvor det var aftalt, at keber skulle erlegge kontant
betaling ved skedets underskrift. Skedet blev underskrevet den 4. august, og efter at selger adskillige gange
havde rykket for betalingen, ophavede han kebet den 31. august. Forst den folgende dag fremsendte kebers
advokat kebesummen til selgers advokat. Landsretten fandt, i modsatning til byretten, at der foreld en

vaesentlig forsinkelse, idet forfaldstiden var indtradt den 4. august.

Det folger saledes af ovenstiende dom, at sdfremt parterne har aftalt en forfaldsdag, er
debitor forpligtet til at erlegge sin ydelse pad denne dag. Forfaldstiden er siledes det
skaringspunkt, hvorfra ikke-erleeggelse er misligholdelse. Dersom forfaldstiden ikke er
fastsat 1 aftalen, er »skyldneren forpligtet til at betale geelden, sda snart fordringshaveren
forlanger det...«, jf. geldsbrevslovens § 5, stk. 1. Inden for det lejeretlige omréde vil
parterne sadvanligvis have aftalt et forfaldstidspunkt i kontrakten, men hvis dette ikke er
tilfeeldet, reguleres det af gaeldsbrevslovens princip. Selv i de tilfeelde hvor forfaldsdagen
er aftalt mellem parterne, er det et obligationsretligt udgangspunkt, at »hvis et geeldsbrevs
forfaldsdag eller sidste rettidige betalingsdag falder pd en helligdag eller en lordag eller
pd grundlovsdagen den 5. juni, udskydes forfaldsdagen, henholdsvis sidste rettidige
betalingsdag, til folgende sognedag«, jf. geldsbrevslovens § 5, stk. 2, 1. pkt. Tilsvarende
gaelder efter lejelovgivningens praceptive regler, jf. LL § 33, stk. 3, 1. pkt. og ELL § 43,
stk. 2, 1. pkt.

Handlingstiden er det tidspunkt eller tidsrum, hvor debitor er pligtig at erleegge sin
ydelse.13 Safremt forfaldstid og handlingstid ikke er sammenfaldende, benavnes tiden
herimellem for lebedage, og betaling indenfor dette tidsrum anses som rettidig. Ifolge
gaeldsbrevslovens § 5, stk. 3, gives der syv leobedage, safremt et galdsbrev lyder pé
betaling 1 juni eller december termin. P& tilsvarende vis gives der lobedage 1

lejelovgivningens praceptive bestemmelser, idet LL § 33, stk. 3, 2. pkt. og ELL § 43, stk.

12 Jf. Bernhard Gomard: Obligationsret — 1. Del, side 85-87, Henry Ussing: Obligationsretten —
Almindelig Del, side 44-45 og Mads Bryde Andersen & Joseph Lookofsky: Lerebog i obligationsret 1,
side 49.

" Jf. Bernhard Gomard: Obligationsret — 1. Del, side 86, Henry Ussing: Obligationsretten — Almindelig
Del, side 45 og Mads Bryde Andersen & Joseph Lookofsky: Lerebog 1 obligationsret I, side 48.

12
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2, 2. pkt., anforer, at »betaling anses for rettidig, ndr den sker senest den 3. hverdag efter
forfaldsdagen.« Betaling inden kl. 24.00 pa sidste rettidige betalingsdag vil sdledes vere
rettidig.'*

Lejeretten folger den almindelige obligationsret, hvorefter forfaldsdagen ikke
udskydes ved lebedage. Se UfR 1979.960 H, hvor Hojesteret fastslog, at det folger af
dansk ret, at lebedage ikke bevirker udskydelse af forfaldsdagen. Lebedagene giver
séledes blot debitor en yderligere frist til berigtigelse af betalingen, og kreditor kan ikke
gore brug af sine misligholdelsesbefojelser, safremt debitor betaler indenfor denne frist. At
selve forfaldstiden ikke udskydes fér tillige den betydning, at séfremt debitor forst betaler
efter lobedagenes udleb, beregnes morarenter allerede fra forfaldsdagen. '

Under visse omstendigheder kan det vare nedvendigt, at kreditor retter pakrav til
debitor, forinden en aftale ophaves. Hvis parterne har aftalt en bestemt forfaldstid eller
den pd anden vis kan fastslas, vil det dog ifelge obligationsretten som udgangspunkt vare
unedvendigt at afgive pakrav.'® Ifolge LL § 93, stk. 2, 1. pkt. og ELL § 69, stk. 3, 1. pkt.,
kan udlejer imidlertid »kun heeve lejeaftalen som folge af for sen betaling, hvis lejeren ikke
har berigtiget restancen senest tre dage efter, at skriftligt pakrav herom er kommet frem til
lejeren«. Det vil saledes sige, at lejeretten fraviger det obligationsretlige udgangspunkt i
den henseende, at udlejer skal afgive skriftligt pakrav forud for en eventuel ophavelse af

lejemalet. Neermere fremstilling om pékrav i lejeforhold folger i afsnit 2.4. Pdkrav.

2.2.2. Rette sted

Det obligationsretlige udgangspunkt om rette sted er udtrykt i gaeldsbrevslovens § 3, stk. 1,
1. pkt., hvor det anfores, at »er der ikke truffet aftale om betalingsstedet, skal betaling
erleegges pd fordringshaverens bopeel, eller, hvis han driver forretning, pd
forretningsstedet.« Det vil saledes sige, at udgangspunktet er, at »pengeskyld er
bringeskyld«.

I lejelovgivningen folger det af LL § 32 og ELL § 42, at udlejer skal anvise et

betalingssted her i landet. Safremt der ikke er anvist et betalingssted, skal lejen betales pa

' Jf. Finn Haargaard: Lejefogedsager, side 1.

'3 Jf. Bernhard Gomard: Obligationsret — 1. Del, side 93 og Mads Bryde Andersen & Joseph Lookofsky: Larebog i
obligationsret I, side 377.

1 Jf. Henry Ussing: Obligationsretten — Almindelig Del, side 48-49 og Mads Bryde Andersen & Joseph Lookofsky:
Leaerebog i obligationsret I, side 220.
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udlejers bopal. Hermed er det lejeretlige udgangspunkt i overensstemmelse med det
obligationsretlige.'’

Safremt det ikke medforer vaesentlig ulempe eller udgift for debitor, kan kreditor
forlange, at betalingen erleegges et andet sted 1 landet, jf. gaeldsbrevslovens § 3, stk. 2. Hvis
kreditor har ytret enske om, at ydelsen skal praesteres til et pengeinstitut, har debitor pligt
hertil. Er der derimod tale om en forbruger, har denne altid ret til at betale til et
pengeinstitut, jf. kreditaftalelovens § 25. Det kan diskuteres, om geldsbrevslovens § 3
fortsat er udtryk for et almindeligt geeldende princip 1 dansk ret, eller om der sker en
udvikling i retning af, at et pengeinstitut i almindelighed skal accepteres som rette
betalingssted. Pa den ene side viser en betaling til et pengeinstitut, at debitor har viljen til
at betale, pd samme vis som hvis han betaler kontant til kreditor. P4 den anden side er der
en risiko for, at kreditor modtager betaling uden at vere vidende herom. Det méd dog
antages, at galdsbrevslovens § 3 fortsat er udtryk for den almindelige regel i dansk ret.'® T
de tilfeelde, hvor debitor har ret til at betale til et pengeinstitut, ma indbetaling hertil pa
sidste rettidige betalingsdag anerkendes som rettidig betaling.

Pé& samme vis som en forbruger har en lejer ret til, med frigerende virkning, at betale
til et pengeinstitut, jf. LL § 32, sidste pkt. samt ELL § 42, sidste pkt."” I det tilfelde
betalingen sker rettidigt til et pengeinstitut, er det siledes udlejers risiko, at betalingen
kommer rettidigt frem til udlejers konto. Ligeledes barer udlejer risikoen for, at betalingen

1 det hele taget kommer frem, jf. UfR 1997.632 V.

UfR 1997.632 V: I sagen havde lejer betalt lejen med postanvisning. Udlejer havde imidlertid ikke modtaget
betalingen, og ophavede lejemalet. Ifalge fogedretten kunne betaling med postanvisning ikke sidestilles med
betaling til et pengeinstitut. Da udlejer ikke havde anvist eller accepteret sddanne betalinger, bar lejer
risikoen for, at de indbetalte belob ikke var kommet frem. Hermed var ophavelsen berettiget. Vestre
Landsret @ndrede imidlertid afgerelsen med den begrundelse, at betaling med postanvisning métte sidestilles
med betaling til et pengeinstitut. Udlejer bar under disse omstendigheder risikoen for, at lejebetalingen ikke
kom frem. Idet lejer séledes ikke havde misligholdt, havde betingelserne for afgivelse af pakrav ikke veret til

stede.

Ud fra Landsrettens begrundelse kan det konkluderes, at betaling med postanvisning
medferer de samme retsvirkninger, som betaling til et pengeinstitut. Desuden viser

afgerelsen, at indbetaling til et pengeinstitut pd sidste rettidige betalingsdag anerkendes om

"7 Jf. Niels Grubbe & Hans Henrik Edlund: Boliglejeret, side 158.
'8 Jf. Mads Bryde Andersen & Joseph Lookofsky: Larebog i obligationsret I, side 121-122.
' Jf. Niels Grubbe & Hans Henrik Edlund: Boliglejeret, side 158.
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rettidig betaling. Dette betyder, at indtil det tidspunkt hvor lejer foretager indbetalingen i
pengeinstituttet, beerer han risikoen for, at den kommer rettidigt frem til pengeinstituttet.
Nar indbetalingen saledes er sket, overgar risikoen til udlejer, og betalingen vil i alle
tilfelde anses for at vaere kommet frem. Skulle pengeinstituttet sdledes begé en fejl, eller
kommer pengene af andre grunde ikke frem til udlejers konto, vil lejers betaling til trods
herfor fortsat betragtes som rettidig. Lejer barer imidlertid betalingsrisikoen, det vil
eksempelvis sige risikoen for, at der er dakning pa den konto, som der overfores fra.*
Ligeledes berer lejer risikoen for forsinkelse ved betaling med check, jf. GD 2003/10 V,
hvor lejer havde bedt et pengeinstitut om at betale sin lejerestance. Néar lejer betaler med

check, har denne virkning fra den kommer frem.

2.2.3. Rette belob

Parterne 1 et kontraktsforhold kan i en aftale fastsatte, hvilket beleb debitor skal erlegge.
Foreligger en séddan aftale imidlertid ikke, er det op til de udfyldende regler at fastsla, hvad
der skal erleegges. Eksempelvis anfores det i kebelovens § 5, at »er kob sluttet, men intet
aftalt om kobesummens storrelse, har koberen at betale, hvad scelgeren fordrer, for sd vidt
det ikke kan anses for ubilligt.« Samme lovs § 72 bestemmer, at safremt der er tale om
forbrugerkeb, skal forbrugeren betale, hvad der ma anses for rimeligt. Et eksempel pé

kebelovens § 5 ses 1 UfR 1969.743 S.

UfR 1969.743 S: Sagsegte opkebte kartofler hos forskellige kartoffelopkebere og eksporterede disse til
England. Sagsagte rettede henvendelse til sagsegeren og indgik aftale om keb af kartofler, men uden at aftale
narmere om prisen. Ingen af parterne havde tilvejebragt materiale til belysning af, hvilke priser der betaltes
pa det pageldende tidspunkt eller nermere oplysninger om senere opndede priser. Retten fandt, at da det
ikke var gjort geldende, at de priser, der var lagt til grund for sagsegerens pastand var urimelige, matte

sagsogte efter kabelovens § 5 betale det forlangte.

Det ses af afgerelsens praemisser, at keber skal betale, hvad salger kraever. Efter
kebelovens § 5 kan dette princip udelukkende fraviges, safremt kebesummens storrelse mé
anses for ubillig. I premisserne udtaler retten, at det ikke var gjort geeldende, at de priser,
som var lagt til grund for sagsegerens pastand, var urimelige. Idet retten henviser til

kebelovens § 5, men samtidig anvender udtrykket »urimelige«, som anvendt i § 72, ma det

2 Jf. Finn Haargaard: Lejefogedsager, side 3.
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formodes, at der, i denne sammenhang, ikke er nogen meningsforskel pd udtrykkene
»ubilligt« og »urimeligt«.

Pa det lejeretlige omrdade er udgangspunktet tilsvarende, at lejer skal betale det belab,
der fremgér af lejeaftalen. Der findes dog bestemmelser i lejelovgivningen, der regulerer
lejers maksimale betaling. »Er lejens storrelse ikke aftalt, anses den for at udgore det
belob, der er rimeligt under hensyn til det lejedes veerdi«, jf. LL § 4, stk. 4. Lignende
gaelder for erhvervslejemadl, idet ELL § 9, stk. 2, fastslér, at séfremt lejens storrelse ikke er
aftalt, »anses den for at udgore det belob, der svarer til markedslejen i det pdageeldende
lejeforhold. «

I lejeaftaler vil der almindeligvis vaere tale om en pengeforpligtelse fra lejers side,
men dersom der er aftalt betaling i1 realydelser, skal forpligtelsen praesteres i den aftalte
form. Det vil sige, at lejeretten ligeledes 1 denne forbindelse folger det obligationsretlige
udgangspunkt. Dette kom blandt andet til udtryk i UfR 1982.1042/2 V, hvor den
ménedlige leje skulle udgere et antal fedesvin. Afgerelsen omhandlede spergsmélet om
udlejers tilbageholdsret, men viser desuden, at betaling kan ske i andet end penge.

Problematikken om rette beleb handler herudover om, i hvilken valuta pengedebitor
skal prastere sin ydelse. Safremt der ikke foreligger en aftale mellem parterne om dette
spergsmal, treeder baggrundsretten ind. Ifelge denne er der en almindelig formodning for,
at det er betalingsstedets valuta, der er geldende, jf. geeldsbrevslovens § 7.2' I de tilfelde
hvor parterne har aftalt betaling 1 fremmed ment, der ikke er gangbar 1 det pidgeldende
land, hjemler samme bestemmelse muligheden for, at debitor i stedet kan betale i
betalingsstedets valuta. Dette princip kan dog fraviges, safremt kreditor har betinget sig
betaling i fremmed ment. >

Hvis aftalen lyder pd betaling 1 fremmed valuta, er betalingstidspunktet af afgerende
betydning, da valutakurser hastigt kan @ndre sig. Hvis debitor ikke betaler pd den aftalte
forfaldsdag, kan der ske omregning efter kursforholdene pa betalingsdagen, jf.
eksempelvis UfR 1969.935 O.

UfR 1969.935 O: En norsk leverander kontraherede med et dansk entreprenerfirma, der kom i
betalingsmisligholdelse. Den danske krone blev under betalingsmisligholdelsen devalueret, og den norske
leverander led som folge heraf et tab. @stre Landsret fastslog, at leveranderens tab var en adekvat folge af

den forsinkede betaling, og sagseger havde derfor krav pé kurstabserstatning.

' Jf. Mads Bryde Andersen & Joseph Lookofsky: Larebog i obligationsret I, side 124.
22 Jf. Henry Ussing: Obligationsretten — Almindelig Del, side 33 og Mads Bryde Andersen & Joseph Lookofsky:
Learebog i obligationsret I, side 124.
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I lejeforhold skal der pa tilsvarende vis erlaegges i betalingsstedets valuta. LL § 32, 1. pkt.
samt ELL § 42, 1. pkt., bestemmer, at »udlejeren skal anvise et betalingssted her i landet«.
Sammenholdt med galdsbrevslovens bestemmelser betyder det, at lejer kan erlegge sin
ydelse i1 dansk valuta, uanset om udlejer er bosat i Danmark eller i udlandet. Det ma dog
antages, at sdfremt udlejer har betinget sig betaling i fremmed ment, skal ydelsen erleegges

heri.

2.2.4. Rette modtager

Lejeretten folger obligationsretten, hvorefter debitor skal erlegge sin ydelse til rette
kreditor. Dette vil i lejeforhold s@dvanligvis vaere udlejer. Foruden kreditor kan rette
modtager vare kreditors fuldmaegtig, der sdledes er legitimeret til at modtage betalingen.
Betaler debitor i god tro til en person, der ikke har bemyndigelse til at modtage betaling,
bliver han frigjort, hvis den pagzldende har legitimation til at handle pa kreditors vegne.”

UfR 1984.479 H: En skibsmaegler var formidler ved salget af en bad. Magler solgte baden til en keber, som
betalte kebesummen til magler i flere rater. Szlger rettede efter laengere tid henvendelse til maegleren, som
erkendte, at han pa et tidligere tidspunkt havde modtaget betalingen for baden. Magler var imidlertid ikke i
stand til at afregne overfor selger, hvorfor szlger afkrevede keber belobet. Hojesteret fandt ikke, at magler
havde ret til at modtage betalingen, men idet slger forholdt sig passiv, da han blev vidende om, at keber

havde indbetalt belebet til maegler, var han afskaret fra at gore krav gaeeldende mod keber.

Sagen viser, at magler var legitimeret til at formidle salget, men ikke til at modtage
kebesummen, hvorfor kebers betaling til magler var uberettiget. Sifremt selger ikke
havde forholdt sig passiv, kunne han med rette have aftkravet betalingen af keber pa trods
af, at denne allerede havde betalt til maegler.

Dersom et lejemal er administreret af et administrationsselskab, kan lejer betale med
frigorende virkning hertil, safremt selskabet er legitimeret til at modtage betalingen. Idet
lejeretten pa dette omrade folger obligationsrettens udgangspunkt, kreeves det desuden, at
lejer har faet meddelelse om at betale til administrationsselskabet, for at betaling hertil kan

ske med frigerende virkning.

2 Jf. Henry Ussing: Obligationsretten — Almindelig Del, side 304 og Paul Kriiger Andersen m.fl.: Dansk Privatret,
side 346.
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Pé tilsvarende vis kan kravet pa lejebetaling vare overgéet til en anden end
ejendommens ejer. Dette kan eksempelvis vaere sket ved udleg i ejendommens indtagter,
udlejers konkurs eller ejendommens overtagelse til brugeligt pant. Det pdhviler i denne
situation den nye kreditor at give meddelelse til lejer om, at fremtidige lejebetalinger kun
med frigerende virkning kan betales til denne.”* Det er desuden den nye kreditors
bevisbyrde, at behorig meddelelse er givet til lejer.”” Safremt der er sket kreditorskifte, kan
debitor, med frigerende virkning, betale til overdrageren, medmindre han er klar over, at
denne ikke laengere er legitimeret til at modtage betalingen, jf. geldsbrevslovens § 29. I
UfR 1976.968 V havde debitor ikke haft grund til mistanke om, at den oprindelige kreditor
ikke lengere havde ret til at modtage debitors ydelser, og debitor fandtes derfor berettiget
til at betale med frigerende virkning til den oprindelige kreditor. Dette obligationsretlige
princip finder tilsvarende anvendelse i lejeretten, hvilket medferer, at safremt udlejer har
overdraget lejemalet, er lejer 1 god tro berettiget til fortsat at betale leje til den oprindelige
udlejer, indtil han bliver — eller burde blive — klar over andet.

Safremt debitor er 1 begrundet tvivl om, hvem der er rette kreditor, kan han desuden
foretage deponering af det skyldige beleb, jf. UfR 1997.528 H. I denne sag fandt
Hojesteret, at debitors deponering matte sidestilles med belebets udbetaling til rette

kreditor, og debitor blev frigjort ved deponeringen.

2.3. Misligholdelse kontra ikke-misligholdelse

Som naevnt vil der foreligge misligholdelse fra lejers side, safremt denne ikke har presteret
det rette belab, til rette tid, pa rette sted og til rette modtager. Dette skyldes, at der gaelder
et grundleggende princip om ydelse mod ydelse, som sikrer balancen i et gensidigt
bebyrdende kontraktsforhold. I visse tilfaelde kan parterne imidlertid have aftalt, at udlejer
giver afkald pa retten til at paberdbe sig lejers misligholdelse. Det betyder, at selvom der
foreligger misligholdelse fra lejers side, vil udlejer ikke kunne gere brug af sine
misligholdelsesbefojelser. Under visse omstendigheder kan det desuden tillades, at
princippet om ydelse mod ydelse fraviges, uden at dette medferer misligholdelse. Se
saledes folgende afsnit 2.3.1. Detentionsret, afsnit 2.3.2. Modregning samt afsnit 2.3.3.

Fordringshavermora.

* Jf. Anne Louise Husen & Tove Flygare: Lejemalets opher og brugsrettens overgang, side 161-162 og Preben
Bang Henriksen & Stephan Muurholm: Erhvervslejeretten, side 203.
2 Jf. Niels Gesner: Erhvervslejeret, side 110.
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2.3.1. Detentionsret

Det kan diskuteres, hvorvidt lejer kan udnytte en detentionsret, sdledes han kan holde sin
ydelse tilbage uden derved at misligholde lejeaftalen. Dette er sdledes et speorgsmal om,
hvorvidt lejer har tilbageholdsret i sine pligtige pengeydelser. Forméalet med lejers
tilbageholdelse er at legge et pres pd udlejer, sa denne opfylder sin del af kontrakten.
Detentionsretten er i visse tilfelde hjemlet ved lov. Se eksempelvis kebelovens § 39, hvor
kreditselger ved kebers konkurs har »ret til at holde salgsgenstanden tilbage«, ligesom
keber og salger, ved misligholdelse af kontrakten, har mulighed for at tilbageholde sin
ydelse.® P4 tilsvarende vis kan lejer i visse tilfeelde tilbageholde sin ydelse, safremt

udlejer misligholder sin del af kontrakten, jf. T:BB 2005.134 O.

T:BB 2005.134 O: I det pageldende lejemél var der betydelige mangler blandt andet i form af fugtskader,
kloakproblemer og skadedyr. Udlejer naegtede at udbedre manglerne ved det lejede, hvorfor lejer stoppede
produktionen i lejemélet og tilbageholdt huslejebetalingen. Fogedretten fandt, at lejer var forpligtet til at
betale lejen, til trods for at der var mangler ved det lejede. Landsretten konkluderede derimod, at lejemélet
var uanvendeligt til det aftalte formal, og der fandtes dermed ikke fornegdent grundlag for at fastsla, at udlejer
havde et forfaldent krav pé betaling af leje for den omhandlede periode. Hermed var udlejers ophavelse ikke
berettiget.

Sagen er et eksempel pa, at en lejer ved udlejers misligholdelse er berettiget til at undlade
at betale leje, uden at der derved foreligger misligholdelse fra lejers side. Det er dog en
forudsaetning, at udlejer er i misligholdelse, hvilket ikke vil vere tilfeldet, safremt

forholdene skyldes lejers handlemade. Se eksempelvis GD 2001/49 Q.

GD 2001/49 ©: Udlejer var af huslejenaevnet blevet palagt at udbedre mangler i lejemélet, og naevnet havde
samtidig truffet beslutning om, at den ménedlige leje skulle nedsattes, séfremt udbedringerne ikke var sket
inden en narmere fastsat dato. Udlejer havde flere gange forgeves forsegt at fa adgang til lejemélet, og
kunne dermed ikke udbedre manglerne. Da manglerne saledes ikke var bragt i orden, tilbageholdt lejer blandt
andet sin lejebetaling. @Ostre Landsret fandt, at eftersom det skyldtes lejers forhold, at manglerne ikke blev

udbedret, havde lejer ikke ret til at tilbageholde sin ydelse. Lejer kunne dermed udseettes af lejemalet.

I denne sag var det siledes lejer, der var 1 fordringshavermora, hvorfor

misligholdelsesbefojelserne ikke kunne péberabes.

2% Jf. Bernhard Gomard: Obligationsret — 2. Del, side 62-63 og Nana Louw & Tina Thomsen: Tilbageholdsret, side
25.
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2.3.2. Modregningsret

Debitor kan til tider opfylde kontrakten pd anden vis end aftalt. Dette kan eksempelvis
veere tilfeldet, hvis debitor veelger at modregne, hvorved den ene fordring opherer ved
modregning i den anden, i det omfang de to fordringer deekker hinanden. Visse betingelser,
som udspringer af den almindelige obligationsret, skal imidlertid veaere opfyldt, for at
debitor med rette kan gennemfore en tvungen modregning.

Forst og fremmest skal kravene vare komputable, for at der gives debitor en
modregningsadgang. Denne betingelse, som betyder, at kravene skal vere udjevnelige, vil
i alle tilfelde veere opfyldt, hvis begge fordringer er pengeforpligtelser.?’

Herudover skal begge krav vere afviklingsmodne, hvilket vil sige, at frigerelsestiden
skal vaere kommet for hovedkravet, og forfaldstiden skal veere kommet for modkravet.?®
Dette kom blandt andet til udtryk i UfR 1988.821 @, hvor Landsretten fastslog, at safremt
et krav er opstéet ved en retsstridig handling, er kravet straks forfaldent til betaling.

Dernast skal der foreligge identitet, idet hovedkravets kreditor skal vere identisk
med modkravets debitor, ligesom modkravets kreditor skal vere identisk med

hovedkravets debitor.?

UfR 1950.803 V: En keber havde et krav mod sazlger, og bestilte et parti torv hos denne. Salger var ikke
lengere berettiget til at szlge torv, og lod derfor bestillingen gé videre til en tredjemand. Keber havde keobt
torvene for at udjevne sit tilgodehavende hos selger, men reklamerede ikke, da han blev bekendt med, at
salget var overgaet til tredjemand. Yderligere havde keber ikke ved bestillingens afgivelse betinget sig

frigarelse ved modregning. Landsretten fandt, at kebers tilgodehavende ikke kunne bringes i modregning.

I sagen foreld der sdledes ikke identitet mellem hovedkravets debitor og modkravets
kreditor, idet hovedkravets debitor var den oprindelige s@lger, mens modkravets kreditor
var tredjemand. Som folge heraf var keber ikke berettiget til at modregne. Tilsvarende gor
sig geldende, safremt der er flere kreditorer til modkravet, jf. UfR 1985.651 V. I denne
sag forela der et hovedkrav mellem en person og en sparekasse. Modkravet skulle deles

ligeligt mellem personen og dennes selskab. Der var sdledes alene identitet mellem

* Jf. Bernhard Gomard: Obligationsret — 2. Del, side 62, Bo von Eyben m.fl.: Laerebog i Obligationsret II, side 160,
Erik Werlauff: Skyldforhold — Obligationsrettens grundbegreber, side 200 og Henry Ussing: Obligationsretten —
Almindelig Del, side 322.

% Jf. Bo von Eyben m.fl.: Larebog i Obligationsret I1, side 160, Erik Werlauff- Skyldforhold — Obligationsrettens
grundbegreber, side 200 og Henry Ussing: Obligationsretten — Almindelig Del, side 323.

¥ Jf. Bo von Eyben m.fl.: Larebog i Obligationsret 11, side 160, Erik Werlauff: Skyldforhold — Obligationsrettens
grundbegreber, side 200 og Henry Ussing.: Obligationsretten — Almindelig Del, side 324.
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hovedkravets debitor og den ene af modkravets kreditorer, hvorfor der ikke kunne ske
modregning i det fulde belob.
Slutteligt skal modkravet have en vis grad af klarhed, dog uden at det nedvendigvis

skal veere fastslaet ved dom, forlig eller kendelse.™

UfR 1999.2095 O: Udlejer havde pa grund af lejers betalingsrestance ophavet lejemaélet. Lejer gjorde
galdende, at hun havde et modkrav som folge af en afgarelse fra huslejenaevnet. Udlejer havde anket denne
afgorelse, hvorfor der fortsat var usikkerhed omkring kravet. @stre Landsret fandt, at modkravet ikke havde

en sadan klarhed, at det kunne benyttes til modregning.

Sagens premisser viser, at et modkrav skal vere klart, for at der kan ske modregning. Det
er dog ikke en forudsatning, at kravet er fastsldet ved dom, men i det foreliggende
tilfeelde, hvor afgerelsen blev anket, var der sa betydelig usikkerhed om kravet, at der ikke
kunne ske modregning.

Indenfor lejeretten er der sdledes pé tilsvarende vis mulighed for at gere brug af
modregning under foruds®tning af, at lejer har et krav mod udlejer. Obligationsrettens
modregningsbetingelser gor sig tilsvarende geldende i lejeretten, men i visse tilfeelde kan
lejer og udlejer dog have indskraenket eller udvidet modregningsadgangen i kontrakten.’'

Debitor har pligt til at afgive en erklering til kreditor om, at han vil benytte sig af
modregning. I det aftaleretlige perspektiv har denne erklaering karakter af et pabud, og har
dermed virkning fra den kommer frem. Som folge af at erkleringen er et pabud, kan den
ikke afvises af kreditor, ligesom erkleringen ikke kraever accept. Lejeretten folger de
obligationsretlige principper, hvilket betyder, at safremt lejer ikke afgiver en
modregningserklaring, vil den manglende betaling blive betragtet som misligholdelse.
Uden en sédan erklering har udlejer ingen mulighed for at vide, at lejer har prasteret sin
ydelse gennem modregning, og erkleringen er saledes en nedvendighed for at gere brug af
modregning.*

Naturligt nok er det lejer, der berer risikoen for, at kravet mod udlejer bestér, og
dermed at modregningen er berettiget. Det vil saledes sige, at ndr lejer tager det standpunkt

at modregne, er han ansvarlig pa objektivt grundlag for rigtigheden af sit standpunkt — han

3% Jf. Bo von Eyben m.fl.: Larebog i Obligationsret II, side 164 og Erik Werlauff: Skyldforhold — Obligationsrettens
grundbegreber, side 200.

3! Jf. Niels Gesner: Erhvervslejeret, side 112 og Niels Grubbe & Hans Henrik Edlund: Boliglejeret, side 444.

32 Se anderledes i Finn Haargaard: Lejefogedsager, side 95, hvor forfatteren antager, at lejer kan undlade at afgive
modregningserklering, hvis modkravet er fastsldet pa sikkert grundlag. Tilsvarende anferes i Erik Werlauff:
Skyldforhold — Obligationsrettens grundbegreber, side 205.
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patager sig en standpunktsrisiko.*® Eksempler pa lejers standpunktsrisiko ses blandt andet i

UfR 2004.195 V og UfR 2005.668 H.

UfR 2004.195 V: Lejer havde ved pakrav forgeves forsegt at fa udlejer til at reparere eller udskifte
lejemélets opvaskemaskine. Lejer kebte en ny maskine og valgte at modregne kravet i lejebetalingen,
hvorefter udlejer ophavede lejemalet. Fogedretten og Vestre Landsret fandt, at lejer havde overskredet det,
der var nedvendigt for at athjelpe manglen. Herefter fandtes udlejer berettiget til at ophave lejemalet.
Landsrettens kendelse blev afsagt med dissens, idet en enkelt dommer tillagde det betydning, at udlejer ikke
havde reageret pa lejers pakravsskrivelse. Dissensen udtalte, at udlejer havde udvist en sadan passivitet, at
lejer havde varet berettiget til at installere en ny maskine. Desuden udtalte dissensen, at betingelserne for

modregning var opfyldt, og udlejer havde derfor ikke varet berettiget til at ophave lejemalet.

UfR 2005.668 H: En til lejemalet harende opvaskemaskine var géet i stykker, og en monter anbefalede lejer
at udskifte maskinen frem for at reparere den. En reparation ville koste 2.500 kr., mens en udskiftning ville
koste 5.000 kr. Lejer sendte udlejer et pakrav om afhjelpning, men udlejer reagerede ikke. Lejer udskiftede
herefter maskinen og modregnede udgiften i lejen, hvorefter udlejer ophaevede lejemalet. Fogedretten og
Vestre Landsret fandt, at udlejers ophavelse var berettiget, idet lejer havde overskredet det, der var
nedvendigt for at afhjeelpe manglen. Lejer var dermed ikke berettiget til at modregne, og fandtes séledes at
have misligholdt lejeaftalen med et ikke ubetydeligt belgb. Hajesteret fastslog 1 sagens preemisser, at lejers
krav var berettiget, idet udlejer ikke reagerede pa lejers pakrav. Refusionskravet fandtes at have den fornedne

klarhed, hvorfor lejer var berettiget til at modregne kravet i lejebetalingen.

Det ses af afgerelserne, at lejer ved modregning skal forholde sig til risikoen ved sit
standpunkt, idet han kan risikere misligholdelse, sdfremt han fejlvurderer situationen. I
begge sager fandt savel fogedretterne som Vestre Landsret, at lejerne ikke havde veret
berettiget til at foretage modregning, idet de havde overskredet det, der var nedvendigt for
at athjelpe manglerne. Hojesteret endrede imidlertid praksis i UfR 2005.668 H. I sagen
blev det desuden tillagt betydning, at udlejer havde udvist passivitet i forhold til
pakravsskrivelsen. Lejers krav var hermed berettiget, og idet kravet havde den fornedne
klarhed, kunne lejer modregne kravet i lejebetalingen. Denne begrundelse var i
overensstemmelse med dissensen i UfR 2004.195 V. Det ses saledes af retspraksis, at der
med forngden klarhed skal besta et krav, for at lejer er berettiget til at foretage modregning

1 lejebetalingen.

3 Jf. Bernhard Gomard: Obligationsret — 2. Del, side 62 og Erik Werlauff: Skyldforhold — Obligationsrettens
grundbegreber, side 58.
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2.3.3. Fordringshavermora

En kreditors forhold kan bevirke, at debitor kan undlade at erleegge sin ydelse, uden at det
betragtes som misligholdelse. Fordringshavermora kan eksempelvis foreligge, safremt
kreditor nagter at modtage betaling, eller hvis han er flyttet eller har overdraget
fordringen, uden at debitor er gjort bekendt med, hvortil betaling skal ske. Det er en
forudsatning for fordringshavermora, at lejers frigerelsestid er indtradt. Frigerelsestiden er
det tidspunkt, hvor lejer er berettiget til, med frigerende virkning, at erleegge sin ydelse.34
Det vil siledes sige, at udlejer senest pa dette tidspunkt skal have truffet eventuelle
foranstaltninger til at modtage lejers ydelse.

Bevirker kreditors forhold, at debitor ikke kan erleegge sin ydelse, indtraeder der visse
retsvirkninger til fordel for debitor. Det vil indenfor lejeretten for det forste medfere, at
lejers ikke-erleeggelse ikke betragtes som misligholdelse. Dernaest vil fordringshavermora
bevirke, at lejer med frigerende virkning kan deponere lejebetalingen 1 overensstemmelse
med deponeringsloven. Lejer kan ligeledes foretage deponering, safremt der er usikkerhed
om, hvem der er berettiget til at modtage betaling, jf. den tidligere naevnte UfR 1997.528
H, hvis betragtninger ligeledes méd galde i lejeforhold. I tilfeelde af deponering skal lejer
underrette udlejer om, at deponering er sket, ligesom det er en forudsaetning for
deponeringens berettigelse, at den sker i et anerkendt pengeinstitut.”>  Anvendes
deponering 1 situationer, hvor betingelserne ikke er opfyldt, eksempelvis som et
pressionsmiddel mod udlejer, vil dette blive sidestillet med ikke-erleggelse, og lejer vil

dermed have misligholdt betalingsforpligtelsen.”® Se til eksempel UfR 1971.86 H.

UfR 1971.86 H: Under paberdbelse af at husordenen ikke blev overholdt, foretog lejer deponering af
lejebetalingen. Udlejer nagtede at anerkende lejers deponering, og meddelte, at lejeaftalen ville blive
ophavet, safremt huslejen ikke blev betalt i overensstemmelse med aftalen. Da betalingen til trods herfor
ikke blev erlagt, ophavede udlejer aftalen. Fogedretten lagde til grund, at der igennem langere tid havde
vaeret uoverensstemmelse mellem lejer og udlejer om de pastidede gener. Ved at lejer deponerede
lejebetalingen, forsegte han at fremtvinge en ordning. Fogedretten tog ikke stilling til rigtigheden af de
pastidede gener, men konkluderede umiddelbart, at den foretagne deponering ikke havde frigjort lejer fra hans
forpligtelse til at betale leje rettidigt. Savel Vestre Landsret som Hgjesteret stadfastede fogedrettens

kendelse.

34 Jf. Bernhard Gomard: Obligationsret — 2. Del, side 248.

35 Jf. Henry Ussing: Obligationsretten — Almindelig Del, side 315 og Mads Bryde Andersen & Joseph Lookofsky:
Leaerebog i obligationsret I, side 137.

36 Jf. Preben Bang Henriksen & Stephan Muurholm: Erhvervslejeretten, side 205-206.
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Sagen viser, at deponering ikke kan anvendes som pressionsmiddel for at gennemtvinge et
forhold, men udelukkende kan benyttes i de tilfeelde, som deponeringsloven giver hjemmel
til. Idet lejer, ifolge Vestre Landsret, uden grund og med vilje undlod at betale den
forfaldne leje, var udlejers ophavelse saledes berettiget.

Som et alternativ til deponering vil lejer, som tidligere navnt, kunne anvende sin

detentionsret, sdfremt udlejers forhold bevirker, at lejer ikke kan erlagge sin ydelse.

2.4. Pikrav

Kreditor har ifelge obligationsretten mulighed for at ophave en aftale, ndr betingelserne
herfor er opfyldt. Det er som udgangspunkt ikke en betingelse for kreditors ophavelse, at
han forinden afgiver et pakrav.’’ Indenfor visse seeromrader har lovgiver imidlertid indsat
en pakravspligt, som kreditor skal efterkomme, for at kunne gere brug af sin
havebefojelse.

w»Udlejeren kan kun hceve lejeaftalen som folge af for sen betaling, hvis lejeren ikke
har berigtiget restancen senest tre dage efter, at skriftligt pakrav herom er kommet frem til
lejeren«, jf. LL § 93, stk. 2, 1. pkt. og ELL § 69, stk. 3, 1. pkt. Bestemmelserne giver
séledes lejer en yderligere frist til berigtigelse af lejebetalingen, hvilket betyder, at udlejer
ikke kan udnytte sin hevebefojelse, sdfremt lejer betaler indenfor denne frist. De navnte
bestemmelser er preceptive, jf. LL § 96 og ELL § 72, og kan derfor ikke fraviges til skade
for lejer. Ifolge LL § 93, stk. 2, 2. pkt. og ELL § 69, stk. 3, 2. pkt., skal »udlejerens
pakrav...veere afgivet efter sidste rettidige betalingsdag...«. Sidste rettidige betalingsdag
udledes af LL § 33, stk. 3, 2.-3.pkt., hvorefter »betaling anses for rettidig, nar den sker
senest den 3. hverdag efter forfaldsdagen. Er denne hverdag en lordag, er betalingen den
folgende hverdag rettidig.« En tilsvarende bestemmelse findes i ELL § 43, stk. 2, 2.-3.
pkt., hvor det dog fastslas, at safremt sidstnaevnte hverdag er grundlovsdag, er betaling den
folgende hverdag ligeledes rettidig. Med indferelsen af erhvervslejeloven tilfojede man
dermed grundlovsdag til bestemmelsens stk. 3. I forhold til retspraksis er der dog ingen
endringer i forhold til den hidtil gwldende retstilstand.”™® Det folger saledes af

bestemmelserne, at lordag betragtes som en hverdag, men séfremt sidste rettidige

37 Jf. Henry Ussing: Obligationsretten — Almindelig Del, side 49 og Mads Bryde Andersen & Joseph Lookofsky:
Larebog i obligationsret I, side 220.
3 Jf. Halfdan Krag Jespersen: Karnov 2007 — Leje- og boliglove, note 160.
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betalingsdag falder pa en lerdag, udskydes denne til den efterfolgende hverdag.” Safremt
forfaldsdagen falder p& en fredag, vil lerdag siledes vare forste hverdag efter
forfaldsdagen, mandag vil vaere anden hverdag efter forfaldsdagen, mens tirsdag vil vere
sidste rettidige betalingsdag. Forst efter kl. 24.00 pd sidste rettidige betalingsdag vil udlejer
berettiget kunne afsende et skriftligt pakrav.

GD 2002/60 V: I en lejekontrakt var forfaldsdagen fastsat til den ferste i hver méned. Den 1. april var en
helligdag, hvorfor forfaldsdagen i denne maned var den 2. april. Lejer betalte ikke rettidigt, og udlejer
afsendte et pakrav den 5. april, som saledes var afgivet pa den sidste rettidige betalingsdag. Vestre Landsret
fastslog, at pakravet var afgivet i strid med LL § 93, stk. 2, 2. pkt., og pakravet kunne derfor ikke danne

grundlag for ophavelse af lejemalet.

Det ses af sagens praemisser, at forfaldsdagen udskydes i overensstemmelse med LL § 33,
stk. 3, safremt den falder pa en helligdag. LL § 93, stk. 2, 2. pkt., anferer, som navnt, at
pakravet skal afgives »efter« sidste rettidige betalingsdag. Da udlejer afsendte sin
pakravsskrivelse den 5. april — »pd« sidste rettidige betalingsdag — fastslog domstolen, at
ophavelsen var uberettiget. Havde udlejer derimod ventet med at sende pakravsskrivelsen
til efter kl. 24.00 pa sidste rettidige betalingsdag ville ophavelsen vare berettiget.

Ud over de ovennavnte bestemmelser fastsaetter lejelovgivningen desuden krav til

pakravsskrivelsens form, gebyr, afgivelse og adressering.

2.4.1. Pdkravets formkrav

P& trods af at en lejeaftale kan indgés sével skriftligt som mundtligt, er det et krav, at
udlejers pakrav afgives skriftligt. Desuden skal pakravet vere tilstrekkeligt klart og
utvetydigt, saledes at lejer ikke kan vere 1 tvivl om pékravets indhold. Det er et hertil
herende krav, at udlejer skal pracisere, hvad restancen angir — om det angar manglende
betaling af leje, varme eller anden pligtig pengeydelse — samt hvilken periode restancen
vedrerer. | GD 1998/42 O havde udlejer sendt en pakravsskrivelse, hvor et samlet skyldigt
belab var opgjort. Fogedretten fandt, at idet lejer ikke umiddelbart kunne se, hvad der var
indeholdt i belebet, fandtes pikravet ikke tilstraekkeligt specificeret, og kunne ikke danne
grundlag for en ophavelse. Afgorelsen blev stadfaestet af Ostre Landsret. Se tilsvarende

GD 2004/8 V. Specifikationskravet kan dog fraviges, sdfremt lejer i1 gvrigt ma forventes at

39 Jf. Karin Laursen: Erhvervslejeret, side 445-446 og Niels Grubbe & Hans Henrik Edlund: Boliglejeret, side 163.
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veaere klar over, hvad belebet dekker, jf. GD 1998/30 @, hvor den forfaldne saldo svarede
til en méaneds husleje. Tilsvarende kan vere tilfeldet, safremt lejer forud har modtaget en
specificeret opkraevning.* Pikravsskrivelsen kan i evrigt, ifolge retspraksis, under visse

omstendigheder indeholde andre krav end pligtige pengeydelser.

UfR 1984.637 V: Lejer var i restance med lejebetalingen, og udlejer afgav skriftligt pékrav, der led pé
betaling ikke alene af den pligtige pengeydelse i lejeforholdet, men tillige af sagsomkostninger. Udlejer ville
ophave, sifremt det samlede beleb ikke blev betalt. Vestre Landsret fandt, at pékravet var virkningslest for

adgangen til ophavelse, idet det ikke opfyldte betingelserne i lejelovgivningen.*!

UfR 1990.189 O: En pékravsskrivelse indeholdt specifikation af lejerestance, pakravsgebyr og
inkassoomkostninger. Det fremgik klart af skrivelsen, at lejeaftalen ville blive ophavet, safremt lejerestancen
inklusiv pékravsgebyret ikke blev betalt. Fogedretten savel som Ostre Landsret fandt lejelovgivningens

betingelser for opfyldt, og pakravsskrivelsen var gyldig.

Sagernes premisser viser, at et pdkrav md indeholde betaling af andet end en pligtig
pengeydelse, men det skal i sa fald praciseres, at kun manglende betaling af den pligtige
pengeydelse vil medfere ophavelse. | UfR 1984.637 V fremgik det af pdkravsskrivelsen,
at sével pligtige pengeydelser som gvrige restancer skulle betales for at undgd ophevelse.
Dette er ikke i overensstemmelse med lejelovgivningens praceptive bestemmelser om
pakravets form, og af denne grund fandt Vestre Landsret pakravsskrivelsen ugyldig. Man
kunne endog ikke forlange, at lejer skulle betale den pligtige pengeydelse for at undgé
ophavelse. I UfR 1990.189 O udtalte fogedretten, at da det med den fornedne klarhed
fremgik af pékravet, hvilket belob lejer skulle betale for at undgd udsattelse af lejemalet,
fandtes pakravet gyldigt. Afgerelsen blev stadfastet af Ostre Landsret i henhold til
fogedrettens grunde.

Det folger saledes af ovenstdende, at det ikke er udelukket at medtage ovrige
omkostninger end lejers pligtige pengeydelser i1 pakravet under forudsatning af, at det er

tilstreekkeligt specificeret, hvilke ydelser der skal betales for at undgé ophevelse.

0 Jf. Anne Louise Husen & Tove Flygare: Lejemalets opher og brugsrettens overgang, side 185-186.

*! Dommen viser, at ikke-pligtige pengeydelser ikke kan vaere grundlag for ophavelse. P4 daverende tidspunkt
ansds sagsomkostninger ikke for at vare en pligtig pengeydelse, men i nyere domspraksis anser man som
udgangspunkt alle pengeforpligtelser, der udspringer af loven eller lejeaftalen, herunder sagsomkostninger, for
omfattet af begrebet »pligtig pengeydelse«, jf. UfR 2000.905 H.
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Det er ikke en betingelse for udlejers ophavelse, at hjemlen hertil er angivet i
pakravsskrivelsen. Safremt hjemlen alligevel angives, mé det bero pa en konkret

vurdering, om det har betydning for lejers forstielse af skrivelsen.*?

T:BB 2001.556 V: Lejer havde misligholdt med betalingen af leje, og i pakravsskrivelsen henviste udlejer til
LL § 93, stk. 1, litra a, om beboelseslejeméal. Da lejemadlet blev anvendt til andet end beboelse, skulle udlejer
i stedet have henvist til ELL § 69, stk. 1, nr. 1. Eftersom lejer efter pakravet fortsat ikke betalte restancen,
ophavede udlejer aftalen. Fogedretten lagde til grund, at pakravsskrivelsen var ugyldig, allerede fordi udlejer
havde anvendt et forkert lovgrundlag. Vestre Landsret fandt derimod ikke, at den forkerte henvisning i sig
selv kunne medfere pakravsskrivelsens ugyldighed, men andre arsager gjorde, at fogedrettens kendelse blev

stadfaestet.

I den konkrete sag havde det ingen betydning, at udlejer fejlagtigt havde henvist til den
forkerte bestemmelse. Landsrettens afgerelse ma skyldes, at de pagaldende bestemmelser
har praecis den samme ordlyd og dermed samme retsvirkninger for lejer. Den
omstendighed at der henvises til lovgivningen for beboelseslejemal frem for til
erhvervslejemal, ma vere s& betydningslest, at lejer ikke kan vere i tvivl om sin stilling,
safremt han ikke betaler lejerestancen. Som tidligere nevnt mé det dog bero pa en konkret
vurdering, om en fejlagtig hjemmelshenvisning kan begrunde en pakravsskrivelses
ugyldighed. Det ma erindres, at pakravet i den konkrete sag er afgivet kort tid efter, at
erhvervslejeloven tradte i kraft. Indtil dette tidspunkt ville det vaere korrekt af udlejer at
henvise til lejelovens bestemmelser, og dette aspekt md derfor tages med 1 den konkrete
vurdering.

Det skal yderligere klart fremga af pakravet, at manglende betaling af de pligtige
pengeydelser medferer oph®velse, jf. eksempelvis UfR 1983.232 Q.

UfR 1983.232 O: Lejer var i en ikke uvaesentlig restance med betalingen af leje. Udlejer afsendte pakrav,
hvori det fremgik, at lejer métte »pdregne at blive opsagt, jf- kontraktens bestemmelser«, hvis restancen ikke
blev berigtiget. Da lejer fortsat ikke betalte lejen, ophaevede udlejer lejeaftalen. Fogedretten fandt ikke, at
pakravsskrivelsen indholdsmeessigt opfyldte kravene i LL § 93, stk. 2, hvilket blev stadfastet af Ostre

Landsret.

Det ses, at udlejer 1 pékravet havde brugt begrebet »opsagt«, hvilket medferer andre
retsvirkninger, end begrebet »opheevet«. En opsigelse er den sedvanlige mide at bringe en

aftale til opher, ndr der ikke er misligholdt. En oph@velse krever derimod forudgéende

2 Jf. Anne Louise Husen & Tove Flygare: Lejemalets opher og brugsrettens overgang, side 186.
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misligholdelse. Nar udlejer opsiger en lejekontrakt, skal lejer fraflytte med det efter aftalen
eller lejelovgivningens galdende varsel. Sidstnevnte er tre eller en méneds varsel
athangig af det lejedes karakter, jf. LL § 86, stk. 1 og ELL § 64, stk. 1. I sagen kunne lejer
ikke antage, at lejeaftalen ville blive ophavet med de dertil knyttede virkninger, idet
begrebet »opsagt« blev anvendt. Blandt andet af denne grund statuerede Ostre Landsret
pakravet for ugyldigt, idet det ikke med tilstreekkelig klarhed var udformet i
overensstemmelse med LL § 93, stk. 2. Desuden er det usikkert, hvorvidt udtrykket
wparegne«  tilstrekkeligt tydeligger, at wudlejer vil benytte sig af sin
misligholdelsesbefgjelse, safremt lejer ikke berigtiger restancen. Det fremgér dog ikke
klart af dommens premisser, hvorvidt domstolen inddragede dette moment.

Lejers betalingsfrist skal angives korrekt i pakravsskrivelsen, jf. LL § 93, stk. 2, 1.
pkt. samt ELL § 69, stk. 3, 1. pkt. Af disse bestemmelser fremgar det, at lejer skal
berigtige restancen »senest tre dage« efter, at skriftligt pakrav er kommet frem. Det har
vaeret diskuteret i retspraksis, om der er en meningsforskel pad anvendelsen af udtrykkene
»senest tre dage« og »inden tre dage«, men det er 1 nyere praksis fastslaet, at udtrykket
»inden tre dage« efter en retlig bedemmelse er i overensstemmelse med lovens ordlyd, jf.
T:BB 2001.491 H. Det ses af ovenstdende, at udlejer ikke er forpligtet til at anvende
lovens pracise ordlyd, blot lejer stilles som loven pakraver. Et yderligere eksempel herpa
ses 1 UfR 1986.955 V, hvor udlejer i pakravet havde brugt udtrykket »inden 4 dage fra
dato«. Nar udlejer sédledes anvender udtrykket »fra dato«, md& man formode, at der
henvises til dagen for pdkravets afsendelse. Sdfremt pdkravet, som almindeligvis, kommer
frem dagen efter afsendelse, vil lejer séledes have den efter loven krevede retsstilling.
Kommer pékravet derimod forst frem senere end forventet, mister udlejer retten til at
ophave, idet lejer har kortere tid til berigtigelse af restancen, end loven kraver. I
sidstnevnte kendelse fastslog Vestre Landsret, at det forhold at skrivelsens angivelse af
betalingsfristen ikke indholdsmassigt var identisk med lovbestemmelsens ordlyd, ikke i
sig selv burde medfere, at udlejers pakravsskrivelse var ugyldig. I T:BB 2003.276 O
benyttedes udtrykket »senest 3 dage fra dato«. 1 denne situation vil lejer veere darligere
stillet end efter LL § 93, stk. 2 samt ELL § 69, stk. 3, og dermed vil pakravet vare
ugyldigt. Kun hvis pakravet overbringes til lejer, vil pékravet kunne danne grundlag for
senere ophavelse, idet fristen i sa fald fortsat vil vare tre dage fra pakravet er kommet
frem.

I lejelovgivningen anfores det, at pakravsfristen regnes fra padkravet kommer frem, jf.

LL § 93, stk. 2, 1. pkt. samt ELL § 69, stk. 3, 1. pkt. Det er dog ikke et krav, at der 1

28



Betalingsmisligholdelse

skrivelsen anvendes samme ordlyd. I T:BB 2005.340 O sidestillede Ostre Landsret saledes
ordet »modtagelse« med lovgivningens »kommet frem«, saledes at et pakrav med ordet

»modtagelse« ligeledes kunne danne grundlag for en ophavelse.

2.4.2. Pdkravsgebyr

Kreditors pékrav har til formél at pdminde debitor om at betale sin restance. Der kan 1
forbindelse med skrivelsen palaegges et gebyr, som bevirker, at kreditor holdes ftri for de
omkostninger, der er forbundet med inddrivelsen af restancen.

Udlejer kan ligeledes ved afsendelse af et pakrav kraeve et gebyr. »Som gebyr for
pdkravet kan udlejeren krceve 100 kr. + 2 pct. af det skyldige belob ud over 1.000 kr.«, jf.
LL § 93, stk. 2, 4. pkt. Tilsvarende fastslar ELL § 69, stk. 3, 4. pkt., at udlejer kan kraeve
»108 kr. med tilleeg af 2 pct. af det skyldige belob ud over 1.000 kr.« Grundbelgbet blev
ved Lejeloven af 1994* forhejet fra 50 til 100 kr., og udger pr. 1.1.2008 131 kr.** Fra
1995-1997 blev pakravsgebyret, som afrundes til hele kroner, satsreguleret, mens det fra
1998 nettoprisindeksreguleres, jf. LL § 93, stk. 2, 5. pkt.* De navnte bestemmelser er

praeceptive, hvorfor de som udgangspunkt ikke kan fraviges til skade for lejer.

I folgende tilfelde havde udlejer fraveget lejelovgivningen til skade for lejer:

UfR 1996.347 O: 1 denne sag kravede udlejer i sit pakrav, at lejer, for at undgé ophavelse, skulle betale
godt 6.000 kr. i renter og 876 kr. i pakravsgebyr. Udlejer havde i forvejen tilbudt lejer en afdragsordning til
betaling af restancen pa godt 40.000 kr. Afdragsordningen blev imidlertid ikke overholdt, hvorfor den
bortfaldt, og udlejer ophavede lejemélet. Lejer bestred opheavelsen, idet han blandt andet mente, at
pakravsgebyret var forkert beregnet. Landsretten kom frem til, at pakravsgebyrets afvigelse fra lejelovens

krav herom ikke var vesentlig, og fandt derfor ophavelsen berettiget.

T:BB 2001.361 O: Sagen omhandlede en betalingsmisligholdelse, hvor udlejer fejlagtigt havde opkravet et
pakravsgebyr pa 160 kr. i stedet for 150 kr. Under hensyn til belgbets storrelse fandt @stre Landsret ikke

fejlen i udlejers pakrav for at veere sa vaesentlig, at den skulle medfare ophaevelsens ugyldighed.

UfR 2008.250 @: Udlejer og lejer havde forud for den pageldende sag indgaet forlig om en lejeforhgjelse.
Boligretten havde i forleengelse heraf pélagt lejer at betale udlejers sagsomkostninger. Udlejer sendte to

“ Jf. L 1994 419.
* Jf. Vejledning 2007 65.
* Jf. Anne Louise Husen: Boliglovene, side 162.
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pakravsskrivelser til lejer om betaling af henholdsvis lejerestancen i henhold til lejeforhgjelsen og om
betaling af sagsomkostningsbelgbet. Udlejer medregnede grundgebyr samt gebyr pa 2 pct. af belgbet over
1.000 kr. i begge pékrav. Lejer fremsendte en check pa et belgb svarende til restancen vedrerende
lejeforhojelsen med tilleg af pékravsgebyr samt sagsomkostningsbelgbet. Fogedretten fastslog, at
sagsomkostningerne var et accessorium til kravet om lejeforhgjelse, hvorfor belebet var en pligtig
pengeydelse, som kunne danne grundlag for pékravsgebyr. Fogedretten fandt dermed udlejers ophavelse for
berettiget, hvorimod Landsretten fandt, at udlejers pékrav indeholdende to grundgebyrer ikke kunne anses

for gyldigt.

I de ovennavnte sager var lejelovgivningens bestemmelser om pakravsgebyrets beregning
fraveget til skade for lejer. I UfR 1996.347 O var fogedretten kommet frem til, at de godt
6.000 kr. 1 morarenter ikke var pligtig pengeydelse, hvorfor udlejer ikke kunne medtage
dem 1 pdkravsgebyrets beregning. Med renterne indregnet, ville pakravsgebyret udgere
871 kr., mens det uden renterne ville udgere 747 kr. Idet fogedretten, som navnt, ikke ansa
morarenter for at vere en del af den pligtige pengeydelse, fandtes pakravet séledes ikke at
opfylde betingelserne i LL § 93, stk. 2, 4. pkt., om beregning af gebyr. Fogedretten ansa af
denne grund ikke ophavelsen for at veare berettiget. Landsretten medregnede derimod
morarenter 1 begrebet pligtig pengeydelse, og fandt dermed ikke fravigelsen for at vere af
vaesentlig betydning. Sagen blev hjemvist til fogedretten til fortsat realitetsbehandling. I
T:BB 2001.361 O fandt man pa tilsvarende vis en fravigelse i pakravsgebyret fra LL § 93,
stk. 2, 4. pkt., pd 10 kr. for at vaere sd ubetydelig, at fejlen ikke kunne begrunde
ophavelsens ugyldighed.

P& trods af at bestemmelserne om pakravsgebyrets beregning er preceptive, folger
det saledes af retspraksis, at der er en bagatelgrense for, hvornar beregningsfejl kan
medfere ophavelsens ugyldighed. Det kan dog tiltredes, ndr Finn Haargaard anferer, at
»de afgorelser, der accepterer mindre unojagtigheder, leegger veegt pd, at fejlen er
uveesentlig i forhold til det korrekte pdkravsbelob.« Han finder det tvivlsomt, om der er
grundlag for en sadan vurdering i lejesager, hvor regelgrundlaget i vidt omfang har
karakter af socialbeskyttelseslovgivning. Hertil kommer at der for pakravsgebyret er
fastsat en yderst detaljeret beregningsmodel, hvorfor det har formodningen for sig, at en
ukorrekt beregning af gebyret medforer pakravets uvirksomhed.*® I UfR 2008.250 O
havde udlejer valgt at opdele pékravene for henholdsvis lejerestance og sagsomkostninger,
sdledes at grundgebyret blev medregnet to gange. Lejer betalte efter pdkravsfristens udleb

et belob svarende til restancen vedrerende lejeforhgjelsen med tilleeg af pdkravsgebyr samt

 Jf. Finn Haargaard: Lejefogedsager, side 18.
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sagsomkostningsbelabet eksklusiv pakravsgebyr. I forbindelse med kearens iverksattelse
betalte han yderligere tillegget pa 2 pct. af det skyldige sagsomkostningsbelab, séledes
han kun manglede at betale grundbelgbet 1 henhold til dette pdkrav. Den kendsgerning at
lejer betaler et yderligere beleb under kaeren, svarer til at @ndre pd sagens faktum
undervejs. Det er ikke hensigten med retssystemet, at man skal kunne bedre sin stilling
undervejs, idet det vil vare i strid med to-instans-princippet. Man kan alene tilfore sagen
nye oplysninger, men ikke @ndre pa sagens grundleggende faktum. Det kan dermed ikke
antages at have betydning for sagens udfald, at lejer valger at betale under kearen.
Fogedretten fandt, at sagsomkostningerne, som var fastsldet af boligretten, var et
accessorium til lejerestancen, men fandt det ikke pafaldende, at udlejer havde opdelt
pakravet i to skrivelser, og dermed beregnet pakravsgebyret to gange. Landsretten fandt
ligeledes, at der var tale om pligtige pengeydelser, men at udlejers pdkrav indeholdende to
grundgebyrer ikke kunne anses for gyldigt pékrav, der kunne danne grundlag for en
opha@velse af lejemalet. Det ma formodes, at Ostre Landsrets afgerelse baseres pa, at
sagsomkostningerne netop er et accessorium til lejeforhgjelsen, hvorfor det skulle
behandles samlet. Ved at udlejer kunstigt opdeler restancerne i to pakravsskrivelser, opnas
en ekonomisk fordel svarende til det ekstra grundbeleb. Dette kan ikke antages at vaere
hensigten med lejelovgivningen, og fravigelsen fra bestemmelserne medferer, at udlejers

ophavelse er ugyldig.

I folgende tilfelde havde udlejer fraveget lejelovgivningen til gunst for lejer:

T:BB 2002.189 @: Det var i lejeaftalen bestemt, at et eventuelt pakravsgebyr skulle indeholde et grundgebyr
pa 50 kr. samt et narmere fastsat procenttilleg. Gebyrets storrelse var i overensstemmelse med den
lovbestemmelse, som var galdende pé tidspunktet for aftalens indgaelse. Da lejer misligholdt lejeaftalen,
kraevede udlejer i sit pakrav et grundgebyr pa 100 kr., der svarede til det, der pa det pagaldende tidspunkt var
fastsat i loven. Fogedretten fastslog, at udlejer havde veret uberettiget til at opkrave et grundgebyr pa 100
kr., hvorfor det afgivne pakrav ikke kunne danne grundlag for ophaevelse af lejemalet. Kendelsen blev

stadfaestet af @Dstre Landsret.

LL § 93, stk. 2, 4. pkt. og ELL § 69, stk. 3, 4. pkt., er preeceptive bestemmelser, og kan
saledes alene fraviges til gunst for lejer. Safremt parterne i T:BB 2002.189 @ ikke havde
anfort et specifikt grundgebyr 1 deres aftale, ville udlejer have varet berettiget til at kreve
det hejere gebyr, som fulgte af lovgivningen pa tidspunktet for lejers misligholdelse.

Udlejer har dermed ved lejeaftalen fraskrevet sig retten til at regulere belabet. Kendelsen
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viser, at safremt der i lejekontrakten er fastsat et lavere pdkravsgebyr end lovgivningen
foreskriver, er det alene dette lavere gebyr, der kan opkraeves. Dette folger af det
almindelige aftaleretlige princip om parternes aftalefrihed. Tilsvarende geelder, nar det
lavere pdkravsgebyr i overensstemmelse med de dageldende regler er fastsat i de

almindelige betingelser i en af de @ldre typeformularer.*’

2.4.3. Pdkravets afgivelse

Et pakrav skal afgives af den, der er berettiget til at oppebere restancen. Pa det lejeretlige
omrade vil en administrator efter almindelige fuldmagtsregler kunne afgive et pakrav pa
udlejers vegne.* Det er et obligationsretligt udgangspunkt, at et pakrav har pabuds- og
loftevirkning. Et pébud skaber pligt for modtageren, og skal derfor have hjemmel i et
pabudsgrundlag.*’ P4 det lejeretlige omrade giver LL § 93, stk. 2 og ELL § 69, stk. 3, dette
hjemmelsgrundlag. Pabudsvirkningen betyder, at pakravsskrivelsen far virkning fra den er
kommet frem til modtageren. Loftevirkningen indebarer, at den er bindende for afgiveren,
fra den er kommet modtageren til kundskab, og medferer dermed, at skrivelsen ikke kan

tilbagekaldes efter dette tidspunkt, jf. eksempelvis UfR 1916.67 H.

UfR 1916.67 H: Szlger mente, at keber havde misligholdt med betalingen i forbindelse med keb af et parti
rajern. Selger kontaktede keber for at suspendere aftalen, men krevede senere opfyldelse heraf. Seo- og
Handelsretten sdvel som Hejesteret fandt, at néir selger havde valgt at suspendere kontrakterne, matte dette

betragtes som en ophavelse, og der kunne ikke senere fremsattes krav om, at kontrakterne skulle opfyldes.

Sagen omhandler en ophavelsesskrivelse, men principperne mé finde tilsvarende
anvendelse for et pakrav, idet de begge har pabuds- og lgftevirkning. Eftersom ophavelsen
var kommet til kebers kundskab, kunne salger ikke tilbagekalde den, idet en ophavelse,

som navnt, er bindende for afgiveren fra den er kommet modtageren til kundskab.

Det er kreditors risiko, at skrivelsen kommer frem til rette modtager, jf. eksempelvis UfR

2003.462 O.

*" Jf. Karin Laursen: Erhvervslejeret, side 449.
* Jf. Finn Haargaard: Lejefogedsager, side 7.
* Jf. Mads Bryde Andersen: Grundlzggende aftaleret, side 170.
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UfR 2003.462 O: Kreditor sendte pakravsskrivelse og eksklusionsskrivelse med savel almindelig som
anbefalet post, men skrivelsernes fremkomst blev bestridt af debitor, som i leengere tid havde haft problemer
med, at den almindelige post fejlafleveredes. Post Danmark forklarede, at den anbefalede post ikke blev
opbevaret samme sted som den almindelige post, og at den ikke kunne vare fejlafleveret. Qstre Landsret

fandt, at de anbefalede skrivelser var kommet frem, og det var derfor berettiget, at debitor blev ekskluderet.

Safremt kreditor alene havde fremsendt sin pakravsskrivelse med almindelig post, var det
sdledes dennes risiko, at skrivelsen blev fejlafleveret. Kreditor sendte imidlertid sin
pakravsskrivelse med sdvel almindelig som anbefalet post, og det var hermed
tilstreekkeligt, at blot en af skrivelserne kom frem.

Det folger af ovenstdende, at udlejers pékrav far retsvirkning, nir det er kommet
frem til lejer, uanset om han har gjort sig bekendt med indholdet. Det er derfor af stor
betydning at fastsla, hvornar en pakravsskrivelse er kommet frem.™ I almindelighed mé et
brev anses for at vare kommet frem, ndr det er kommet indenfor modtagerens

radighedssfare, jf. nedenstdende afgerelse.

UfR 2003.1421 O: I denne sag havde udlejer sendt en pékravsskrivelse til lejer vedrerende manglende
betaling af husleje. Skrivelsen var fremsendt badde som almindeligt og som anbefalet brev, hvoraf
sidstn@vnte blev returneret til udlejer efter henliggefristens udleb. Brevsprekken i entrederen til lejers
lejemal var blevet bleendet, og posten blev afleveret i brevspreekken til opgangen. Lejer havde altid modtaget
sin post bortset fra en enkelt gang. Sével fogedretten som Ostre Landsret ansé udlejers ophavelse for

berettiget, idet de fastslog, at pakravsskrivelsen var kommet frem til lejer.

Kendelsen illustrerer, at selvom fremkomst normalt anses for at vere sket ved aflevering 1
modtagers brevsprekke, kan en anden s@dvane vere geldende mellem parterne. Det vil
saledes veare afgerende, om pékravsskrivelsen er kommet indenfor modtagerens
radighedssfare.

Undertiden kan det ske, at en pakravsskrivelse vil anses for at vaere kommet frem,

selvom lejer beviseligt ikke har modtaget den.”'

T:BB 2000.5 V: Lejer havde midlertidigt lukket sin forretning pd lejemalets adresse som folge af
rotteproblemer. I forbindelse med en manglende huslejebetaling, sendte udlejer en pakravsskrivelse stilet til
lejemélets adresse. Pékravsskrivelsen kom retur fra postvasenet med péategning om, at adressaten var

fraflyttet lejemalet. Fogedretten fandt ikke, at pékravsskrivelsen var kommet frem, idet udlejer som

>0 Jf. Anne Louise Husen & Tove Flygare: Lejemélets opher og brugsrettens overgang, side 195, Niels Grubbe &
Hans Henrik Edlund: Boliglejeret, side 427 og Karin Laursen: Erhvervslejeret, side 454.
' Jf. Karin Laursen: Erhvervslejeret, side 454.
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udgangspunkt bar risikoen herfor. Risikoen fandtes ikke at veare overgaet til lejer, selvom det ikke havde

veret muligt at aflevere skrivelsen pé lejemalets adresse. Vestre Landsret endrede imidlertid afgerelsen.

Vestre Landsrets afgorelse bygger pé flere omstendigheder. For det forste anforer retten,
at udlejer ikke kendte andre adresser end lejemalets, hvortil post til lejer kunne sendes, og
at lejer ikke ved lukning af forretningen havde oplyst anden adresse. Desuden havde lejer
ikke sorget for at fd omadresseret post til lejemalets adresse. Da postvasenet saledes havde
forsogt at aflevere pakravsskrivelsen, matte skrivelsen anses for at vaere kommet frem. Det
vil hermed sige, at det ikke altid er nedvendigt, at en skrivelse fysisk kommer frem, nar
blot den er forsegt afleveret pa rette adresse. Det samme vil vare tilfeeldet, hvis der er tale
om en permanent flytning, som lejer ikke oplyser udlejer om.>

Ovenstaende betragtning ma ligeledes anses for at vaere den mest hensigtsmassige,
idet udlejer 1 modsat fald selv vil skulle skaffe sig oplysninger om lejers nye adresse. Pa
denne made vil lejer kunne vinde kredittid ved blot at gere udlejer bekendt med hans
fraveer, uden samtidig at oplyse om en ny adresse.”

Safremt der er tale om et erhvervslejemél, kan det diskuteres, hvorvidt en

pakravsskrivelse skal sendes til lejemalets adresse eller til lejers privatadresse.

T:BB 2001.457 O: Udlejer havde ved anbefalet og almindeligt brev sendt pakrav og ophaevelse vedrerende
et erhvervslejemal til lejemaélets adresse. Lejer gjorde geeldende, at han ikke havde modtaget skrivelserne, og
at de skulle have veret sendt til hans privatadresse. Lejers privatadresse var oplyst i lejekontrakten, men det
var sedvanligt mellem parterne, at post blev fremsendt til lejemalets adresse. Dstre Landsret fandt, at udlejer

havde varet berettiget til at anvende lejemalets adresse.

Det ses af afgerelsen, at det ma bero pd parternes aftale eller den sadvanlige
fremgangsmade parterne imellem, hvilken adresse udlejers skrivelse skal sendes til.
Séfremt udlejer i et erhvervslejemal benytter lejemalets adresse, og det ma forventes,
at virksomheden ikke har dbent om lerdagen, vil et pakrav, der afsendes fredag, forst anses
for at vaere kommet frem den folgende mandag. Tilsvarende galder, hvis et pakrav legges

i en postkasse efter kontortids opher.>*

52 Jf. Karin Laursen: Erhvervslejeret, side 454.
33 Jf. Karin Laursen: Erhvervslejeret, side 455 og Niels Grubbe & Hans Henrik Edlund: Boliglejeret, side 428.
% Jf. Karin Laursen: Erhvervslejeret, side 456.
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2.4.4. Pdkravets adressering

En udlejers pakrav skal nedvendigvis vare adresseret til rette modtager. Dette betyder, at
pakravet som udgangspunkt forst vil anses for at vaere kommet frem, nér det er kommet
frem til lejer selv.

En tredjemand kan vare legitimeret til at modtage skrivelsen pa lejers vegne. Dette
kan eksempelvis vere tilfaeldet, hvis lejer har givet en person retten til at agere som lejers
fuldmegtig. Det er dog en forudsatning, at lejer ved en viljeserklering eller ved sin

adferd 1 gvrigt har givet fuldmegtigen ret til at handle pa sine vegne.

UfR 1997.565 H: Udlejer sendte i forbindelse med en betalingsmisligholdelse pakrav til lejer. Derneest
ophavede udlejer lejeméalet ved en ophavelsesskrivelse sendt med telefax den 19. september til lejers
advokat, som havde varetaget lejers interesser ved et tidligere retsforlig. Herudover sendte udlejer
ophavelsesskrivelsen med almindeligt brev til lejer, der kom frem den 20. september. Den 19. september om

eftermiddagen betalte lejer restancen, og Hejesteret fandt, at ophaevelsen var uberettiget.

Kendelsens praemisser viser, at udlejer ikke var berettiget til at sende ophavelsen til lejers
advokat. Den omstaendighed at advokaten tidligere havde varetaget lejers interesser havde
ingen betydning. Dette blev fastslaet pd trods af, at den davarende stridighed,
omhandlende et retsforlig, fandt sted mellem de samme parter. Hojesteret fandt, at der ikke
var tilstrekkeligt grundlag for at antage, at advokaten ligeledes skulle varetage lejers
interesse i forbindelse med en betalingsmisligholdelse og en senere ophavelse. Som folge
heraf blev skrivelsen ferst anset for at veere kommet frem, da den kom frem til lejer. I
sagen var der tale om en ophavelsesskrivelse, men det ma antages, at reglerne om
fuldmagtsforhold tillige vil geelde ved afsendelse af en pdkravsskrivelse.

Safremt udlejer er klar over, at lejer ikke befinder sig pd lejemalets adresse, skal
udlejer adressere pakravet til det sted, hvor lejer befinder sig.” Er udlejer imidlertid ikke i
besiddelse af lejers nuvaerende adresse, kan det diskuteres, 1 hvor hgj grad udlejer selv skal
iverksette undersogelser for at komme 1 besiddelse af denne adresse. I den tidligere
refererede T:BB 2000.5 V var lejer fraflyttet lejemalet midlertidigt. Udlejer havde lejers
telefonnummer, men pa trods heraf rettede han ikke henvendelse til lejer for at fa dennes
adresse. Fogedretten fandt, at udlejer uden sterre besvaer kunne fa oplyst, hvortil
pakravsskrivelsen kunne sendes, bade ved henvendelse til lejers advokat og ved

henvendelse péd lejers telefonnummer. Det lagdes derfor til grund, at risikoen for at

> If. Finn Haargaard: Lejefogedsager, side 45.
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skrivelsen kom frem, ikke var overgéet til lejer, hvorfor udlejers ophavelse var uberettiget.
Vestre Landsret diskuterer ikke det forhold, at udlejer kunne have rettet henvendelse til
lejers advokat eller til lejers telefon. Landsretten kommer imidlertid til det modsatte
resultat end fogedretten, hvorfor det ma konkluderes, at man ikke kan forlange, at udlejer
skal foretage s vidtgdende foranstaltninger for at finde frem til lejers adresse. Det vil
saledes sige, at sdfremt lejer ikke har oplyst udlejer om sin adresse, er det lejers risiko, at

en skrivelse til denne ikke kommer frem.

2.4.5. Krydsning af betaling og pakrav

Udlejer mé, som tidligere anfort, forst sende sin pakravsskrivelse til lejer efter sidste
rettidige betalingsdag, jf. LL § 93, stk. 2, 2. pkt. samt ELL § 69, stk. 3, 2. pkt. Det vil
hermed sige efter kl. 24.00. Det kan saledes forekomme, at lejer har foretaget betalingen
inden modtagelse af udlejers pakravsskrivelse. Safremt udlejer er berettiget til at forlange
et pakravsgebyr, vil dette vere en pligtig pengeydelse, der kan danne baggrund for en
ophavelse. Det vil i1 sd fald ikke vare tilstraekkeligt for lejer at betale lejerestancen, da det
tillige er nedvendigt, at betale pakravsgebyret for at undgé ophavelse.

Det kan diskuteres, hvad der galder, sédfremt lejer har betalt sin restance, inden
pakravsskrivelsen er kommet frem. Som tidligere navnt har en pdkravsskrivelse
pabudsvirkning, og har dermed virkning fra det tidspunkt, hvor den er kommet frem til
modtageren. Dersom man pélegger lejer en pligt til at betale pdkravsgebyret til trods for,
at han har betalt lejen inden pékravsskrivelsens kommer frem, tilleegges pakravsskrivelsen
virkning allerede fra afsendelsestidspunktet. Dette vil vere 1 strid med det
obligationsretlige udgangspunkt. Derfor ma lejers pligt til at betale pdkravsgebyret
athaenge af, om lejer har betalt inden skrivelsen kommer frem. Det betyder, at har lejer
betalt sin restance inden udlejers pakravsskrivelse er kommet frem, har pékravsskrivelsen i
sin helhed ingen virkning. Konsekvensen heraf er, at padkravsgebyret ikke er en pligtig
pengeydelse, der kan begrunde en ophavelse. Kommer pdkravsskrivelsen derimod frem
inden lejers betaling, er det ikke tilstreekkeligt, at lejer betaler lejerestancen, men han skal

tillige betale pakravsgebyret for at undga ophavelse.

T:BB 2004.77 O: Lejer var i betalingsrestance og indbetalte den skyldige leje den 6. juni via bankoverforsel.
Betalingen indgik hos udlejer den 10. juni, dog uden at udlejer konstaterede indbetalingen. Samme dag

udferdigede og afsendte udlejer en pakravsskrivelse indeholdende et pékravsgebyr. Da lejer ikke
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efterfolgende betalte pakravsgebyret, ophavede udlejer lejemalet. Savel fogedretten som Ostre Landsret

fandt, at lejemalet ikke kunne ophaves pa baggrund af den manglende betaling af pdkravsgebyr.

I sagen var betaling sket inden pékravsskrivelsen kom frem til lejer. Da pakravsskrivelsen,
som anfort, forst far virkning fra fremkomsttidspunktet, var udlejer ikke berettiget til at
kreeve pakravsgebyr fra lejer. Manglende betaling af dette kunne dermed ikke berettige
udlejers ophavelse.

Domstolene har imidlertid 1 T:BB 2003.215 O tillagt spergsmdlet den betragtning, at
udlejer pdlegges en undersogelsespligt inden afsendelse af pékravsskrivelsen. Néar lejer
betaler til et pengeinstitut, er betaling sket ved indbetaling hertil, jf. LL § 32, sidste pkt. og
ELL § 42, sidste pkt. Det er imidlertid ikke altid muligt for udlejer pé dette tidspunkt at
konstatere, at betaling har fundet sted. Inden afsendelse af pakravsskrivelsen har udlejer, i
henhold til folgende retspraksis, pligt til at undersoge, om lejebetalingen er indgaet pa
udlejers konto. Dersom udlejer konstaterer indbetalingen, er der ingen anledning til at
afsende en pékravsskrivelse til lejer. Forsemmer udlejer derimod sin undersegelsespligt,

vil han ikke kunne opkraeve et pakravsgebyr.

T:BB 2003.215 O: Lejer betalte forst lejen til et posthus efter sidste rettidige betalingsdag. Lejebetalingen
skete den 11. marts, men blev forst registreret den 13. marts. Udlejer var derfor uvidende om, at betaling var
sket, da han den 11. marts sendte en pakravsskrivelse indeholdende et pakravsgebyr til lejer. Lejer betalte
ikke gebyret indenfor den fastsatte frist, og udlejer ophevede lejemalet. Fogedretten savel som Ostre
Landsret kom frem til, at udlejer var berettiget til at indeholde et pakravsgebyr, men at ophavelsen var

uberettiget af andre grunde.

Da udlejer afsendte pékravsskrivelsen, havde han ikke mulighed for at konstatere, at
lejebetalingen havde fundet sted, idet den ikke var registreret pa udlejers konto. Under
disse omstendigheder var udlejer berettiget til pakravsgebyret, og dette var en pligtig
pengeydelse, som lejer skulle betale for at undgd ophavelse.

I henhold til T:BB 2003.215 O er udlejer séledes ikke berettiget til at kraeve et gebyr,
nar det er muligt for udlejer at konstatere lejebetalingen inden pakravsskrivelsens
afsendelse. Afsender udlejer derimod en pakravsskrivelse, inden det har varet muligt at
konstatere lejebetalingen, vil han vare berettiget til at indberegne et pakravsgebyr, selvom
lejerestancen er indbetalt. Dette er imidlertid uoverensstemmende med det almindelige

obligationsretlige princip om et pakravs pabudsvirkning. Dette princip bevirker, at har lejer
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betalt sin restance, inden udlejers pakravsskrivelse er kommet frem, skal det pdlagte gebyr

ikke betales, idet lejers betaling far virkning for pakravsskrivelsen.

2.5. Misligholdelsens vaesentlighed

Kreditor kan ikke i ethvert misligholdelsestilfelde haeve kontrakten, men alene séfremt
debitors misligholdelse er vesentlig. Vasentlighedsvurderingen skal foretages, eftersom
ophavelse af en kontrakt kan vere byrdefuld for de involverede. En ophavelse skal
dermed udelukkes i tilfeelde, hvor misligholdelsen er af underordnet betydning. Hermed
ses der tillige pa, hvilken betydning ophezvelsen har for den misligholdende part.”
Kreditors havebefojelse skal sdledes vare proportional med debitors misligholdelse. Der
skal desuden foreligge kendelighed séledes, at den misligholdende debitor ved eller burde
vide, at hans misligholdelse er vasentlig.>’

I obligationsretten er aftalefrihed et grundleggende princip, hvorfor parterne kan
aftale, hvad der vil findes veasentligt 1 det konkrete kontraktsforhold. Lejelovgivningens
bestemmelser om vesentlighed er imidlertid praeceptive, hvorfor parterne ikke pa forhand
kan aftale, hvad der er vaesentligt.

Vasentlighedsvurderingen tager udgangspunkt i, hvorvidt misligholdelsen er af

% Restancens sterrelse og fristoverskridelsens

indgribende betydning for modparten.
leengde er afgerende momenter 1 vurderingen af debitors betalingsmisligholdelse, men
tillige andre aspekter kan medtages i den konkrete vurdering.” Det tidsmaessige aspekt
kommer blandt andet til udtryk i kebelovens § 28, stk. 1, 2. pkt., hvor det anfores, at »er
forsinkelsen af uveesentlig betydning, kan kobet dog ikke hceves«. LL § 94, stk. 1 samt ELL
§ 70, stk. 1, anforer tilsvarende, at »skonnes det forhold, der leegges lejeren til last, at veere
af uveesentlig betydning, kan udlejeren ikke heeve lejeaftalen«. Lejelovgivningens

bestemmelse henviser dermed til restancens sterrelse sdvel som til fristoverskridelsens

leengde.

>0 Jf. Viggo Hagstrom: Obligasjonsrett, side 417.

> Jf. Erik Werlauff: Skyldforhold — Obligationsrettens grundbegreber, side 64.

3% Jf. Bernhard Gomard: Obligationsret — 2. Del, side 87-88, Erik Werlauff: Skyldforhold — Obligationsrettens
grundbegreber, side 63 og Henry Ussing: Obligationsrettten — Almindelig Del, side 86.

). Bernhard Gomard: Obligationsret — 2. Del, side 87.
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2.5.1. Restancens storrelse

Det folger af obligationsretten, at séfremt debitor er i betalingsrestance, skal hans
erleggelse afvige vasentligt fra det aftalte, for at kreditor kan ophave. Dette ses
eksempelvis inden for laneforhold, hvor kreditor har ydet debitor et lan, som skal
tilbagebetales over en aftalt periode. Dersom debitor ikke erlegger den rette ydelse, skal
der foreligge vasentlighed for at begrunde en ophavelse. Misligholdelsens vasentlighed
vil her blive vurderet i forhold til den oprindelige restgeeld. Safremt tilbagebetalingen er
opdelt 1 adskillige rater, vil misligholdelse med en enkelt terminsydelse kun i nogle
tilfzlde kunne begrunde en ophavelse.”” Der skal siledes i hvert enkelt tilfelde foretages
en konkret vurdering.

Lejeretten folger obligationsretten, hvorfor sterrelsen pd lejers restance skal vere
vaesentlig for udlejer, for at denne kan ophave lejeaftalen. Det kan forekomme, at
restancen vedrerer den skyldige leje, séfremt lejer alene har betalt en del af det skyldte.
Tillige kan det forekomme, at lejer har betalt hele den skyldige leje, men er i restance med
en anden pligtig pengeydelse — eksempelvis med et pdkravsgebyr. Til trods for at
pakravsgebyret til tider vedrerer et mindre belab, kan det ikke udelukkes, at lejers restance
med dette gebyr kan vere tilstraekkeligt til at begrunde en ophevelse. Retspraksis viser
saledes, at kun ganske ubetydelige beleb vil anses for uvasentlige. I den nedenfor

refererede afgerelse ansds restancens storrelse for at vaere uvasentlig.

GD 1980/5 @: 1 sagen havde lejer undladt at betale en lejeforhgjelse pa godt 10 kr. om maneden. Den
samlede restance udgjorde nu 180 kr., hvoraf de 100 kr. var pakravsgebyr. Landsretten fandt, at restancen

ikke var sé vesentlig, at den kunne begrunde en ophavelse af lejemalet.

I sagen var der sdledes tale om en restance med sdvel lejeforhejelse som pékravsgebyr.
Idet lejeforhgjelsen var pd 10 kr. pr. maned, var der forlebet otte méaneder siden
lejeforhejelsens ikrafttreeden. En restance pa 180 kr. inklusiv gebyr mé derfor anses for at
vere uvesentlig, set 1 forhold til den 1 perioden betalte leje pd 1 alt 4.306,56 kr.
Landsretten lagde sdledes vegt pd restancens ringe storrelse samt pd, at det skyldige belab

var blevet betalt efter ophavelsen.

5 Jf. Mads Bryde Andersen & Joseph Lookofsky: Larebog i obligationsret I, side 355-356.
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2.5.2. Forsinkelsens varighed

Forsinkelse med betaling af penge bedemmes som udgangspunkt strengere end forsinkelse
med praestation af andre ydelser. Dette skyldes, at penge er til rddighed for alle, hvorfor
debitor sedvanligvis ikke kan gere indsigelser om umulighed galdende. Hermed berer

debitor selv risikoen for sin pengemangel.®’

Det ma antages, at der ikke pé det lejeretlige
omrade er grund til at fravige dette obligationsretlige udgangspunkt, hvorfor ovenstaende
tillige ma gaelde i lejeforhold.

Safremt lejer forst betaler efter pakravsfristens udleb, ma udlejer, ifolge retspraksis,
vurdere, hvorvidt fristoverskridelsen er vesentlig, saledes lejemalet med rette kan
oph@ves. Det er dermed afgerende, hvilken ulempe lejers forsinkelse med betalingen
paferer udlejer.

I kebelovens § 28, stk. 1, sidste pkt., anfores, at »i handelskob anses enhver
forsinkelse for veesentlig.« Denne regel kan dog ikke direkte overfores til
erhvervslejeloven, idet ELL § 70, stk. 1, angiver, at der 1 tilfeelde af misligholdelse skal
foretages en vasentlighedsvurdering. Det ma antages, at denne bestemmelse henviser til
savel forsinkelsens varighed som til restancens storrelse, hvorfor det direkte er indeholdt i
denne bestemmelse, at ikke enhver forsinkelse er vasentlig. Det kan diskuteres, hvorvidt
der skal anlegges en strengere vurdering, safremt lejer er erhvervsdrivende. Det ma
erindres, at erhvervslejeloven tillige regulerer en ikke-erhvervsdrivendes leje af
eksempelvis en garage, hvorfor en eventuel sondring ikke skal vedrere, hvorvidt forholdet
er reguleret af erhvervslejeloven eller lejeloven, men snarere, hvorvidt der er tale om en
erhvervsdrivende eller en ikke-erhvervsdrivende lejer. Finn Haargaard anferer imidlertid,
at der ikke 1 praksis kan konstateres en skerpelse i vasentlighedsbedemmelsen ved
erhvervslejemal.®

Efter pakravspligtens indferelse i 1975 ma det formodes, at der stilles strengere krav
til rettidig opfyldelse af lejers forpligtelse, idet han med pakravsskrivelsen far en
pamindelse om sin forpligtelse, og idet lejelovgivningen stiller betydelige formkrav til
pakravsskrivelsen.

Den omstaendighed at lejeloven indeholder en kort betalingsfrist pa tre dage fra

pakravsskrivelsen kommer frem, taler for, at der ma stilles krav om en betydelig

o' Jf. Bernhard Gomard: Obligationsret — 2. Del, side 90 og Mads Bryde Andersen & Joseph Lookofsky: Larebog i
obligationsret I, side 94-95.
82 Jf. Finn Haargaard: Lejefogedsager, side 55.
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nojagtighed til opfyldelse af pengeforpligtelsen.”® Bestemmelsen i LL § 93, stk. 2, 1. pkt.
og ELL § 69, stk. 3, 1. pkt., indikerer séledes, at en forsinkelse pa tre dage efter sidste
rettidige betalingsdag — det vil sige betaling senest péd sidste dag i pakravsfristen — er af
uvesentlig betydning, mens en forsinkelse pd mere end tre dage per definition vil vere
vasentlig. Afgorelser fra for 1975 kan dermed ikke tillegges stor vardi. Inden
pakravspligtens indferelse var det mere relevant for domstolene at ga ind i en konkret
vasentlighedsvurdering, idet der ikke i loven fandtes et klart skeeringspunkt. Fra 1975 vil
der umiddelbart foreligge vasentlighed, nir pdkravsfristen er udlebet. Herefter vil
afgorelser, der finder en ophavelse uberettiget pd grund af en ringe tidsmessig
overskridelse vere undtagelsen, idet udgangspunktet er, at der skal betales inden
pékravsfristens udleb.®* Det ses imidlertid i nogle afgerelser, at domstolene leegger vagt
pa ophavelsestidspunktet, séledes at betaling umiddelbart efter ophavelsesskrivelsens
fremkomst kan medfere, at udlejers ophavelse er uberettiget. Dette kan dog kritiseres, da
lejer, 1 henhold til ovenstdende, er pligtig at erleegge sin ydelse i handlingstiden. Lejer kan
saledes ikke berettiget erleegge sin ydelse efter handlingstiden, og det er hermed sidste dag
1 pékravsfristen, der skal lagges til grund ved wvurderingen af misligholdelsens
vasentlighed. Udlebet af tredagesfristen fastslar séledes skaringstidspunktet for, hvornér
udlejer er berettiget til at ophave lejemalet. Safremt kriterierne for ophavelse er til stede
efter handlingstiden, er det kritisabelt, hvis domstolene efterfolgende underkender
ophavelsen. Nar domstolene alligevel til tider finder, at opheevelsen ikke er vesentlig,
bygger begrundelsen antageligvis pa retspolitiske overvejelser, hvor der inddrages
subjektive kriterier. Dette kan eksempelvis bestd i, at lejemalet tjener som bolig for lejer
og dennes husstand, eller at lejemalet udger rammerne for en erhvervsvirksomhed, der
sikrer lejer en indtjening. Herefter finder domstolene ikke, at de kan forsvare en
ophavelse, og underkender sdledes udlejers ophavelse, til trods for at hjemlen hertil ikke
umiddelbart er at finde i lejelovgivningen. Alternativt kunne domstolene overveje at
inddrage aftalelovens § 36, hvorefter »en aftale kan cendres eller tilsidescettes helt eller
delvis, hvis det vil veere urimeligt eller i strid med redelig handlemdde at gore den
geeldende. Det samme geelder andre retshandler«. Denne klausul har et generelt
anvendelsesomréde, og gor det muligt at inddrage rimelighedsbetragtninger, sdledes at
domstolene kan underkende retshandler, der strider mod retsfolelsen. Tilsvarende kan

domstolene inddrage ELL § 7 for erhvervslejemal. Som udgangspunkt vil det imidlertid

53 Jf. Bernhard Gomard: Obligationsret — 2. Del, side 90.
5 Jf. Niels Gesner: Erhvervslejeret, side 245.
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ikke veere urimeligt, at udsatte lejer af dennes beboelseslejelighed eller af et
erhvervslejemal. Aftalelovens § 36 vil sdledes kun kunne anvendes i yderst begrensede
tilfeelde, hvor helt sarlige forhold begrunder dens anvendelse. Som navnt er domstolene
imidlertid ikke sé tilbageholdende med at statuere, at en forsinkelse er uvasentlig, og der
foreligger séledes flere afgerelser, hvor det er fundet uvesentligt, at ydelsen er erlagt efter

handlingstiden, jf. eksempelvis UfR 1992.842 O.

UfR 1992.842 O: Lejer af et erhvervslejeméal havde tidligere vaeret i restance med betaling af lejen, og fredag
den 22. november overbragte udlejer en kuvert indeholdende en pékravsskrivelse. Sendag den 24. november
sendte lejer en check med almindeligt brev lydende péa restancen. Onsdag den 27. november overbragte
udlejer en ophavelsesskrivelse til lejer, og den felgende dag blev det skyldige belgb krediteret pa udlejers
konto. Fogedretten fandt, at forsinkelsen var vesentlig, hvormed ophavelsen var berettiget. Landsretten
lagde til grund, at sidste rettidige betalingsdag var den 27. november. Da der blev betalt torsdag den 28.

november, var overskridelsen af pakravsfristen s& uvasentlig, at dette ikke kunne begrunde en ophevelse.

Det ses af afgarelsen, at en overskridelse af pakravsfristen med én dag i dette tilfaelde er af
uvaesentlig betydning. Det er dog kritisabelt, at Ostre Landsret finder den 27. november for
sidste rettidige betalingsdag. For det forste mé det antages, at nar Ostre Landsret anvender
udtrykket »sidste rettidige betalingsdag«, henvises der til sidste dag i pakravsfristen. For
det andet ma man erindre, at en péakravsskrivelse har padbudsvirkning, hvorfor den har
virkning fra den kommer frem, og ikke fra den kommer til modtagers kundskab. I sagen
abnede lejer forst udlejers brev sendag den 24. november, men brevet var beviseligt
kommet frem fredag den 22. Safremt en virksomhed ikke har &bent om lerdagen, vil et
pakrav der afsendes fredag, ferst anses for at vere kommet frem den folgende mandag. 1
ovennavnte sag blev brevet dog ikke sendt, men overbragt til lejer om fredagen. Safremt
udlejer 1 stedet havde sendt brevet, ville det have haft virkning fra lerdag, da der var tale
om en restauration, som havde &bent om leordagen. Pdkravsfristen ma derfor ifelge
ovenstdende regnes fra den 22. november, séledes fristens sidste dag er den 26., jf. LL §
33, stk. 3, 2. pkt. samt ELL § 43, stk. 2, 2. pkt. Det kan yderligere bemarkes, at safremt
denne dag havde veret den 27. november, som antaget af Landsretten, er
ophavelsesskrivelsen overbragt for tidligt, jf. afsnit 2.4. Pdkrav. P& trods af at Ostre
Landsrets beregning var fejlagtig, folger det af kendelsen, at en fristoverskridelse pa én
dag, i dette tilfzelde, var af uvesentlig betydning. Denne vurdering kan dog kritiseres, idet

enhver forsinkelse efter pakravsfristens udleb, som n&vnt, ma anses for vaesentlig.
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I folgende afgorelser fandtes lejers forsinkelse at vaere af vaesentlig betydning:

GD 1994/4 V: Lejer var i betalingsrestance, hvorfor udlejer afgav et pdkrav. Lejer betalte fortsat ikke, og
udlejer ophavede lejemélet. Ophavelsesskrivelsen kom frem til lejer mellem kl. 10.30 og 11.00. Lejer
betalte restancen samme dag kl. 12.07. Fogedretten fandt, at misligholdelsen var af uvesentlig betydning,
hvorfor lejemélet ikke kunne opheves. Landsretten fandt derimod, at de forhold der kunne legges lejer til

last ikke var af uvasentlig betydning, og lejer kunne derfor udsettes af lejemalet.

UfR 2002.2296 V: Udlejer sendte med anbefalet savel som med almindelig post en pakravsskrivelse til lejer
den 17. august. Det anbefalede brev blev forgaves forsegt afleveret den 18. august. En ophavelsesskrivelse
blev afsendt den 22. august, og blev modtaget den folgende dag. Lejebetalingen blev foretaget ved check,
som blev afsendt med post den 23. august. Lejebetalingen kunne tidligst veere kommet frem til udlejer den
24. august, og Vestre Landsret fandt, at forsinkelsen ikke var af uvasentlig betydning, hvorfor lejeaftalen var

ophavet med rette.

GD 1994/4 V er et eksempel pa, at der stilles strenge krav til rettidig betaling, sdledes at
selv en mindre forsinkelse kan begrunde udlejers ophavelse. I UfR 2002.2296 V var
udlejers pakravsskrivelse kommet frem til lejer lordag den 18. august, og sidste dag i
pakravsfristen ma dermed have veret onsdag den 22. august, jf. ELL § 43, stk. 2, 2. pkt.
Idet der forst blev betalt den 24. august, var fristoverskridelsen pd to dage af vesentlig

betydning, hvorfor udlejer var berettiget til at ophaeve lejemélet.

2.5.3. Restancens storrelse sammenholdt med forsinkelsens varighed

Det ses af ovenstdende samt ovrig retspraksis, at der ved veasentlighedsvurderingen ikke
klart skal sondres mellem restancens storrelse og forsinkelsens varighed. Derimod skal
begge momenter inddrages 1 den konkrete vurdering. Det er dog tilstraekkeligt, at blot det

ene moment er af vesentlig betydning, for at der kan ske ophevelse af lejeaftalen.

UfR 2001.1883 H: Lejer var i betalingsrestance, og udlejer afsendte en pékravsskrivelse den 11. oktober.
Pakravsskrivelsen blev modtaget den folgende dag, og den 14. oktober modtog udlejer et brev, hvori der blev
bedt om udsattelse med lejebetalingen. Udlejer afslog anmodningen i brev af den 18. oktober, og ophavede
samtidig lejemalet. Den 20. oktober, dagen efter modtagelsen af ophavelsesskrivelsen, blev lejen betalt.
Hojesteret fandt, at misligholdelsen ikke var uvasentlig henset til restancens sterrelse og forsinkelsens

varighed pa ophavelsestidspunktet.
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I sagen var sidste dag i pdkravsfristen fredag den 15. oktober, mens ophavelsesskrivelsen
blev modtaget den 19. oktober. Lejer betalte forst fem dage efter pakravsfristens udleb, og
desuden var restancens storrelse ikke ubetydelig, idet der var tale om en hel méneds
husleje. Af disse grunde fandt Hejesteret misligholdelsen for vesentlig. Se anderledes i

UfR 2004.2801 V.

UfR 2004.2801 V: Lejer var i betalingsrestance med en lejeforhejelse for januar og februar, som udgjorde i
alt 758,74 kr. Den 9. februar fremsendte udlejer en pakravsskrivelse til lejer indeholdende det skyldte beleb
samt et pakravsgebyr. Da lejer ikke betalte restancen inden péakravsfristens udleb, fremsendte udlejer den 13.
februar en ophavelsesskrivelse. Den 19. februar betaltes restancen. Fogedretten fandt efter en samlet
vurdering, at der var tale om en vasentlig misligholdelse. Landsretten a&ndrede dog kendelsen, idet de fandt,
at lejers misligholdelse var af uveasentlig betydning under hensyn til belgbets storrelse og

fristoverskridelsens laengde.

Idet pakravsskrivelsen blev fremsendt mandag den 9. februar, m& man antage, at den kom
frem tirsdag den 10. februar. Hermed var sidste frist ifolge pdkravsskrivelsen fredag den
13. Ophavelsesskrivelsen kom frem til lejer den 14. februar, men restancen blev forst
betalt den 19. Det vil séledes sige, at lejer overskred betalingsfristen med seks dage.
Modsat fogedretten fandt Vestre Landsret sdvel belobets storrelse og fristoverskridelsens

leengde for ubetydelig, sdledes at ophavelsen var uberettiget.

UfR 2000.233 V: Idet lejer var i betalingsrestance, fremsendte udlejer den 21. juli en pékravsskrivelse
vedrerende skyldig husleje inklusiv et pakravsgebyr pa 110 kr. Lejer betalte den 23. juli den skyldige
husleje, men ikke pékravsgebyret, og udlejer fremsendte derfor en ophavelsesskrivelse den 26. juli.
Landsretten fandt det af betydning, at lejer fortsat ikke havde betalt pakravsgebyret. Som folge heraf fandt
Vestre Landsret, pa trods af belebets ringe storrelse, ikke den manglende betaling for at vaere af uvasentlig

betydning.

I sagen var sidste dag i pakravsfristen mandag den 26. juli. Under sagens behandling var
restancen fortsat ikke betalt, og der var derfor en betydelig overskridelse af
betalingsfristen. Ud fra Vestre Landsrets bemarkninger ses det, at restancens storrelse var
af uvesentlig betydning, mens forsinkelsens varighed var tilstreekkelig til at begrunde
udlejers ophavelse.

Ovenstaende behandling viser desuden, at det er vanskeligt at konstatere en graense
for, hvornar en misligholdelse er af s& veasentlig betydning, at den kan begrunde en

ophavelse. Sarligt ses det, at domstolene ikke er konsekvente, nér de vurderer, hvorvidt
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en fristoverskridelse er af vasentlig betydning. Det ses saledes i UfR 2001.1883 H, at en
fristoverskridelse pad fem dage fra pékravsfristens udleb til lejers erleggelse var af
vasentlig betydning, mens en fristoverskridelse pa seks dage i UfR 2004.2801 V var af
uvesentlig betydning. Der var i1 begge tilfelde tale om beboelseslejemél, hvilket indikerer,
at domstolene ikke opererer med en fast praksis for vurderingen af forsinkelsens
vaesentlighed. Man ma dog muligvis kunne anlaegge en strengere vurdering, dersom der er
tale om en erhvervsdrivende lejer. Se saledes UfR 2002.2296 V, hvor en fristoverskridelse
pa to dage var af vasentlig betydning. Til trods for at der er tale om en erhvervsdrivende
lejer, kan man dog ikke konsekvent antage, at enhver forsinkelse er vasentlig. Dette ses
blandt andet i UfR 1992.842 @, hvor en fristoverskridelse pa én dag var af uvesentlig
betydning. P4 tilsvarende vis som ved vurderingen af forsinkelsens leengde, kan man ved
vurderingen af restancens storrelse ikke fastlegge en belobsgrense for vasentligheden.
Der skal derfor i alle tilfelde foretages en konkret vurdering for at fastlegge, om der er
tale om en vaesentlig betalingsmisligholdelse.

Ud fra et stort antal kendelser og domme forseger Karin Laursen at opstille
retningslinier for vaesentlighedsvurderingen. Forfatteren anforer generelle konklusioner ud
fra, om der er tale om lange eller korte fristoverskridelser med ubetydelige eller ikke-
ubetydelige belgb. Konklusionerne er draget pa grundlag af to sondringer, hvor en »lang
fristoverskridelse« er en overskridelse af betalingsfristen pa mindst 8 dage fra ophavelsen,
og et »ikke-ubetydeligt belob« er belgb svarende til en méneds husleje eller mere. Lavere
beleb karakteriseres som »mindre belob«. Hovedtraekkene i Karin Laursens konklusioner
kan tiltreedes, herunder at sdfremt blot fristoverskridelsens leengde eller restancens storrelse
er vasentlig, kan udlejer ophaxve lejemélet. Karin Laursen fremhaver ikke konkrete
afgerelser, der dokumenterer hendes skillelinier pd henholdsvis otte dage og en méneds
husleje, men ser sig alligevel i stand til at udlede disse meget specifikke sondringer. P&
baggrund af afgerelser trykt i Ugeskrift for Retsvaesen, Tidsskrift for Bygge- og Boligret
samt Grundejernes Domssamling, kan de ovennavnte sondringer dog ikke udledes.
Derimod skal der i hvert tilfelde foretages en konkret vurdering, for at afgere om lejers
misligholdelse er vasentlig. Niels Grubbe og Hans Henrik Edlund pédpeger rigtigt, at

rantallet af afgorelser pd omrddet er meget stort og vanskeligt at udlede klare
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retningslinier fra«. Veasentlighedsbedemmelsen skal dermed altid relateres til samtlige de

foreliggende omstzndigheder.®

2.5.4. Lejers betalingsmonster

Det antages i obligationsretten, at safremt der er tale om et gensidigt bebyrdende
kontraktsforhold, hvor begge parter skal prastere en periodisk ydelse, har en veasentlig
misligholdelse med en enkelt ydelse virkning som en vasentlig misligholdelse af hele den
resterende uopfyldte del af kontrakten. Kreditor kan sdledes ophave kontrakten i sin
helhed, safremt ogsa fremtidige ydelser frygtes at ville blive forsinket.®

Pé tilsvarende vis ses det indenfor lejeretten, at sdfremt udlejer har en berettiget
forventning om, at lejer vil misligholde senere betalinger, kan dette tillegges vegt ved

vaesentlighedsvurderingen.

T:BB 2002.409 O: Lejer havde adskillige gange, bade i forhold til denne og den tidligere udlejer, veret i
restance med lejebetalingen, og havde i alle tilfeelde modtaget pékrav fra udlejer. Da lejer ikke betalte
hverken leje, a conto varmebidrag eller pakravsgebyr inden pékravsfristens udleb ophavede udlejer
lejeaftalen. Samme dag som lejer modtog ophavelsesskrivelsen, betalte han det skyldige belgb. Ostre
Landsret fandt, at under hensyn til lejers hidtidige betalingsmenster var forsinkelsen ikke af uvesentlig

betydning.

Fogedretten fandt, at lejers hidtidige betalingsmeonster ikke skulle tilleegges afgerende vagt
ved afgerelsen af misligholdelsens vesentlighed. Ostre Landsret konkluderede, at lejer
havde betalt efter ophavelsesskrivelsen var kommet frem. Desuden tillagde Landsretten, i
modsetning til fogedretten, lejers hidtidige betalingsmonster afgerende vagt, séledes
forsinkelsen fandtes at vere af vasentlig betydning.

Inden for obligationsretten antages det desuden at have betydning, om kreditor
tidligere har lagt veegt pa rettidig betaling. Kreditors tidligere accept af debitors forsinkede
betaling kan give debitor indtryk af, at for sen betaling ikke far konsekvenser. Dermed vil
det ikke vaere kendeligt for debitor, at hans misligholdelse vil vare vasentlig for kreditor,

jf. eksempelvis UfR 1968.661 O.

% Jf. Karin Laursen: Erhvervslejeret, side 459-460 og anderledes Niels Grubbe & Hans Henrik Edlund:
Boliglejeret, side 435.
5 Jf. Bernhard Gomard: Obligationsret — 1. Del, side 103.
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UfR 1968.661 @: Debitor var ifelge en pantebrevsformular forpligtet til at betale den forste i hver méned.
Safremt ydelsen udeblev mere end syv dage efter forfaldsdagen, ville hovedstolen forfalde. Ydelsen for
august blev forst betalt den 11., og kreditor kreevede pantebrevet indfriet. Kreditor havde tidligere tolereret
en indbetaling, der var sket 7-8 dage for sent, ligesom han havde givet indtryk af, at han ikke lagde vagt pa
prompte betaling. Blandt andet af denne grund fandt Ostre Landsret, at pantegaelden ikke var forfalden til
betaling.

Pa tilsvarende vis ses det 1 lejeretlige afgorelser, at lejer har procederet pé, at udlejer med
sin adferd har tolereret lejers forsinkede betaling. I den tidligere behandlede afgorelse,
UfR 2004.2801 V, gjorde lejer geeldende, at han matte have en berettiget forventning om,
at udlejer ikke ville skride til ophavelse af lejemalet. Dette stottedes pa, at udlejer ikke for
havde ophavet lejemélet pd trods af, at lejer fire gange tidligere havde misligholdt
lejeaftalen. Fogedretten udtalte, at den omstendighed at lejeaftalen ikke tidligere var
blevet ophaevet som folge af lejers manglende betaling til tiden, ikke kunne medfere, at
lejer havde en berettiget forventning om, at lejeaftalen ikke ville blive opheaevet ved
manglende betaling til tiden. Landsretten tog derimod ikke stilling til denne del af lejers
procedure, hvilket indikerer, at der, ved vasentlighedsvurderingen, ikke skal legges vegt
pa dette moment.

Det folger af ovenstdende, at en tidligere accepteret misligholdelse ikke skaber en
berettiget forventning for lejer om, at senere misligholdelse accepteres. Dette synspunkt
stottes af den omstaendighed, at udlejer har pligt til at afsende en pékravsskrivelse, safremt
han ensker at oph@ve lejemélet. Denne pakravsskrivelse tilkendegiver netop, at udlejer vil

oph@ve lejemalet, sdfremt der ikke betales inden pékravsfristens udlab.

2.5.5. Lejers manglende evne og vilje

Ved vurderingen af misligholdelsens vasentlighed, antages det i1 obligationsretten, at der
kan indga sével objektive som subjektive momenter. Udgangspunktet er dog den objektive
vurdering. Allerede i 1880 blev det i litteraturen gjort geldende, at subjektive momenter
kunne inddrages ved eksempelvis indtradt umulighed efter en kontrakts indgielse.®” Der
kan saledes sondres mellem den subjektive og den objektive umulighed. Den objektive

umulighed er kendetegnet ved, at ingen vil have mulighed for at prastere den padgeldende

57 Jf. Carl Torp: Nogle Bemzrkninger om Debitors Ansvar for den efter Kontraktens Afslutning indtraadte
Umulighed.
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ydelse, mens den subjektive umulighed er kendetegnet ved, at netop denne debitor ikke
kan prastere den aftalte ydelse.®®

Som et eksempel pa subjektive momenter kan domstolene inddrage debitors evne og
vilje til betaling af en kontraktmassig forpligtelse. Denne subjektive vurdering seattes 1
forhold til betalingsmisligholdelsens objektive vasentlighed. Det folger saledes af
evne/vilje-princippet, at der kan ske ophavelse af en aftale, sifremt debitors
misligholdelse er udtryk for manglende vilje eller evne til at erlegge sin ydelse.”

I Lejeloven af 1951 blev § 112, stk. 2, indsat med folgende ordlyd: »Skennes det
forhold, der leegges lejeren til last, at veere af uveesentlig betydning, kan udlejeren dog ikke
opheeve lejemalet. Ved det i stk. 1, nr. 1 nceevnte forhold vil der herved veere at leegge veegt
pd, hvorvidt forsinkelsen skyldes lejerens manglende evne eller vilje til at betale.«”’
Bestemmelsen tog udgangspunkt i et lovforslag fremsat i 1948/49. Det blev foresléet, at
der 1 vaesentlighedsvurderingen skulle inddrages betragtninger om lejers vilje og evne til at
erlegge sin ydelse. Man gjorde i bemarkningerne til lovforslaget galdende, at den
foresldede bestemmelse sarligt skulle vedrere misligholdelse med betalingen af leje eller
anden pligtig pengeydelse.”' 1 retspraksis for lovforslaget var der uoverensstemmelse om,
hvorvidt et sddan princip skulle inddrages 1 afgerelsen. Med den foresldede
lovbestemmelse enskede man dermed, at princippet skulle anvendes konsekvent i sager
om betalingsmisligholdelse. Det ville efter ministeriets mening virke urimeligt hardt, om
den manglende betaling 1 tilfeelde af n@vnte art ubetinget skulle medfore lejers udsattelse
af det lejede, nar misligholdelsen ikke skyldtes lejers manglende evne og vilje til

betaling.”

Princippet om lejers evne og vilje er blandt andet anvendt i felgende afgerelser:

UfR 1959.222/1 V: Sagen omhandlede betalingsmisligholdelse, og udlejer anfoarte, at forsinkelsen, foruden
manglende evne, skyldtes manglende betalingsvilje fra lejers side. Savel fogedretten som Landsretten fandt,
at forsinkelsen med betaling af husleje matte anses for at vaere af uvasentlig betydning, og idet forsinkelsen,
efter det foreliggende, ikke skyldtes manglende evne eller vilje til at betale, fandtes udlejer pa dette grundlag

ikke at vaere berettiget til at haeve lejemalet.

S8 Jf. Erik Werlauff: Skyldforhold — Obligationsrettens grundbegreber, side 63.

5 Jf. Bernhard Gomard: Obligationsret — 2. Del, side 170 og Mads Bryde Andersen & Joseph Lookofsky: Larebog i
obligationsret I, side 354.

O Jf. L 1951 251.

' Jf. Rigsdagstidende 1948-49, tillag A, bind I, sp. 3601.

2 Jf. Rigsdagstidende 1948-49, tillag A, bind I, sp. 3599.
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UfR 1961.465 O: Sagen omhandlede en bagermester, der fremlejede et bageri til en fremlejetager. Ved en
fejltagelse betalte denne ikke lejen rettidigt, og udlejer oph@vede lejemalet. Bagermesteren betalte lejen,
straks han blev bekendt med fremlejetagers undladelse. Ostre Landsret fandt, at forsinkelsen med
lejebetalingen ikke skyldtes bagermesterens manglende evne eller vilje til at betale, hvorfor udlejer ikke var

berettiget til at ophaeve lejemélet.

I 1974-75 behandledes et lovforslag om udlejers pakravspligt. Med den foreslaede
bestemmelse skulle udlejer kunne haeve lejeaftalen, hvis pligtig pengeydelse ikke betaltes
tre dage efter pdkrav. Pd trods af forslaget enskede man dog fortsat at bibeholde den
navnte bestemmelse om lejers evne og vilje til betaling, idet man fandt, at det ikke kunne
udelukkes, at det i1 visse tilfelde ville veere urimeligt, om lejemaélet skulle kunne ophaves,
selvom lejen ikke betaltes efter pakrav. Dette var sarligt med henblik pé lejers beskyttelse
i tilfelde af sygdom eller lignende.”” Forslaget blev vedtaget af folketinget ved 3.
behandling den 14. marts 1975 ved L 1975 82.7*

I 1978-79 blev der fremsat et lovforslag om at opheeve reglen om, at der ved
afgorelsen af, om forsinket betaling var en veasentlig misligholdelse, skulle legges vagt
pa, hvorvidt forsinkelsen skyldtes lejers manglende evne eller vilje til at betale. Det
gjordes galdende, at reglen syntes overfladig, og 1 evrigt ofte blev misforstaet af lejer.
Misforstaelserne skyldtes, at lejer ofte antog, at man heri kunne indfortolke, at der ikke
matte ske ophavelse, hvis lejer uden skyld var ude af stand til at betale lejen.”” Det var
hensigten med pédkravsreglen at gere verdien af evne/vilje-vurderingen mindre, idet lejer
ved at fi et pakrav ville f4 en mulighed for at berigtige forholdet.”® Lovforslaget blev
vedtaget af folketinget ved 3. behandling den 28. maj 1979 ved lov nr. 237 af 8. juni
1979.” Bestemmelsens ordlyd blev hermed folgende: »Skonnes det forhold, der legges
lejeren til last, at veere af uvcesentlig betydning, kan udlejeren ikke hceve lejeaftalen.«.
Denne ordlyd er fortsat geldende i LL § 94, stk. 1, og blev ved indferelsen af
erhvervslejeloven indsat ordret i dennes § 70, stk. 1.

Det kan diskuteres, hvad man mente, da man 1 bemarkningerne til sidstnavnte
lovforslag gjorde gzldende, at bestemmelsen om evne/vilje-princippet var overfladig. P4

den ene side kunne meningen vare, at princippet ikke laengere skulle inddrages efter

Bf. Folketingstidende 1974-75, 2. samling, tilleeg A, bind I, sp. 284.

7 Jf. Folketingstidende 1974-75, 2. samling, tilleg C, sp.92.

7 Jf. Folketingstidende 1978-79, tilleg A, bind II, sp. 2471.

76 Jf. Steen Friis Nielsen: Om Lejelovens § 94, stk. 1, ved betalingsmisligholdelse.
7 Jf. Folketingstidende 1978-79, tilleg C, sp. 506-507.
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lovgivers indferelse af pakravspligten. Det vil sige, at nar lejer har faet denne forleengede
frist til at betale, vil det vaere urimeligt tillige at inddrage lejers subjektive forhold, idet
man alene skal se pa, om betalingsmisligholdelsen vil vaere vasentlig for udlejer. Pa den
anden side kunne meningen med udtrykket overfladig vaere, at evne/vilje-princippet
allerede var indeholdt i LL § 94, stk. 1 samt ELL § 70, stk. 1, som anferer, at »skonnes det
forhold, der leegges lejeren til last at veere af uveesentlig betydning, kan udlejeren ikke
heeve lejeaftalen.« Hvis dette antages, vil der ved vasentlighedsvurderingen kunne legges
vaegt pa lejers subjektive forhold, herunder hans evne og vilje til at erlegge sin ydelse.
Efter @ndring af bestemmelsens ordlyd og ophavelse af det lovbestemte evne/vilje-
princip, ses princippet fortsat anvendt i retspraksis. Det m& dog antages, at princippet i
nyere praksis alene anvendes i tilfelde, hvor misligholdelsen ligger pd greensen til at vaere

veesentlig. ™

UfR 1983.764 V: Efter forsinket betaling med leje manglede lejer at betale pakravsgebyr. Ved sagens
afgerelse blev der lagt vaegt pa, at gebyret var af ringe steorrelse, at gebyret blev betalt umiddelbart efter
modtagelsen af ophavelsesskrivelsen, og at der ikke var oplyst omsteendigheder, der kunne tyde pa, at den
manglende rettidige betaling af gebyret skyldtes manglende evne eller vilje hos lejer. Under disse

omstandigheder fandtes udlejers ophavelse uberettiget.

Se tilsvarende UfR 1993.32 H, hvor fogedretten under de givne omstendigheder fandt, at
lejers manglende rettidige betaling — herunder tillige af pakravsgebyret — 1 denne situation
ikke skyldtes manglende betalingsevne, og fandtes at vare af uvasentlig betydning, jf. LL
§ 94, stk. 1. Fogedrettens kendelse blev stadfaestet af Hojesteret.

Princippet ses desuden anvendt 1 nyere retspraksis, jf. UfR 2003.2619 O.

UfR 2003.2619 O: Lejer var i betalingsrestance, og udlejer sendte i januar en pakravsskrivelse til lejer. Da
restancen fortsat ikke blev betalt, ophevede udlejer lejemélet den 21. januar 2003. I maj betalte lejer den
skyldige husleje for januar og de efterfolgende méneder. Fogedretten lagde til grund, at der forela sarlige
omstandigheder, herunder at lejer havde varet syg af kreeft, og at han ifelge en legeerklering var psykisk
ustabil. Dertil kom, at lejer havde passet sin veninde gennem mange r, da hun blev syg af kraeft. Desuden
var det godtgjort ved fremlagt kontoudtog, at lejer havde veeret i stand til at betale huslejen, og at udlejer
dermed ikke havde veret i risiko for ikke at fd sin lejebetaling. Slutteligt havde lejer boet i lejemalet i 37 r

uden tidligere at have varet i lejerestance. Landsretten stadfestede kendelsen af de af fogedretten anforte

8 Jf. Niels Gesner: Erhvervslejeret, side 250.
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grunde, hvormed de forhold der kunne lagges lejer til last, havde veret af uvasentlig betydning.

Ophavelsen var dermed uberettiget.

I kendelsen blev der blandt andet lagt vaegt pa, at lejer havde haft evnen til at betale.
Forholdet var kun en del af den samlede vurdering, men domstolene tillagde sdledes
evne/vilje-princippet betydning. Til trods for at evne/vilje-princippet er udgiet af
lejelovgivningen, ses det saledes fortsat anvendt i nyere retspraksis.

Det ses af de refererede afgorelser, at domstolene antageligvis finder evne/vilje-
princippet indeholdt i LL § 94, stk. 1 og ELL § 70, stk. 1, ligesom princippet bliver
anerkendt flere steder i den juridiske litteratur. Se saledes Niels Schou i UfR 1991B.362,
der ud fra bestemmelsens ordlyd finder, at den manglende betaling skal kunne bebrejdes
lejer, sdfremt den skal kunne danne grundlag for en ophavelse. Det vil sdledes sige, at der
ved vaesentlighedsvurderingen kan laegges vegt pa lejers subjektive forhold, herunder hans
evne og vilje til at erlegge sin ydelse. Anderledes ses det i Knud Illums artikel i UfR
1970B.245, hvor han kritiserer rettens begrundelse i UfR 1968.661 @. I denne sag blev det
fastslaet, at et pantebrev ikke var forfaldent, dels fordi kreditor gang pa gang havde
modtaget forsinket betaling, dels fordi debitor ikke havde savnet evne eller vilje til at
betale pa sidste terminsdag. Knud Illum kritiserer sidstnevnte del af begrundelsen, idet
han finder, at den er »irrelevant og horer hjemme i et andet tankescet, der vedrarer de
undtagelsestilfeelde, hvor postveesenets forsinkelse eller andet meget specielt uheld
bevirker, at renter og afdrag ikke er betalt rettidigt.« Forfatteren finder dermed, at 1 hvert
fald obligationsretten reserverer evne/vilje-princippet til ganske sarlige tilfelde. J. Trolle
kritiserer 1 UfR 1970B.261 Knud Illums artikel, idet ferstnaevnte mener, at domstolen
fuldsteendig rigtigt inddrog evne/vilje-princippet 1 praemisserne, da kreditor gjorde
galdende, at debitor manglede evnen til betaling.

Man ma tilslutte sig Knud Illums betragtninger, idet domstolene, ved at inddrage
momentet 1 preemisserne, tillegger evne/vilje-princippet betydning. J. Trolle mener dog pa
tilsvarende vis, at princippet skal reserveres til serlige undskyldende omstendigheder, idet
han 1 UfR 1967B.70 anforer, at »kun nar der hverken er manglende evne eller vilje, og
papasselighed er udvist, men det alligevel af debitor utilregnelige drsager gdr galt, kan
man gore undtagelse.« Denne betragtning kan tiltreedes 1 sével obligationsretlig som
lejeretlig henseende.

Retspraksis kan dermed kritiseres, nar evne/vilje-princippet inddrages i tilfelde, hvor

der ikke foreligger s@rlige undskyldende omstendigheder. Inddragelsen af dette princip er
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endnu et eksempel pd, at domstolene anvender rimelighedsbetragtninger i1 deres
vurderinger. Det ses nu i flere lejeretlige afgerelser, at domstolene bevager sig vak fra

evne/vilje-princippet 1 misligholdelsesvurderingen.

UfR 1992.842 G: Lejer var i betalingsrestance, og udlejer ophavede lejemalet. Lejer gjorde galdende, at
han havde vist evne og vilje til at betale, og at forsinkelsen var uvasentlig. Han anferte desuden, at han
havde haft grund til at regne med, at udlejer ville acceptere en for sen betaling. En udsattelse af lejemalet
ville have alvorlige gkonomiske konsekvenser og ville vaere velferdstruende for lejer. Ostre Landsret lagde

til grund, at fristoverskridelsen var s& uveasentlig, at den ikke burde medfere lejemalets ophavelse.

UfR 2007.2963 V: Lejer var i restance med pakravsgebyret, og udlejer ophaevede lejemalet. Lejer betalte
herefter pakravsgebyret, men udlejer fastholdt, til trods herfor, fortsat sin ophavelse. Lejer gjorde blandt
andet galdende, at den forsinkede betaling ikke var udtryk for manglende evne og vilje, og at
misligholdelsen desuden var uvasentlig. Fogedretten sdvel som Vestre Landsret fandt, at udlejers ophavelse

var uberettiget.

I sagerne inddragede lejer séledes evne/vilje-princippet i sin procedure. I UfR 1992.842 O
blev dette moment dog ikke tillagt vegt ved Ostre Landsrets begrundelse, hvilket
indikerer, at der ikke foreld sadanne serlige omstaendigheder, der kunne berettige
inddragelse af princippet. Fogedretten gjorde desuden galdende, at der ikke foreld sddanne
undskyldende omstandigheder, at misligholdelsen kunne anses for at vaere af uveasentlig
betydning. I UfR 2007.2963 V fandt fogedretten ikke, at der var holdepunkter for, at den
manglende betaling var begrundet i, at lejer bestred betalingsforpligtelsen, eller at han ikke
onskede at betale pakravsgebyret. Sidstnavnte del af begrundelsen tyder pé, at fogedretten
inddrager en viljesbetragtning i deres behandling af sagen. Vestre Landsret stadfaster
fogedrettens kendelse, men ikke deres begrundelse, idet de alene ser pa belebets storrelse
og fristoverskridelsens lengde. Idet Vestre Landsret undlader at inddrage evne/vilje-
betragtninger, indikerer det, at der ikke foreligger sddanne s@rlige omstendigheder, der
kan begrunde anvendelsen af dette princip. Sadanne serlige omstaendigheder kan
eksempelvis vare lejers pludselige sygdom, fejl fra tredjemand eller lejers
vareteegtsfengsling.” Dette var som navnt netop meningen med den oprindelige

bestemmelse i lejelovgivningen om evne/vilje-betragtninger.

" Jf. Anne Louise Husen & Tove Flygare: Lejemalets opher og brugsrettens overgang, side 203 og Karin Laursen:
Erhvervslejeret, side 460.
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UfR 1990.844 V: Lejer havde undladt at betale leje rettidigt, men havde i stedet deponeret belabet i et
pengeinstitut. Udlejer ophavede lejeaftalen, og begarede lejer udsat af lejemalet. Vestre Landsret lagde til
grund, at lejer tidligere havde betalt husleje rettidigt, samt at hans mentale tilstand var dbenbart afvigende, og
at denne afvigende tilstand var den egentlige arsag til lejers restance med huslejen. Herudover blev det lagt
til grund, at lejer, efter at have fiet beskikket en advokat, havde betalt den skyldige leje og omkostningerne
ved fogedforretningen. Under disse omstendigheder var udlejer uden reel risiko for ikke at fa restancen

betalt, og derfor fandtes lejers forhold ikke at kunne karakteriseres som en vasentlig misligholdelse.

UfR 1996.970 V: Ejendommen, hvori lejers lejemdl var beliggende, havde skiftet ejer. Lejer meddelte sit
pengeinstitut, at lejebetalingen for fremtiden skulle indbetales til den nye ejer. P4 grund af en fejl hos
pengeinstituttet blev en lejebetaling ikke betalt rettidigt, og efter at have sendt en pakravsskrivelse, ophevede
udlejer lejemalet. Lejer reagerede omgaende pa pékravsskrivelsen, og henvendte sig til pengeinstituttet, som
lovede straks at sende en check til udlejer. Da udlejer ikke modtog checken, ophavedes lejemalet. Lejer
henvendte sig pd ny til pengeinstituttet, som efterfolgende betalte restancen. Vestre Landsret fandt, at
betalingsmisligholdelsen skyldtes pengeinstituttets forhold, og at misligholdelsen herefter var af sé

uvesentlig betydning, at den ikke kunne danne grundlag for en ophavelse.

UfR 2004.2196 V: Lejer blev varetegtsfaengslet pd et tidspunkt, hvor hun var i restance med
huslejebetalingen. Lejer gjorde under varetagtsfaengslingen adskillige gange opmerksom pa, at hun var i
restance med sin lejebetaling, dog uden at der skete betaling. Udlejer sendte en péakravsskrivelse, og lejers
bekendte forsggte forgaeves at opnéd udsettelse med betalingen. Udlejer forklarede, at lejer tidligere havde
veaeret i restance med betalingen, hvorfor han ikke ville udsatte betalingsfristen yderligere. Udlejer ophavede
lejemélet, og efter ophavelsesskrivelsen kom frem, indbetaltes belabet pa udlejers konto. Vestre Landsret
fandt under de foreliggende omstendigheder, hvor lejer pa grund af varetegtsfeengsling havde vaeret afskaret

fra selv at foretage betaling, at den korte overskridelse af betalingsfristen ikke var vesentlig.

I de ovenfor refererede afgerelser er det et gennemgéende moment, at det ikke kan
bebrejdes lejer, at betaling ikke er sket rettidigt. Det vil desuden have betydning, hvorvidt
lejer har reageret straks efter at vaere blevet i1 stand til det, eller om lejer undlader at
reagere. [ UfR 1990.844 V blev restancen betalt, sa snart der blev beskikket en advokat for
lejer. 1 UfR 1996.970 V reagerede lejer straks og vedvarende efter modtagelsen af
pakravsskrivelsen, ligesom lejer 1 UfR 2004.2196 V flere gange under sin
varetegtsfengsling gjorde opmarksom pa sin betalingsrestance. Dette forhold mé
formodes at vare tungtvejende ved afgerelsen af betalingsmisligholdelsens veasentlighed.
Nar fejlen skyldes tredjemand, antages det, at lejer ikke ma se bort fra en pakravsskrivelse

1 tillid til, at tredjemand opfylder sin forpligtelse.
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Til forskel fra ovenstdende vil lejers bortrejse som udgangspunkt ikke kunne
betragtes som et undskyldende moment, der kan begrunde ophzvelsens ugyldighed.® Se
til eksempel GD 1998/30 O samt T:BB 2005.340 O. I sidstnavnte afgerelse fandt Ostre
Landsret misligholdelsen for vasentlig og ophevelsen berettiget til trods for at lejer, der
gennem 28 ar ikke tidligere havde veret i restance, straks efter hjemkomst reagerede pa
pakravs- og ophavelsesskrivelsen.

Det folger af ovenstdende, at en vasentlig misligholdelse kun som udgangspunkt kan
begrunde en ophavelse. Safremt lejer har evnen og viljen til at betale restancen, men
serlige undskyldende omstendigheder gor, at der ikke bliver betalt rettidigt, kan udlejer

ikke ophave lejemalet.

2.6. Sammenfatning

Sammenfattende kan det konkluderes, at udlejer kan have en lejeaftale, nér leje eller
anden pligtig pengeydelse ikke er betalt rettidigt. Pligtige pengeydelser er, ifolge
lejelovgivning og retspraksis, pengeforpligtelser, der pahviler lejer i medfor af
lejelovgivningen eller lejeaftalen. Dette gelder for sdvel beboelseslejemal som
erhvervslejemal.

Ifolge obligationsretten og lejeretten skal en pengeydelse prasteres til rette tid, pa
rette sted, med rette beleb og til rette modtager. I modsat fald vil der som udgangspunkt
foreligge misligholdelse.

Obligationsretligt er det ikke en betingelse for kreditors ophavelse, at han forinden
afgiver et pakrav. P4 dette punkt viger lejeretten fra obligationsretten, idet udlejer skal
afgive et skriftligt pakrav efter sidste rettidige betalingsdag — efter kl. 24.00. Lejers
betaling vil anses for rettidig, sifremt den erlegges senest den tredje hverdag efter
forfaldsdag. Er denne hverdag en lerdag, er betalingen den folgende hverdag rettidig.
Pékravet skal vare klart og utvetydigt, og precisere, hvad restancen angar, og lejer skal
berigtige sin restance senest tre dage efter, at pakravet er kommet frem.

Udlejer kan ved afsendelse af sin pdkravsskrivelse kraeve et gebyr, der skal beregnes
i overensstemmelse med lejelovgivningen. Lejeretten folger obligationsretten, hvorefter en

pakravsskrivelse har padbuds- og leftevirkning. Det er udlejers risiko, at pakravsskrivelsen

8 Jf. Karin Laursen: Erhvervslejeret, side 460.
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kommer frem til rette modtager, og det afgerende er, om pakravsskrivelsen er kommet
indenfor lejers rddighedssfeere.

Safremt lejer har betalt sin restance, inden udlejers pakravsskrivelse er kommet frem,
har pékravsskrivelsen 1 sin helhed ingen virkning. Konsekvensen heraf er, at
pakravsgebyret ikke er en pligtig pengeydelse, der kan begrunde udlejers ophavelse.

I overensstemmelse med obligationsretten skal lejers misligholdelse vere vasentlig,
for at udlejer retmessigt kan ophave lejemalet. Der skal foretages en konkret
vasentlighedsvurdering ud fra restancens storrelse og forsinkelsens varighed.
Lejelovgivningens bestemmelser om udlejers pékravspligt indikerer, at en forsinkelse pa
tre dage efter sidste rettidige betalingsdag vil vare af uvesentlig betydning, mens en
forsinkelse pad mere end tre dage vil veere vesentlig. I undtagelsestilfelde, hvor specielle
forhold medvirker til lejers misligholdelse, vil domstolene kunne inddrage evne/vilje-

betragtninger i vurderingen af misligholdelsens vesentlig.
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3. Ophaevelse

Det folger af obligationsretten, at safremt kreditor, pd grund af debitors misligholdelse,
ikke ensker at fastholde en aftale, kan han ved meddelelse bringe aftaleforholdet til opher.
Kreditors ophavelse er destruktiv, idet begge parters opfyldelsesforpligtelser bortfalder.®’
Et grundleeggende krav til kreditors ophavelse er, som tidligere nevnt, at debitors
betalingsmisligholdelse er af vasentlig betydning. Dette folger ligeledes af lejeretten, idet
udlejer ikke kan ophave lejeaftalen, sdfremt debitors betalingsmisligholdelse er af

uvaesentlig betydning, jf. LL § 94, stk. 1 og ELL § 70, stk. 1.

3.1. Ophaevelsens formkrav

Vil kreditor have en aftale, ma han som udgangspunkt afgive en konkret erklaring, hvori
det gores galdende, at netop hevebefojelsen udnyttes.*® Det er ikke et krav, at kreditors
erklering er skriftlig, men kan desuden afgives mundtligt. En mundtlig erklering kan dog
medfere bevismassige problemer, sdfremt der senere opstér en tvist. Ovenstdende galder
tilsvarende pa det lejeretlige omrade.

Udlejer er ikke nedsaget til at afgive en egentlig ophavelseserklaering til lejer. Det
vil veere tilstraekkeligt, at udlejer sender sagen i fogedretten, idet dennes forkyndelse eller
underretning om sagen til lejer virker som en ophavelsesmeddelelse, jf. UfR 1994.506/1

0.

UfR 1994.506/1 ©: Sagen angik udsattelse af et lejemél pa grund af manglende betaling af leje. Udlejer
havde fremsendt en pakravsskrivelse, men ikke en efterfolgende ophavelsesskrivelse. Fogedretten savel som
Ostre Landsret fandt, at en opheavelseserklering kunne udformes som en begering om udsettelse af
lejemalet, men forst ville have virkning som ophavelseserklering fra det tidspunkt, hvor lejeren blev

bekendt med, at begeringen faktisk var indgivet.

Sagens premisser viser saledes, at savel fogedretten som Ostre Landsret finder
fremgangsmaden fyldestgerende. Det kan dog diskuteres, om den er hensigtsmassig, idet
det er ganske ressourcekrevende at gé direkte til fogedretten frem for at forsege at afgere

striden udenretligt.

81 Jf. Henry Ussing: Obligationsretten — Almindelig Del, side 82 og Mads Bryde Andersen: Grundleeggende
aftaleret, side 113-114.
82 Jf. Viggo Hagstrom: Obligasjonsrett, side 445.
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Det er ikke et krav, at kreditor i sin erklering benytter udtrykket »opheevelse«. Det er
dog en forudsetning, at kreditors ophavelse klart tilkendegiver overfor debitor, at den
medferer ophzvelse af kontrakten, sdledes debitor ikke kan vere 1 tvivl om sin

retsstilling.*

UfR 1978.482 H: En elforsyningsvirksomhed havde bestilt en ladning olie, som imidlertid viste sig at blive
forsinket. Parterne korresponderede om prisen, og keber tilkendegav, at han kun ville betale den ved
leveringen geeldende oliepris, mens salger fastholdt den aftalte pris. Hojesteret fandt, at keber havde haft ret
til at haeve kebet pa grund af forsinkelsen, men en ophavelse fandtes imidlertid ikke at vere sket. Eftersom
selger havde fastholdt den aftalte pris, var det ikke tilstrekkeligt, at keber tilkendegav, at han alene enskede

at betale en lavere pris.

Hojesterets afgorelse viser, at kreditor klart skulle have tilkendegivet, at han enskede at
ophave aftalen, sédfremt han ikke opndede den enskede pris. Det var sdledes ikke
tilstraekkeligt, da debitor blot lod kreditor forstd, at han ikke ville betale den aftalte pris.

Ovennavnte betragtninger geelder tilsvarende i lejeforhold, idet lejeretten ikke
indeholder bestemmelser, der fraviger det obligationsretlige udgangspunkt.

Det har varet diskuteret, hvorvidt udlejer 1 sin ophavelseserklering skal angive
oph@velsesgrunden samt den dertil herende lovbestemmelse, jf. eksempelvis GD 2004/20
9.

GD 2004/20 @: Udlejer havde efter flere pdkrav ophavet et erhvervslejemal pa grund af uorden. I sin
ophavelsesskrivelse henviste udlejer til, at der gentagne gange forgaeves var givet advarsler om lejers
uorden, og at han derfor ophavede lejemaélet med gjeblikkelig virkning. Udlejer henviste til ELL § 96, men
det fremgik ikke neermere af ophavelseserklaringen, hvilken ophavelsesgrund i erhvervslejeloven, der
begrundede ophavelsen. Landsretten udtalte, at idet det ikke fremgik pa hvilken eller hvilke

ophavelsesgrunde opheavelsen stottedes, tilsidesattes ophaevelsen som ugyldig allerede af denne grund.

Udlejer havde 1 sin ophavelsesskrivelse forsegt at gare klart for lejer, hvilke forhold der
begrundede oph@velsen. Udlejer havde fejlagtigt henvist til ELL § 96 1 stedet for ELL §
69, og havde yderligere ikke henvist til den specifikke grund i § 69. I T:BB 2001.556 V
blev det fastsldet at en pakravsskrivelse ikke var ugyldig som folge af en fejlagtig
hjemmelshenvisning, idet lejer, pé trods af fejlen, ikke kunne vere i tvivl om sin stilling.

Der var i dette tilfeelde tale om en pakravsskrivelse, men tilsvarende md galde ved en

% Jf. Bernhard Gomard: Obligationsret — 2. Del, side 80, Lars Hedegaard Kristensen m.fl.: Larebog i dansk og
international keberet, side 108 og Viggo Hagstrom. Obligasjonsrett, side 447.
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ophavelsesskrivelse. I GD 2004/20 @ matte det vare klart for lejer, at udlejer blot havde
byttet de to tal om i paragrafthenvisningen, idet der i erhvervslejeloven ikke eksisterer en §
96. Da Ostre Landsret fandt ophaevelsesskrivelsen ugyldig, m& det formodes, at
ugyldigheden skyldtes, at udlejer ikke henviste til ELL § 69, stk. 1, nr. 7, om lejers
tilsidesaettelse af god skik og orden i ejendommen. Ifelge lejelovgivningen kraeves det
ikke, at der angives en bestemt lovhenvisning, og lejer kan i den konkrete sag ikke vere i
tvivl om grunden til ophavelsen, idet udlejer angiver begrundelsen i ord. Afgerelsen
findes kritisabel, idet det ma vare tilstraekkeligt, at lejer ikke er 1 tvivl om sin retsstilling.
Det mid dog formodes, at den strenge afgerelse grunder i en ophavelses byrdefulde
karakter, hvorfor @stre Landsret kraever, at der angives en klar og utvetydig grund til

udlejers ophavelse.

3.2. Ophaevelsens afgivelse

En ophavelsesskrivelse har pabuds- og leftevirkning pa tilsvarende vis som en
pakravsskrivelse. Det er dermed afgerende for ophavelsesskrivelsens virkning, hvornér
den kommer frem. Skrivelsen kan desuden tilbagekaldes, indtil den kommer kreditor til
kundskab. Fremkomsttidspunktet for ophaevelsesskrivelsen bestemmes pa samme vis som
for pakravsskrivelsen. Det vil saledes sige, at eksempelvis en sedvane mellem parterne
kan tillegges betydning. Se n&rmere afsnit 2.4.3. Pdkravets afgivelse.

LL § 93, stk. 1, litra a og ELL § 69, stk. 1, nr. 1, anforer, at udlejer kan haeve
lejeaftalen, »ndr leje eller anden pligtig pengeydelse ikke er betalt rettidigt.« Udlejers
ophavelsesskrivelse mad dermed komme frem til lejer, allerede nir pakravsfristen er
udlgbet. Det betyder, at den md komme frem efter kl. 24.00, idet det, som navnt, er
fremkomsttidspunktet, der er afgerende for ophavelsens virkning. Dette afviger fra
bestemmelserne om pékravsskrivelsernes afgivelse i LL § 93, stk. 2, 2. pkt. og ELL § 69,
stk. 3, 2. pkt., hvorefter pakravet forst mé afgives »effer« sidste rettidige betalingsdag.

GD 2000/15 ©: Pa dagen for pakravsfristens udleb afsendte udlejer en ophavelsesskrivelse med post.
Fogedretten fandt, at ophavelsen var ugyldig, idet den var sendt pé sidste dag i pakravsfristen. Landsretten
@ndrede fogedrettens afgorelse, idet de antog, at skrivelsen tidligst var kommet frem til lejer dagen efter

pakravsfristens udleb. Hermed var betingelserne for ophavelse af lejemélet opfyldt.

Fm 2001.146 O: Udlejer sendte en pakravsskrivelse med sedvanlig pakravsfrist den 16. juli. Fredag den 20.

juli kl. 20.00 overbragte udlejer en ophavelsesskrivelse, og den 25. juli berigtigede lejer sin restance. Udlejer
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gjorde geeldende, at pakravsfristen var udlebet den 20. juli ved sadvanlig kontortids opher. Hermed mente
udlejer, at overbringelsen kl. 20.00 var berettiget. Sével fogedretten som Landsretten fandt, at ophavelsen

var sket for tidligt, og dermed var uberettiget.

Forstnevnte afgerelse fastslar, at en ophavelsesskrivelse, som kommer frem dagen efter
pakravsfristens udleb, er i1 overensstemmelse med lejelovgivningens betingelser for
ophavelse. Fm 2001.146 O konstaterer desuden, at pakravsfristen skal veare udlebet,
saledes ophavelsesskrivelsens fremkomst kl. 20.00 er for tidlig. Safremt skrivelsen forst

var kommet frem efter kl. 24.00 ville betingelserne for udlejers ophavelse vere opfyldt.

3.3. Ophavelsens adressering

Udlejers ophavelsesskrivelse skal pa samme vis som en pédkravsskrivelse sendes til rette
modtager. Forst ndr ophavelsesskrivelsen kommer frem til lejer selv, anses ophavelsen for
at vere kommet frem. Dette udgangspunkt modificeres dog af, at andre kan vere
legitimeret til at modtage opheavelsesskrivelsen. I den tidligere refererede UfR 1997.565 H
fandt Hojesteret, at der ikke var tilstraekkeligt grundlag for at antage, at en advokat var
legitimeret til at modtage ophavelsesskrivelsen. Det kan udledes af kendelsen, at det er en
forudsetning, at lejer ved en viljeserklering eller ved sin adfszerd i evrigt har givet
fuldmaegtigen ret til at handle pd sine vegne. Dette var ikke tilfeeldet i den refererede sag.

Se narmere afsnit 2.4.4. Pakravets adressering.

3.4. Krydsning af betaling og ophaevelse

Det folger, som tidligere navnt, af obligationsretten, at en ophavelsesskrivelse har
pabudsvirkning, og dermed forst fir virkning fra den kommer frem til rette modtager.
Séfremt debitor har misligholdt, kan denne né at rette for sig inden ophavelsen kommer
frem. 1 obligationsretten ses det eksempelvis 1 kreditaftalelovens § 37, hvorefter en
kreditgiver ikke kan tage det solgte tilbage, sdfremt debitor forinden har betalt sin restance.

Til trods for at ovenstiende umiddelbart gelder efter obligationsretten, er der i
lejelovgivningen indsat bestemmelser, der regulerer dette forhold. LL § 94, stk. 2 og ELL
§ 70, stk. 2, fastslar, at udlejer ikke kan »pdberdabe sig de i § ... neevnte forhold, hvis de er

rettet, inden udlejeren heever lejeafialen.« Det vil siledes sige, at safremt lejer betaler sin
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restance, inden udlejer haver lejeaftalen, kan denne ikke paberdbe sig

betalingsmisligholdelsen, jf. eksempelvis UfR 1941.228 V.

UfR 1941.228 V: Lejer skulle betale leje den forste i hver méaned, men forst den 10. maj tilbed han udlejer
sin betaling. Udlejer afviste betalingen med henvisning til, at lejer havde betalt for sent. Dagen efter
begeeredes lejer udsat af fogden. Landsretten fandt, at lejer var skyldig i en vasentlig misligholdelse af
lejekontrakten ved at undlade rettidig betaling. Idet udlejer imidlertid ikke ophavede lejemalet, inden
betaling af lejen blev tilbudt ham, var han afskaret fra at paberabe sig den forsinkede lejebetaling som

ophavelsesgrund.

Lejelovgivningens bestemmelser om at udlejer ikke kan paberabe sig misligholdelsen, hvis
den er rettet inden ophavelsens fremkomst var endnu ikke indeholdt i1 lejelovgivningen pa
tidspunktet for sagens behandling. Sagen viser dog, at idet udlejer ikke ophavede
lejemalet inden betaling af lejen blev tilbudt ham, var han afskaret fra at opha@ve lejemalet.
Det kan séledes udledes af afgerelsen, at princippet om lejers mulighed for at rette for sig
folger af den almindelige obligationsret.

Som navnt kan udlejer heve lejeaftalen, nar leje eller anden pligtig pengeydelse ikke
er betalt rettidigt, jf. LL § 93, stk. 1, litra a og ELL § 69, stk. 1, nr. 1. Udlejers
ophevelsesskrivelse md dermed komme frem til lejer, allerede ndr pékravsfristen er
udlebet. Det folger heraf, at der kan ske en krydsning af lejers betaling og udlejers
ophavelsesskrivelse. Det er hermed afgerende at fastlegge, hvornar betaling er kommet

frem, og hvornér oph@velsesskrivelsen er kommet frem.

UfR 2002.646 O: Lejer var i betalingsrestance, og efter pékravsfristens udleb sendte udlejer en
ophaevelsesskrivelse til lejer. Det fulgte af en afleveringsattest, at udlejers ophavelsesskrivelse var kommet
frem til lejer den 14. august. Af en postkvittering fremgik det, at den skyldige leje blev betalt samme dag,
men uden angivelse af tidspunkt. Fogedretten fandt, at det ikke kunne udelukkes, at lejer havde betalt, inden
lejemalet blev ophavet. Som folge heraf var ophavelsen uberettiget. Ostre Landsret eendrede afgerelsen, idet
det fandtes at pahvile lejer selv at antageliggere, at betaling af leje var sket for ophavelsesskrivelsen var

kommet frem. En sadan antageliggorelse havde lejer ikke prasteret, hvorfor oph@velsen var berettiget.

Det folger af denne afgerelses praemisser, at lejer har bevisbyrden for, at der er sket

betaling inden ophavelsesskrivelsen kommer frem.

T:BB 2002.409 O: Lejer havde ikke betalt sin leje rettidigt, og efter pakravsfristens udleb ophavede udlejer
lejemalet. Ophavelsesskrivelsen kom frem kl. 10.35, og lejer betalte samme dag kl. 11.14. Fogedretten fandt,
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at forsinkelsen var af uvasentlig betydning, hvorfor lejemalet ikke kunne ophaves. Derimod lagde Ostre
Landsret til grund, at lejers hidtidige betalingsmenster medferte, at forsinkelsen ikke var af uvesentlig

betydning. Ophavelsen var dermed berettiget.

Ostre Landsret begrunder sin afgerelse med lejers hidtidige betalingsmenster. Samme
resultat kunne dog vaere opndet alene ud fra den betragtning, at lejer havde betalt efter
ophavelsesskrivelsens fremkomst. LL § 94, stk. 2 og ELL § 70, stk. 2, angiver séledes
skaeringspunktet for, hvornar det er for sent for lejer at rette for sig, jf. eksempelvis UfR

1997.565 H.

UfR 1997.565 H: Udlejer afsendte en ophavelsesskrivelse den 19. september, der séledes kom frem den 20.
Den 19. september om eftermiddagen indbetalte lejer restancen pé& udlejers postgirokonto.
Betalingsmisligholdelsen var ifolge Hajesteret ikke af uvasentlig betydning, men efter LL § 94, stk. 2, er det
imidlertid en betingelse for at paberabe sig en misligholdelse, at vedkommende forhold ikke er rettet inden
ophavelsen. Da lejer pd ophavelsens fremkomsttidspunkt havde foretaget efterbetalingen, var udlejer ikke

berettiget til at ophave lejemalet.

Denne sag viser, at udgangspunktet er, at lejer har ret til at foretage efterbetaling frem til
det skeeringspunkt, der folger af LL § 94, stk. 2 og ELL § 70, stk. 2. Betaling efter dette
tidspunkt vil dermed berettige udlejers ophavelse. Det ses i retspraksis, at selv nar dette
tidspunkt er overskredet, kan man inddrage en vasentlighedsvurdering ved afgerelsen af,
om udlejer har ret til at ophaeve. Denne praksis strider saledes imod lejelovgivningens

udgangspunkt. Se eksempelvis UfR 1992.842 O og UfR 2004.2801 V.

3.5. Oph=velsens bortfald ved udlejers passivitet

Det er et obligationsretligt princip, at sdfremt kreditor ensker at bevare sin adgang til at
udeve misligholdelsesbefojelser, skal han i almindelighed reklamere. Dette gaelder tillige i
tilfelde, hvor debitor abenbart har misligholdt, og hvor debitor ikke er 1 tvivl om sin
forpligtelse. Det folger eksempelvis af kabelovens § 52, at dersom »den solgte genstand
lider af en mangel, har koberen, sdfremt han vil paberdabe sig manglen, at give scelgeren
meddelelse herom... Afgiver han ikke sadan meddelelse, uagtet han har opdaget eller

burde have opdaget manglen, kan han ikke senere gore den geeldende.« Det folger séledes
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af ovenstdende, at sdfremt kreditor wudviser passivitet, mister han sine
misligholdelsesbefajelser. >

Ovenstaende betragtning er tilsvarende galdende i lejeforhold, jf. UfR 2008.1085 V.
Her fandt Vestre Landsret, at udlejer ved at have undladt at inddrive lejen i en periode, der
strakte sig over knap halvandet ar, havde udvist en sadan passivitet, at udlejer ikke havde
varet berettiget til at ophaeve lejemalet.

I lejeforhold har udlejer, som tidligere navnt, pligt til at afgive et pakrav, safremt
lejer misligholder sin pengeforpligtelse, og udlejer senere vil gere sin havebefojelse
geldende. Dette pakrav har sdledes karakter af en reklamation, og udlejer mister sin ret til
at gore sin misligholdelsesbefojelse galdende, safremt han undlader at iagttage denne
pligt.

Retsvirkningerne af kreditors reklamation kan imidlertid bortfalde, séfremt
reklamationen ikke folges op. Eftersom debitor, pa grund af reklamationen, ikke kan vaere
i tvivl om sin retsstilling, skal der imidlertid noget serligt til at begrunde retsvirkningernes

bortfald.*’

UfR 1983.505/2 H: Keber havde af salger kebt maskiner, som var behaftet med mangler. Keber gjorde ved
to skrivelser salger opmerksom pa manglerne, men undlod derefter i nasten tre ar at folge op pa sin
henvendelse. Hojesteret sdvel som Landsretten fastslog, at til trods for at den levede maskine var mangelfuld,

havde keaberen under disse omstendigheder fortabt retten til at gore sine mangelsbefojelser geeldende.

UfR 2006.1956 O: Kober kabte en ejerlejlighed af szlger, og fik pa kebstidspunkt ikke oplyst, at altanen
skulle udskiftes. Udskiftningen ville belebe sig til 77.069 kr., mens ejerlejlighedens ekonomiske verdi alene
ville stige med 35.000 kr. Keber onskede differencen erstattet af saelger. Kaber reklamerede, men efter at
selger afviste kravet, foretog keber sig ikke umiddelbart yderligere. Efter nasten fire ars passivitet anlagde
keber sag mod selger angdende erstatningskravet. @stre Landsret fandt, at keber havde udvist en sddan
rettighedsfortabende passivitet, at det i sagen omhandlede krav allerede som folge heraf ikke kunne geres

gaeldende.

I UfR 1983.505/2 H antog domstolene, at der foreld en mangel ved den solgte genstand.
Keober havde i1 denne forbindelse reklameret, men undlod efterfolgende at folge op pé
reklamationen. Dommens praemisser viser saledes, at keber kan miste sine

mangelsbefojelser, safremt han udviser passivitet. I UfR 2006.1956 O blev der ikke

8 Jf. Bernhard Gomard: Obligationsret — 1. Del, side 53, Henry Ussing: Obligationsretten — Almindelig Del, side
417 og Mads Bryde Andersen & Joseph Lookofsky: Larebog i obligationsret I, side 277.
8 Jf. Mads Bryde Andersen & Joseph Lookofsky: Larebog i obligationsret I, side 279.
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foretaget en vurdering af, hvorvidt der foreld en mangel. Dette grundede i, at kravet ikke
kunne gores gaeldende allerede som folge af, at keber havde udvist en rettighedsfortabende

passivitet.

Tilsvarende betragtninger gor sig geeldende i lejeforhold:

UfR 1959.922/1 V: Udlejer havde tilkendegivet, at han opsagde lejemaélet til omgéende ophar, idet lejer var i
betalingsrestance. Udlejer modtog derefter lejen for den folgende méned, der ligeledes blev betalt for sent.
Udlejer begaerede ved fogedretten, at lejer skulle udsattes af lejemalet. Fogedretten fandt, at udlejer ved
modtagelsen af den folgende maneds leje havde frafaldet den afgivne opsigelse af lejemaélet, hvorfor lejer

ikke kunne udseattes af lejemalet. Kendelsen blev stadfaestet af Vestre Landsret i henhold til grundene.

UfR 2001.2117 V: Lejer var i betalingsrestance, og udlejer sendte den 17. januar en pakravsskrivelse
indeholdende restance og pékravsgebyr. Lejen, men ikke pakravsgebyret, blev betalt den 19. januar, og
udlejer sendte den 26. marts en ophavelsesskrivelse til lejer. Vestre Landsret fandt under de foreliggende
omstandigheder, hvor der var forlebet mere end to méneder fra meddelelsen af pakravet til ophavelsen af

lejemalet, at betingelserne for ophavelse ikke var opfyldt.

I UfR 1959.922/1 V tilkendegav udlejer overfor lejer, at han »opsagde« lejemélet til
omgéende opher. En opsigelse medferer andre retsvirkninger end en opheavelse, jf. afsnit
2.4.1. Pakravets formkrav. Udlejers meddelelse indikerer dog, at der reelt er tale om en
ophavelse, idet udtrykket »til omgdende ophor« benyttes. Nar lejer har betalt sin
lejerestance, men ikke pakravsgebyr, har udlejer som udgangspunkt ikke pligt til at
fremsende nyt pdkrav vedrerende gebyret. Idet udlejer, i UfR 2001.2117 V, modtog den
folgende maneds lejebetaling, har han haft mulighed for at gere lejer opmarksom péd den
manglende betaling af pakravsgebyr. Begge sager viser, at udlejer ikke blot ma forholde

sig passiv, og at en sddan passivitet medferer bortfald af hevebefojelsen.

3.6. Sammenfatning

Lejeretten er i overensstemmelse med obligationsretten, hvorefter en ophavelse er
destruktiv, og saledes bringer begge parters opfyldelsesforpligtelser til opher. Udlejer skal
afgive en ophavelseserklaering, som kan vare savel skriftlig som mundtlig. Det er dog en
forudsetning for udlejers ophavelse, at erkleringen klart tilkendegiver overfor lejer, at

den medferer ophavelse af kontrakten.
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Ophavelseserklaeringen har pdbuds- og leftevirkning pd samme vis som udlejers
pakravsskrivelse. Skrivelsen mé& komme frem til lejer allerede, nar pakravsfristen er
udlebet, det vil sige efter kl. 24.00.

Udlejer har ikke ret til at ophave lejeaftalen, séfremt lejer har berigtiget restancen
forinden ophavelsesskrivelsen er kommet frem. Lejer har alene ret til at berigtige sin
restance frem til ovennavnte skaringspunkt, og det er lejer, der har bevisbyrden for, at
betaling er sket. Domstolene foretager dog en vasentlighedsvurdering, safremt lejer har
overskredet skeringspunktet.

Lejeretten folger obligationsretten, hvorfor udlejer mister sine
misligholdelsesbefojelser, safremt han udviser passivitet. Udlejers pakrav har karakter af
en reklamation, men retsvirkningerne af reklamationen kan bortfalde, safremt der ikke

folges op herpa.
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4. Retsvirkninger af udlejers ophzevelse

Ifolge afsnit 2.2. Pengedebitors forpligtelser er udlejer berettiget til at ophave en
lejeaftale, séfremt lejer vaesentligt har misligholdt med betalingen. Foruden at der skal
foreligge en vaesentlig misligholdelse, skal udlejer overholde visse formelle krav til
henholdsvis pakravs- og ophavelsesskrivelsen, som anfort i afsnit 2.4. Pdkrav og afsnit 3.
Opheevelse. Er disse betingelser opfyldt, kan udlejer som udgangspunkt ophave, men er de

ikke opfyldt, er udlejers ophavelse uretmassig.

4.1. Retsvirkninger af en retmaessig ophaevelse

Det folger af obligationsretten, at en retmessig ophavelse straks bringer begge parters
forpligtelser til opher. Den ophavende part opherer med at vare forpligtet overfor
modparten, samtidig med at hans krav pa modydelsen bortfalder.

Safremt en part allerede forinden ophavelsen har erlagt sin ydelse, er erleggelsen
ikke bindende. Som folge heraf skal begge ydelser tilbageleveres.*® Se saledes kebelovens
§ 57, hvor det anferes, at »hwves kabet, er selgeren ikke berettiget til at fa genstanden
tilbage, medmindre han tilbagegiver, hvad han har modtaget i betaling, og koberen ikke
berettiget til at fd kobesummen tilbage, medmindre han tilbageleverer det modtagne i
veesentlig samme stand og meengde, hvori det var ved leveringen.« 1 et ikke-vedvarende
kontraktsforhold har en ophavelse virkning ex tunc — med tilbagevirkende kraft. Hermed
skal allerede leverede ydelser tilbageleveres. Ophavelse af en vedvarende kontrakt,
eksempelvis af et lejeforhold, har derimod kun virkning ex nunc — for fremtiden.
Ophavelsen kan ikke virke med tilbagevirkende kraft, idet lejer allerede har beboet
lejemalet, og dermed ikke kan tilbagelevere udlejers ydelse.®’

Lejeretten folger obligationsretten, hvorfor udlejers ophavelse medferer, at
lejeaftalen straks bortfalder. Som folge heraf kan lejer ikke langere stotte ret pd
lejekontrakten, da denne er bragt til opher ved oph@velsen. Hermed vil en eventuel

afstaelsesret, forkebsret eller lignende bortfalde, nar ophavelsen kommer frem til lejer.

% Jf. Bernhard Gomard: Obligationsret — 2. Del, side 79-80 og Henry Ussing: Obligationsretten — Almindelig Del,
side 82.
87 Jf. Bernhard Gomard: Obligationsret — 1. Del, side 23.
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Séfremt udlejer berettiget ophaver lejeaftalen med lejer, medferer denne ophavelse
ifolge lejelovgivningen, at lejer far en rakke pligter, som indtreeder umiddelbart, nar

ophavelsen kommer frem.

4.1.1. Lejers pligt til fraflytning

For beboelseslejemal gelder, ifelge LL § 95, stk. 1, 1. pkt., at »ndr udlejeren hcever
lejeaftalen, skal lejer straks fraflytte og betale leje mv. for tiden, indtil han kunne fraflytte
med scedvanligt varsel.« ELL § 71, stk. 1, 2. pkt., angiver derimod, at lejer skal »betale
leje mv. for tiden indtil lejeren kunne flytte med aftalt varsel.« Begge bestemmelser er
ufravigelige, jf. LL § 96 og ELL § 72.

Det kan ikke forlanges af lejer, at denne fraflytter lejemélet i samme g@jeblik, som
ophavelsesskrivelsen kommer frem. Til forskel fra en opsigelsessituation har lejer ved
ophavelse ingen lovbestemt frist til dennes frivillige fraflytning. Udlejer skal til trods
herfor give lejer en rimelig frist til fraflytning. Denne frist skal fastlegges ud fra en
konkret vurdering, hvor eksempelvis lejemalets karakter inddrages. Er der tale om et storre
erhvervslejemal kan det vaere nedvendigt at yde lejer en laengere frist til fraflytning, mens
dette ikke vil vere tilfeldet for en lejer af et mindre beboelseslejemal eller en garage.
Safremt lejer ikke fraflytter lejemélet frivilligt, kan udlejer f& fogdens bistand ved
udsattelsen af lejer, jf. afsnit 4.1.8 Udlejers uloviige selvteegt. Fogedretten og Ostre
Landsret udtalte i GD 2005/57 O, at aflevering af husneglerne til udlejer seedvanligvis er
udtryk for fraflytning.

4.1.2. Lejers pligt til at betale leje

I beboelseslejemal skal lejer, som tidligere navnt, betale leje mv. for tiden, indtil han
kunne fraflytte med »sedvanligt varsel«, jf. LL § 95, stk. 1, I pkt..

Forarbejderne til Lejeloven af 1937 anforer, at »lejeren bliver herefter pligtig straks
at betale Leje og andet pligtigt Vederlag for saa lang Tid, som der normalt kan paaregnes
at ville gaa, inden det lejede paa ny kan udlejes, d.e. for den Tid, til hvilken Lejemaalet
kunde opsiges af Lejeren til en almindelig Flyttedag og med almindeligt Varsel. Herudover
kan det, selv om der i det paagceldende Lejeforhold maatte veere aftalt leengere Lejetid
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eller uscedvanligt langt Opsigelsesvarsel, ikke paaleegges den fratreedende Lejer at betale
Leje eller lignende Vederlag.« ®

Spergsmélet om lejers betaling af leje er behandlet 1 UfR 1994.26 O og GD 1999/18 9.

UfR 1994.26 ©: Udlejer ophaevede et erhvervslejemal i henhold til lejeloven. Lejemalet var uopsigeligt i 3
ar, og udlejer kraevede erstatning for lejetab efter ophavelsen i hele den resterende lejetid. Udlejer kunne
alene kraeve erstatning i henhold til LL § 95, stk. 1, 1. pkt., hvorfor lejer udelukkende skulle betale leje mv.
for tiden, indtil han kunne fraflytte med sedvanligt varsel. Qstre Landsret fandt, at dette varsel var 3

maneder.

GD 1999/18 O: Udlejer ophzvede et erhvervslejemal i henhold til lejeloven. Parterne havde aftalt et
opsigelsesvarsel pd 6 méaneder, og udlejer kreevede, at lejer efter ophavelsen skulle betale leje i 6 maneder.
Boligretten savel som Qstre Landsret fandt, at udlejer havde krav pé erstatning for leje, indtil han kunne

fraflytte med scedvanligt varsel, hvilket var 3 maneder.

Sagerne omhandlede erhvervslejemél, men alle lejemal blev pd tidspunktet for sagernes
behandling reguleret af lejeloven. Efter erhvervslejelovens ikrafttreeden i ar 2000 har
afgerelserne alene prajudikatverdi ved afgerelsen af sager om beboelseslejemal.

I UfR 1994.26 O anforer fogedretten 1 premisserne, at det ikke fremgar udtrykkeligt
af lejelovens ord »sedvanligt varsel«, om loven dermed sigter til det varsel, som lejer 1 det
konkrete lejeforhold normalt kunne opsige aftalen med, eller om loven sigter til lejelovens
almindelige varsel. Imidlertid finder fogedretten, at det forekommer sprogligt mest
naturligt at antage, at reglen henviser til det almindelige varsel, der gelder, nér ikke andet
er aftalt. Desuden var det sarlige varsel, der var aftalt mellem parterne, et led i den aftale,
som blev ophavet, og som derfor ikke leengere skulle finde anvendelse. Fogedretten finder
pa dette grundlag, at lejer alene er forpligtet til at betale leje efter lejelovens varsel. Udlejer
havde, ifelge fogedretten, en interesse 1 at paberdbe sig uopsigelighedsperioden, idet
lejemélet var serligt indrettet til lejer, og derfor vanskelig at genudleje. Retten finder
imidlertid, at udlejer blot kunne have undladt at ophave kontrakten. Ved afgerelsen af
sagen benytter Jstre Landsret Lejeloven af 1937. Denne lovs § 68, stk. 1, fastslar, at lejer
efter udlejers ophavelse skal betale »Vederlag for den Tid, til hvilken Lejemaalet kunde
opsiges af ham til en almindelig Flyttedag og med almindeligt Varsel.« Ud fra en
fortolkning af bestemmelsens ordlyd og forarbejderne hertil finder @stre Landsret, at

8 Jf. L 1937 54 samt Rigsdagstidende 1935-36, tilleg A, bind II, spalte 2853-54.
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udlejer udelukkende kan kraeve erstatning efter det almindelige varsel, som folger af
lejeloven.

Savel UfR 1994.26 O som GD 1999/18 O viser, at udtrykket »seedvanligt varsel«
svarer til lejelovens almindelige opsigelsesvarsel séledes, at lejer ved ophavelse er
forpligtet til at betale leje mv. i »3 mdneder til den forste hverdag i en maned, der ikke er
dagen for en helligdag«, jf. LL § 86, stk. 1, 1. pkt. Denne afgerelse kan allerede udledes af
forarbejderne til lejeloven af 1937, som klart giver udtryk for, at lovgivers hensigt var, at
bestemmelsen skal fortolkes pd denne méade. Fortolkningen anerkendes desuden flere
steder i den juridiske litteratur.®

Fortolkningen af LL § 95, stk. 1, 1. pkt., kan fa den uheldige virkning, at lejer kan
opna en vinding ved at fremprovokere en ophavelse gennem bevidst at misligholde
aftalen. Lejer kan dermed frigere sig fra en uopsigelig lejeaftale, og séledes alene betale en
erstatning svarende til tre méaneders leje. Fortolkningen af bestemmelsen er yderst
kritisabel, idet der tages et uhensigtsmaessigt hensyn til den misligholdende lejer pé
bekostning af udlejer, som har en berettiget forventning om, at lejemalet ikke kan opsiges 1
den aftalte uopsigelighedsperiode eller med et kortere varsel. Herudover er der tale om en
fravigelse af de almindelige erstatningsregler, hvorefter udlejer skal stilles skonomisk pa
samme vis, som hvis der var sket rigtig opfyldelse af kontrakten, jf. afsnit 4.1.3. Lejers
pligt til at erstatte ethvert tab.

Som navnt folger det af ELL § 71, stk. 1, 2. pkt., at »lejeren skal betale leje mv. for
tiden, indtil lejeren kunne flytte med aftalt varsel.« Ordene »aftalt varsel« er udtryk for
parternes egen aftale om opsigelsesvarsel. Sfremt parternes kontrakt ikke indeholder en
bestemmelse, der fastlegger opsigelsesvarslet, finder ELL § 64, stk. 1, anvendelse,
hvorefter savel lejer som udlejer kan opsige lejemélet med tre eller en maneds varsel
athengig af lejemalets karakter. Har parterne i et erhvervslejeforhold aftalt et udvidet
opsigelsesvarsel, vil lejer séledes veare darligere stillet end en beboelseslejer. I en
ophavelsessituation vil lejer skulle erlaegge en erstatning til udlejer, svarende til leje mv.
indtil han kunne fraflytte med det aftalte varsel. I det tilfeelde at parterne har aftalt
uopsigelighed 1 en lengere periode, vil lejer vaere pligtig at erleegge erstatning for hele
denne periode. Denne betragtning folger ligeledes af bemarkningerne til lovforslag om

ELL § 71, stk. 1, 2. pkt., hvor det anferes, at »i forlengelse af den aftalefrihed, der

% Jf. Niels Gesner: Erthvervslejeret, side 258 og Preben Bang Henriksen & Stephan Muurholm: Erhvervslejeretten,
side 262. Se dog Niels Grubbe & Hans Henrik Edlund: Boliglejeret, side 474, hvor forfatterne kritiserer
retspraksis.
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kendetegner lovforslaget, foreslds det, at lejeren som udgangspunkt skal betale leje mv.,
indtil lejeren kunne flytte med aftalt (og ikke scedvanligt) varsel, som ogsa deekker over en
aftalt uopsigelighed fra lejerens side.«*’

Safremt lejer er pligtig at betale erstatning til udlejer for en leengere periode, kan det
ikke kraves, at lejer straks skal betale hele erstatningssummen. Derimod skal leje mv.
betales lobende pé de aftalte forfaldsdage.”’

Lejer vil fortsat have brugsretten til lejemalet 1 den periode, der gar fra
oph@velsestidspunktet til udlebet af fraflytningsfristen. Ophavelsestidspunktet er det
tidspunkt, hvor udlejers ophavelsesskrivelse kommer frem til lejer. Safremt lejer fraflytter
lejemalet straks efter ophavelsen, vil starttidspunktet for betaling af erstatning vere ved
selve ophavelsen. Flytter lejer imidlertid ikke frivilligt, og udlejer mé rekvirere fogdens
hjaelp, vil starttidspunktet veere udsettelsestidspunktet.”? Lejer skal dermed forst betale leje
1 den tid, hvor han faktisk disponerer over lejeméilet, og dernast betale erstatning fra
fogdens udsattelse, indtil lejer kunne fraflytte med sedvanligt/aftalt varsel. Retspraksis er

dog ikke konsekvent, jf. UfR 1990.125 V samt en utrykt Ostre Landsretsdom.

UfR 1990.125 V: Udlejer havde ophavet lejemélet, og lejer skulle ifalge LL § 95, stk. 1, 1. pkt., straks
fraflytte lejemélet og betale leje for tiden, indtil han kunne fraflytte med sadvanligt varsel. Landsretten
stadfestede fogedrettens afgerelse med det resultat, at opsigelsesvarslet pa tre maneder matte regnes fra

udlejers ophavelse af lejemélet, uanset at lejer ikke fraflyttede straks.

Utrykt dom fra Ostre Landsret af 27-11-1992 refereret i Fagligt Nyt 1993/1 (9): En fremlejetager var i
betalingsmisligholdelse, og udlejer ophavede lejeaftalen. Sagen blev fremmet ved en umiddelbar
fogedforretning den 30. juli, hvor ingen blev truffet pad lejemalet. Lejemalet blev genudlejet den 15.
september. Udlejer kraevede leje for perioden 1. april til 15. september. Ostre Landsret fandt, at LL § 95, stk.
1, ikke finder anvendelse i et tilfelde, hvor fraflytning ikke sker straks efter ophavelsen. Udlejer fik saledes

medhold i sin pastand.

UfR 1990.125 V kan kritiseres, idet lejer vil kunne udnytte muligheden for at blive
uretmassigt boende indtil fogdens udsettelse, og alene betale en erstatning i henhold til
sedvanligt/aftalt varsel. Han vil i s& fald ikke have incitament til straks at fraflytte
lejemalet. Derimod vil det i visse henseender vaere fordelagtigt for lejer at blive boende 1

lejemélet indtil fogdens uds®ttelse. Denne fremgangsmide vil vare yderst

% Jf. LFF 1999-10-13 nr. 33 Forslag til lov om leje af erhvervslokaler mv.
' Jf. Karin Laursen: Erhvervslejeret, side 489.
%2 Jf. Anne Louise Husen: Boliglovene, side 168 og Niels Grubbe & Hans Henrik Edlund: Boliglejeret, side 473.
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ressourcekrevende for sével udlejer som retssystemet. Desuden kan udlejer forst
forsvarligt indga en aftale om genudlejning, nar han er sikker p4, at lejer er fraflyttet, eller
vil fraflytte til en bestemt dato. Forst efter det faktiske fraflytningstidspunkt kan udlejer
lade eventuelle istandszttelsesarbejder udfere, siledes en ny lejer kan indflytte.” Det skal
dog erindres, at safremt lejer ikke fraflytter lejemalet frivilligt, vil han blive palagt udgifter
ved fogdens udsettelse. Lejers mulighed for uretmeessigt at blive boende i lejemalet, er en
uhensigtsmassig begunstigelse af lejer. Den utrykte @stre Landsretsdom @ndrede praksis
for lejers betaling efter ophavelse og afgerelsen kan tiltredes, idet fristen for sedvanligt
varsel alene kan begynde pa ophavelsestidspunktet, hvis fraflytning rent faktisk sker

straks efter ophaevelsen.”

4.1.3. Lejers pligt til at erstatte ethvert tab

Kreditors ophavelse indebarer alene, at parternes pligt til at prastere in natura opherer.
Ophavelsen udelukker dermed ikke et erstatningskrav mod debitor.”” LL § 95, stk. 1, 2.
pkt., fastslar, at »lejeren skal endvidere erstatte udlejeren ethvert tab, derunder
omkostninger ved lejerens udscettelse af det lejede.« Tilsvarende gelder efter ELL § 71,
stk. 1, 3. pkt.

Lejers erstatningspligt bygger pa almindelige erstatningsretlige regler. Idet der
foreligger et kontraktsforhold mellem lejer og udlejer, gaelder reglerne om erstatning
indenfor kontrakt. Lejer skal erstatte det tab, som misligholdelsen paferer udlejer. Dette
tab kaldes den positive opfyldelsesinteresse, som skal erlegges, nar parterne har indgaet en
gyldig kontrakt. Udlejer skal ifelge dette princip stilles gkonomisk pd samme vis, som hvis
der var sket rigtig opfyldelse af aftalen.”

Ifolge almindelige erstatningsretlige regler skal visse betingelser vaere opfyldt, for at
kreditor kan kreeve erstatning fra debitor. Ferst og fremmest skal kreditor have lidt et tab,
sdledes han som udgangspunkt kun far erstattet ekonomisk skade eller formuetab, og
dermed ikke opnar en berigelse. Desuden skal der foreligge et ansvarsgrundlag, ligesom
der skal vere arsagssammenhang. Sidstnevnte betyder, at debitors ansvarspiddragende
handling eller undladelse skal vere arsag til kreditors tab. Kravet medferer tillige, at der

ikke kan palaegges erstatningsansvar, safremt debitors forhold ikke har haft nogen

% Jf. Niels Grubbe & Hans Henrik Edlund: Boliglejeret, side 474.
% Jf. Anne Louise Husen: Boliglovene, side 168.
% Jf. Viggo Hagstrom. Obligasjonsrett, side 409.
% Jf. Henry Ussing: Obligationsretten — Almindelig Del, side 142.
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betydning for tabet. Slutteligt kan kreditor udelukkende fa erstattet det tab, som er en
paregnelig folge af debitors forhold. Det skal dermed vere almindeligt paregneligt for en
debitor, at dennes forhold vil medfere et tab for kreditor.”’

Udlejers tab vil 1 forbindelse med dennes ophavelse vaere yethvert tab«, som folger
af lejers misligholdelse, jf. LL § 95, stk. 1, 2. pkt. samt ELL § 71, stk. 1, 2. pkt.
Lejelovgivningen fastslar, at udlejer eksempelvis kan fa erstattet omkostninger forbundet
med lejers udsattelse.

Lejers ansvarsgrundlag foreligger, idet han ved sin misligholdelse har udvist culpa,
ligesom det folger direkte af lejelovgivningens ordlyd, at han kan blive draget til ansvar for
tab. Kausalitet foreligger i denne sammenhang, safremt lejers misligholdelse er arsag til
udlejers tab. Sdfremt lejer burde kunne pédregne, at hans misligholdelse vil medfere et tab,
foreligger der adekvans. Det er siledes lejers burde-viden frem for hans konkrete viden,
der er relevant i forbindelse med lejers paregnelighed.

Som naevnt folger det direkte af LL § 95, stk. 1, 2. pkt. og ELL § 71, stk. 1, 3. pkt., at
udlejer kan fa erstattet ethvert tab, herunder omkostninger ved lejers udsattelse af det
lejede. Disse omkostninger kan eksempelvis vere advokatomkostninger, fogedgebyr,
omkostninger til flyttefirma og 1dsesmed. Derimod vil udlejer ikke kunne kreeve erstatning
for sadvanlige udgifter til genudlejning af lejemaélet. Sidstnaevnte udgifter er ikke
egentlige tab for udlejer, idet han tillige skulle have aftholdt disse omkostninger, safremt
lejemalet eksempelvis var blevet opsagt.

Safremt det er nedvendigt for udlejer at istandsette lejemdlet for at genudleje det, vil

almindelige udgifter herved kunne blive erstattet af lejer.

JD 1939.288: Udlejer havde efter lejers misligholdelse ophavet lejemalet. Udlejer genudlejede lokalet til
forretning af anden art end den hidtidige forretning. I den forbindelse atholdtes der udgifter til malerarbejde,
serlige indretninger og andre omkostninger. Boligvoldgiftsretten fandt, at udlejer kun havde ret til at kraeve
deekning for udgifter til malerarbejde, men ikke til de serlige indretninger, om hvilke han ikke forinden

havde forhandlet med den fraflyttede lejer.

Afgorelsens praemisser viser, at udlejer ikke kan krave erstatning for ekstraordineere
udgifter til istandsattelse af det lejede. Derimod vil alene almindelige, forretningsmaessige
dispositioner blive erstattet. Dette udgangspunkt fraviges dog, séfremt parterne forinden

har truffet aftale herom, jf. afgerelsen modsatningsvist.

7 Jf. Bo von Eyben & Helle Isager: Larebog i erstatningsret, side 5 og Henry Ussing: Obligationsretten —
Almindelig Del, side 142.
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Det mi erindres, at parterne i et lejeforhold ikke kan fravige lejelovgivningens
praceptive bestemmelser til skade for lejer. Ifelge LL § 96 og ELL § 72 kan det sdledes
ikke aftales, at en ophavelse skal have videregdende folger for lejer, end de der gelder
direkte efter lejelovgivningen. Det er blevet diskuteret i den juridiske litteratur, hvorvidt
det er muligt at aftale en konventionalbod i forbindelse med udlejers ophavelse. En
konventionalbod er en aftale om, at debitor ved sin misligholdelse skal erlegge et i
forvejen fastsat belob, som ikke kraever yderligere dokumentation.” H. Kallehauge og
Arne Blom ger gzldende, at ordvalget 1 de preceptive bestemmelser umiddelbart synes at
udelukke aftaler om konventionalbod. Forfatterne finder dog, at en sddan erstatningsaftale
ikke uden videre er en videregidende folge end lovens, men blot en nermere udformning af
lovens felger, som parterne har fundet det hensigtsmessigt at fiksere pa forhand.” Dette
synspunkt stettes af Niels Gesner, som anferer, at det afgerende er, hvorvidt den ved
konventionalboden fikserede belebsstorrelse er ude af proportion med en erstatning
beregnet i henhold til lejelovgivningen.'® Anderledes anforer Anne Louise Husen & Tove
Flygare, at det ikke kan aftales, at lejer skal betale en konventionalbod, hvis lejemélet

misligholdes. "'

Lejelovgivningens bestemmelser om lejers erstatningspligt findes at
angive den everste belobsgranse, eftersom bestemmelserne er praceptive. Som navnt
fastsettes en konventionalbod pa forhand. Forinden lejers misligholdelse og udlejers
ophevelse vil det ikke vaere muligt at fastsla tabets sterrelse, hvorfor man under alle
omstendigheder skal foretage en erstatningsberegning. Idet erstatningsberegningen i
ethvert tilfeelde skal foretages, mister parterne formdlet med at aftale en konventionalbod.
LL § 96 og ELL § 72 fastslar som navnt, at det ikke kan aftales, at ophavelsen »skal have
videregdende folger for lejer end fastsat i § ...«. En aftale om lejers betaling af

konventionalbod vil dermed vere ugyldig, sdfremt den medferer videregaende folger for

lejer.

4.1.4. Erstatningskravets bortfald ved udlejers passivitet

Udlejers erstatningskrav mod lejer kan bortfalde i tilfaelde af, at udlejer forholder sig
passiv ved inddrivelsen af kravet. Dette folger af den almindelige obligationsret, som er

behandlet tidligere 1 afsnit 3.5. Opheevelsens bortfald ved udlejers passivitet.

% Jf. Henry Ussing: Obligationsretten — Almindelig Del, side 163.

% Jf. H. Kallehauge & Arne Blom: Kommentar til lejelovene I, side 375-376.

19 Jf. Niels Gesner: Erhvervslejeret, side 259.

1V Jf. Anne Louise Husen & Tove Flygare: Lejemalets opher og brugsrettens overgang, side 148.
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Obligationsrettens passivitetsbetragtninger gor sig pé tilsvarende vis geldende ved udlejers
erstatningskrav mod lejer. Se eksempel pd domstolenes passivitetsbetragtninger i UfR

1949.1116 H.

UfR 1949.1116 H: Afgerelsens parter havde indgaet en kontrakt om levering af 1.500 tons terv. Da keber
indtil august havde modtaget 140 tons terv, opherte leveringen. I december fremsendte kaber en skrivelse,
hvori han krevede levering eller erstatning. Hgjesteret fandt, under hensyn til varens art og
kontraktsforholdets karakter i ovrigt, at keber ved sin passivitet havde afskéret sig fra at rejse et

erstatningskrav.

Sagens praemisser viser, at kreditor kan fortabe sin ret til at kreeve erstatning, safremt han
forholder sig passiv. Der skal dog ikke foretages samme bedemmelse af kreditors
passivitet 1 forbindelse med krav om levering, som ved krav om erstatning, jf. UfR

1918.63 H.

UfR 1918.63 H: Szlger var ifolge en kontrakt forpligtet til at levere et parti majs til keber. Szlger leverede
ikke det aftalte parti, og det blev under en efterfolgende retssag fastslaet, at keber for sent havde afgivet
erklering om at ville fastholde kebet. Kaber péstod under en senere retssag salger forpligtet til at betale
erstatning for det ikke leverede parti majs. Hojesteret fandt, at den tidligere afgerelse ikke afskar kaber fra at

gore et erstatningskrav gaeldende under en ny retssag.

Keober havde 1 sagen for sent afgivet erklering om at ville fastholde kebet, og havde
dermed udvist en sa tilstreekkelig passivitet, at han ikke kunne krave levering. Den tid der
forleb indtil keber reagerede, afskar dog ikke keber muligheden for at kreve erstatning.
Det vil sédledes sige, at kreditor har en lengere frist til reklamation i tilfelde af
erstatningskrav. Ligeledes anfores det i litteraturen, at kreditors erstatningskrav kan
bortfalde ved dennes passivitet, men at der stilles strengere krav til reklamation som
betingelse for at bevare krav om levering, end for at bevare krav om erstatning. '
Lejeretten folger, som navnt, det obligationsretlige princip, hvorefter udlejer i
almindelighed skal reklamere overfor lejer, sdfremt han ensker at bevare sin adgang til at
gore krav geldende. Ved s@dvanlige krav har udlejer et begranset tidsrum til at reagere 1.

Ovenstaende betragtning medforer imidlertid, at nar det gelder udlejers erstatningskrav

mod lejer har udlejer en udvidet, men dog begreanset frist, hvori han kan reagere.

192 ¥f. Bernhard Gomard: Obligationsret — 2. Del, side 81, note 8.
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4.1.5. Udlejers tabsbegreensningspligt

Parterne 1 et gensidigt bebyrdende kontraktsforhold skal agere loyalt i forhold til hinanden.
Som felge heraf har kreditor en pligt til at begranse det tab, han lider som folge af debitors
misligholdelse, og hermed begranse det tab, som debitor skal erstatte. Udover loyaliteten
til modparten, har kreditor tillige en egen interesse i at begranse sit tab, idet det ikke er
givet, at en domstol vil tilkende ham fuld eller nogen erstatning for sit tab. Ydermere er det
i samfundets interesse, at der undgds unedigt vaerdispild.'” Der skal saledes ved
erstatningsberegningen inddrages betragtninger om eventuelle begrensninger af tabet, jf.

eksempelvis UfR 1991.170 H.

UfR 1991.170 H: Keber erhvervede to grunde, hvoraf den ene skulle anvendes til bebyggelse. Det viste sig
senere, at der ikke umiddelbart kunne opnés tilladelse til at bebygge den pégaldende grund. Selger var
bekendt med, at grunden var uegnet til det enskede formal, men undlod at oplyse keber herom. Pa dette
grundlag var keber berettiget til erstatning for det herved lidte tab. Hejesteret fastslog, at der ved
beregningen af tabet skulle tages hensyn til, at der var sket en vis begransning af tabet. Begrensningen

bestod i, at keber ved sarlige dispositioner opnéede tilladelse til at selge grunden som byggegrund.

Sagen viser, at kreditor var berettiget til erstatning, men at der ved beregningen skulle
tages hensyn til kreditors tabsbegrensning.

Udtrykket tabsbegransningspligt er misvisende, idet der ikke eksisterer en egentlig
pligt for kreditor til at begranse sit tab. En undladelse af dette kan dog medfere, at kreditor
ikke kan fa erstattet et tab, som han burde have undgéiet.104 Imidlertid er det, ud fra
almindelige bevisbyrderegler, debitor, der har bevisbyrden for, at kreditor har forsemt at
iagttage tabsbegraensningspligten.

Kreditors pligt til at begraense sit tab indebarer ikke alene, at kreditor ikke ma
foretage handlinger, der kan forege debitors erstatningspligt, men tillige at han skal

foretage rimelige og seedvanlige dispositioner, der undgér yderligere tab.'®

UfR 1983.280 S: Kober og salger havde indgéet kontrakt om levering af materialer til fremstilling af papir.
Kaber kom i afsetningsvanskeligheder, og aftog alene en del af den aftalte mengde. Salger haevede herefter

kontrakten, og kraevede erstatning fra keber. Retten fandt, at keber havde padraget sig erstatningspligt

193 Jf. Torsten Iversen: Erstatningsberegning i kontraktsforhold, side 149-150.

194 Jf. Bernhard Gomard: Obligationsret — 2. Del, side 40 og Torsten Iversen: Erstatningsberegning i
kontraktsforhold, side 148.

195 Jf. Bernhard Gomard: Obligationsret — 2. Del, side 39 og Mads Bryde Andersen & Joseph Lookofsky: Larebog
i obligationsret I, side 259 og Torsten Iversen: Erstatningsberegning i kontraktsforhold, side 152.
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overfor s&lger, og tiltradte saelgers principper for erstatningsopgerelsen. I forbindelse hermed kunne det ikke

palegges sxlger at begraense sit tab ved ekstraordinare skridt.

Ud fra sagens praemisser kan det konkluderes, at tabsbegransningspligten alene er en pligt
til at foretage almindelige forretningsmaessige dispositioner. Det vil dermed 1 alle tilfelde

veere en konkret vurdering, hvorvidt kreditor har iagttaget denne pligt.'*

For at begraense
sit tab havde kreditor varet nedsaget til at foretage helt ekstraordinere skridt, hvilket han
dog ikke var forpligtet til.

Kreditor kan 1 visse tilfelde vare forpligtet til at foretage dekningsdispositioner.
Erstatningen skal dermed beregnes pa grundlag af differencen mellem prisen pd den
misligholdte ydelse og prisen pad dakningsydelsen. Ud over de faktisk opndede
dakningsbeleb kan tab, der kunne vare undgdet eller dog vaere reduceret ved kreditors
daekningsdispositioner, fraga i kreditors erstatningskrav.'®’

Indenfor lejeretten har udlejer pd tilsvarende vis pligt til at begrense sit tab i
forbindelse med sin ophavelse af lejekontrakten. Ifelge LL § 95, stk. 2, 1. pkt., skal
udlejer »bestreebe sig for at genudleje det lejede.« Tilsvarende gelder efter ELL § 71, stk.
2, 1. pkt. Udlejer skal, for at begranse sit tab, hermed foretage en daekningsdisposition i
form af genudlejning af det lejede. LL § 95, stk. 2, 2. pkt., fastslar at »hvad udlejeren
indvinder eller burde have indvundet ved genudlejning i det i stk. 1 ncecevnte tidsrum, skal
fraga i hans krav overfor lejeren.« Bestemmelsen blev indsat 1 § 69 1 Lejeloven af 1937,
idet det anfortes 1 forarbejderne, at udlejer ikke ubetinget kunne vere »berettiget til at
beholde hele det Belob, som den fratraadte Lejer ... maatte have betalt i Leje mv.« Man
fandt, at udlejer matte veere w»pligtig at soge det lejede gjort frugtbringende ved ny
Udlejning.«'®™ Princippet om udlejers tabsbegraensningspligt gelder tilsvarende for

erhvervslejemal, jf. ELL § 71, stk. 2, 2. pkt.

UfR 1932.177 O: Udlejer havde pa grund af lejers betalingsmisligholdelse opha®vet lejemalet. Efter aftale
med udlejer skulle han fraflytte lejemalet til oktober. Fra oktober maned, hvor lejers varsel endnu ikke var
udlebet, var lejemalet udlejet til anden side. Udlejer havde solgt ejendommen, hvori lejemalet var
beliggende, og den nye ejer skulle herefter modtage lejebetalingen. Dstre Landsret fandt, at lejer ikke kunne
anses pligtig at erleegge leje for den tid, hvor det lejede var udlejet til anden lejer. Det gjorde ingen forskel, at

udlejer havde solgt ejendommen, hvori lejemaélet var beliggende.

1% Jf. Torsten Iversen: Erstatningsberegning i kontraktsforhold, side 153.
197" Jf. Mads Bryde Andersen & Joseph Lookofsky: Larebog i obligationsret I, side 259.
1% Jf. Betaenkning afgivet af Indenrigsministeriets Huslejeudvalg af 1934, side 52.
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Ud fra sagens praemisser kan det konstateres, at lejelovens princip allerede var gaeldende
forud for bestemmelsernes ikrafttreden, idet princippet folger af den almindelige
obligationsret. Eftersom udlejer indvandt en leje ved genudlejning, skulle dette fraga i hans
krav overfor den misligholdende lejer. Den omstendighed at udlejer havde solgt
ejendommen, &ndrede ikke pd hans tabsbegransningspligt.

Det folger som navnt af lejelovgivningen, at udlejer skal bestraebe sig pa at
genudleje det lejede. Se sdledes GD 2004/41 V, hvor udlejer havde opfyldt sin
tabsbegrensningspligt ved at indgd en udlejningsaftale med en ejendomsmagler. Safremt
udlejer undlader at genudleje lejemélet, skal han til trods herfor fortsat fratreekke de belab,
som han burde have indvundet ved genudlejning. Se til eksempel UfR 1933.1102 O, hvor
udlejer ikke kunne krave hele lejen erlagt, idet der var udsigt til, at udlejer ved
genudlejning eller p4 anden mide kunne fa udnyttet det lejedes brugsveerdi i det
pageldende tidsrum. P4 tilsvarende vis fandt Ostre Landsret, i UfR 1948.560 O, at lejer
ikke var forpligtet til at betale leje i et tidsrum, hvor udlejer beviseligt kunne have
genudlejet lejemalet.

P4 samme vis som 1 obligationsretten skal udlejer i lejeretten alene foretage
sedvanlige foranstaltninger i1 forseg pd at genudleje det ophavede lejemal, jf. UfR

1951.805 V.

UfR 1951.805 V: Lejer opsagde lejemélet til fraflytning den 1. maj. Lejer ryddede lejemalet, hvorefter det
stod tomt fra den 1. november &ret for opsigelsesvarslets udleb. Udlejer foretog sig intet for at fa lejemalet
genudlejet, hvorfor Vestre Landsret fandt, at hun ikke havde krav pé leje for det tidsrum, i hvilket hun ved

udfoldelse af sedvanlige bestrabelser i sd henseende havde haft mulighed for at genudleje lejemalet.

Afgerelsen omhandler lejers opsigelse, men afgerelsens betragtninger ma antages at finde
tilsvarende anvendelse ved udlejers ophavelse.

Ligesom udlejer ikke kan kraeve lejebetaling i et tidsrum, hvor han burde have
genudlejet lejemélet, kan han ikke kreve leje, safremt han selv benytter lejemalet, eller

lader en anden benytte det vederlagsfrit, jf. UfR 1912.509 GK.

UfR 1912.509 GK: Lejer opsagde lejekontrakten, fraflyttede lejemalet i juni, men betalte husleje frem til
oktober. Udlejer havde givet en anden tilladelse til vederlagsfrit at bebo lejemalet i opsigelsesperioden.
Gezeldskommissionen fandt udlejer tilpligtet at tilbagebetale lejer et beleb svarende til lejen i den periode,

hvor en anden vederlagsfrit beboede lejemalet.
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Den ovenfor refererede afgerelse omhandler ligeledes en opsigelsessituation. Princippet
om at udlejer i en opsigelsessituation skal tilbagebetale lejen, séfremt han har lade en
anden bebo lejemalet vederlagsfrit, ma imidlertid antages at finde tilsvarende anvendelse

ved udlejers ophavelse.

4.1.6. Lejers uretmeessige brug

I et lejeforhold har lejer, ifelge lejekontrakten, brugsretten til det lejede. Nér udlejer
ophaver lejekontrakten pd grund af lejers misligholdelse, bortfalder kontrakten. Som felge
heraf bortfalder de hertil knyttede virkninger, hvorfor lejer ikke lengere kan stotte ret pé
aftalen. Nar fristen for lejers frivillige fraflytning er udlebet, vil lejers brug séledes vaere

uretmassig, idet udlejer forhindres i at disponere over lejemalet.

UfR 2006.22 V: Efter en tvangsauktion enskede de forhenvarende ejere at leje ejendommen. Parterne
indledte forgaeves forhandlinger, og den nye ejer enskede, at parret skulle fraflytte. Efter den nye ejer havde
udskiftet lasen, tiltvang parret sig adgang, og beboede ejendommen. Ejeren fik, med fogdens hjelp, parret
udsat. Vestre Landsret fandt, at parret skulle fraleegge sig den berigelse, de havde opnéet ved at bo
vederlagsfrit 1 ejendommen fra det tidspunkt, hvor de uretmassigt havde skaffet sig adgang og indtil

udsattelsen. Det gjorde ikke nogen forskel, at ejeren ikke havde lidt et dokumenteret tab.

Sagen omhandler en tvangsauktion, og ikke et lejeforhold, men der ma imidlertid kunne
drages visse analoge slutninger. Parrets brug var uretmaessig pa tilsvarende vis som en
lejers brug af et lejemal efter ophavelse. Som neevnt i afsnit 4.1.2. Lejers pligt til at betale
leje udskydes det aftalte/saedvanlige varsel, sdledes det forst leber fra det tidspunkt, hvor
lejers uretmassige brug opherer. Det kan imidlertid ikke antages, at lejer i den
mellemliggende periode kan bebo lejemélet uden at betale kompensation til udlejer. I den
ovenfor refererede sag skulle parret fraleegge sig den berigelse, de havde opnaet ved at bo
vederlagsfrit i ejendommen. Overfores disse betragtninger til lejeforhold, vil udlejer ikke
ud fra kontrakten, der jo netop er bortfaldet ved ophavelsesskrivelsen, have krav pa
lejebetaling. Safremt lejer bebor lejemélet uretmeessigt efter udlejers ophaevelse, skal lejer
imidlertid fraleegge sig sin berigelse. Denne berigelse vil svare til lejen for den periode,

hvor lejer uretmaessigt bebor lejemalet.
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4.1.7. Lejers ansvar for skade

I obligationsretten antages det, at en ldntager 1 almindelighed er pligtig at erstatte enhver
skade pa det lante, uanset om skaden kan tilregnes ham, jf. Danske Lov 5-8-1. Dette
udgangspunkt fraviges dog, safremt laneforholdet tillige er i langivers interesse.'® Under
et lejeforholds bestdende er lejer normalt kun ansvarlig for skader pa det lejede efter
culpareglen. Dette udgangspunkt fraviges dog, sdfremt pligten til vedligeholdelse péhviler
lejer. I en sddan situation vil risikoen for hendelig undergang og forringelse i tilsvarende
omfang péhvile lejer. Udgangspunktet er dog, at lejer alene er yerstatningsansvarlig for
skade, som forvoldes ved uansvarlig adfcerd af ham selv, hans husstand eller andre, som
han har givet adgang til det lejede«, jf. LL § 25, stk. 2. Tilsvarende geelder efter ELL § 33,
stk. 2, som dog ikke har pracis samme ordlyd.

Safremt lejer benytter lejemalet uretmaessigt efter udlejers ophavelse, vil han veare
objektivt ansvarlig for enhver skade. Lejer skal dermed erstatte enhver skade, uanset om
skaden sker ved en culpes handling. Dette kan udledes af det almindelige princip om casus
mixtus cum culpa, som angér de tilfelde, hvor der haendeligt indtraeder skade pé en ting,
som en uberettiget person forsetligt eller vagtsomt har tilegnet sig. Den uberettigede
persons handling foreger ikke nedvendigvis risikoen for skaden, men til trods herfor

. 110
palaegges personen ansvaret.

UfR 1976.706 B: Efter et feerdselsuheld blev en bil indleveret til et vaerksted til eventuel reparation. Efter at
bilen blev vurderet totalskadet, nagtede varkstedets veerkforer at udlevere bilen til ejeren. Under
tilbageholdelsen blev effekter fra bilen stjilet. Retten fandt, at vaerkfererens vagring ved at udlevere vognen
havde veret uberettiget, og at verkstedet derfor matte vaere erstatningspligtig for den skade, der var forvoldt

ved tyveriet.

Sagen er et eksempel pé, at der kan palegges erstatningsansvar efter princippet om casus
mixtus cum culpa. Det er sdledes ikke vaerkforerens culpese adferd, der direkte forarsager
tyveriet, men adferden bevirker dog, at vaerkfereren er ansvarlig pa objektivt grundlag.
Verkforerens uberettigede tilbageholdelse foragede risikoen for tyveriet. Bilen havde i
modsat fald ikke befundet sig i varkstedet pa tidspunktet for tyvenes indtrengen. Det
forhold, at risikoen foregedes ved varkfererens adferd, er imidlertid uden betydning. Det
er ligeledes uden betydning, hvorvidt den efterfolgende skade sker ved tredjemands

culpese adfeerd eller ved genstandens haendelige undergang.

199 Jf. Bernhard Gomard: Obligationsret — 1. Del, side 43.
19" Jf. Bo von Eyben & Helle Isager: Larebog i erstatningsret, side 225.
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Nér lejer uberettiget benytter et lejemal efter ophavelse, kan han blive ansvarlig for
skade efter ovenstdende betragtning. Det er dermed uden betydning, om lejer er direkte

arsag til skaden, idet han allerede ved sin uberettigede brug handler culpest.

4.1.8. Udlejers ulovlige selvteegt

Som tidligere navnt skal lejer, efter udlejers ophavelse, fraflytte lejemalet indenfor en
narmere angiven frist. Flytter lejer imidlertid ikke frivilligt, kan udlejer rekvirere fogdens
bistand til udsattelse af lejer. Safremt lejer kan godtgere eller tilstraekkeligt sandsynliggere
sit krav, kan udsettelsen ske ved en umiddelbar fogedforretning. En sddan forretning kan
ikke foretages 1 penge, og kraever ikke, at der foreligger dom eller retsforlig. Dette folger
af retsplejelovens § 596, stk. 1, som giver hjemmel til den umiddelbare fogedforretning.'"!
Séfremt udlejer ikke uden sterre bevisforelse kan sandsynliggere sit krav overfor

fogedretten, skal han anlagge en anerkendelsessag ved boligretten, jf. UfR 1995.788 V.'!2

UfR 1995.788 V: Lejer og udlejer havde indgéet en mundtlig lejeaftale, og der var tvivl om, hvorvidt
lejebetalingen skulle erlegges kontant eller ved udferelse af vedligeholdelsesarbejde. Udlejer bestred, at der
var indgaet aftale om, at lejer skulle bo vederlagsfrit i ejendommen mod at foretage diverse
reparationsarbejder. Da den kontante betaling ikke blev erlagt, oph@vede udlejer lejeaftalen. Fogedretten
fandt sig i stand til at afgere sagen, og udtalte i preemisserne, at lejemélet var gyldigt ophavet. Landsretten
fandt derimod, at det efter de foreliggende oplysninger om sagens karakter og omfang var mest rigtigt, at
sagen behandledes og afgjordes af boligretten. Med denne begrundelse ophavede Landsretten fogedrettens

kendelse.

Sagen er et eksempel pa, at sdfremt der skal foretages en vidtgdende bevisforelse for at
klarleegge sagens omstendigheder, skal sagen behandles ved boligretten.

Ifolge UfR 2006.1002 V péhviler det efter lejers udsattelse udlejer at rydde
lejemdlet, og serge for, at eventuelt losere bringes til offentlig vej. Herefter er det udlejers
pligt at tage vare pd lejers ejendele. Udlejers omkostninger, der er forbundet hermed, vil
kunne medregnes i erstatningsopgerelsen.

Udlejer kan ikke, som et alternativ til at benytte sig af fogdens hjalp, selv udsatte
lejer af lejemalet. Dette vil blive betragtet som ulovlig selvtegt. Sifremt udlejer ved

selvtegt udsatter lejer, eller forhindrer dennes adgang til lejemélet, bliver lejer efter

" Jf. Anne Louise Husen & Tove Flygare: Lejemalets opher og brugsrettens overgang, side 273 og Karin

Laursen: Erhvervslejeret, side 488.
"2 Jf. Karin Laursen: Erhvervslejeret, side 488 og Niels Gesner: Erhvervslejeret, side 238.
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praksis genindsat. Denne genindsattelse vil ske, uanset hvilke grunde udlejer anforer til

stette for sin ophavelse.'

GD 1999/48 O: Lejer var midlertidigt i udlandet, og udlejer troede, at han var fraflyttet lejemalet. Som felge
heraf ryddede udlejer lejemalet uden fogdens hjalp, og omstillede lasene, siledes lejer ikke leengere havde
adgang til lejemélet. Efterfolgende ophevede udlejer lejemalet. Fogedretten savel som Ostre Landsret fandt,

at udlejers indsettelse i lejemélet samt efterfolgende ophavelse var uberettiget.

GD 2001/12 V: Udlejer fandt, at lejer vanregtede lejemalet, og sendte flere pékravsskrivelser til lejer.
Efterfolgende udsatte udlejer selv lejer af lejemalet. Dette forte til, at lejer ved fogdens hjelp blev genindsat.
Vestre Landsret fandt ved en efterfolgende retssag, at ophavelsen af lejeaftalen som felge af vanregt var

berettiget.

Det ses af sagerne, at sdfremt udlejer udever ulovlig selvtaegt, vil lejer umiddelbart blive
genindsat 1 lejemélet. Dette sker, uden at fogedretten preover, hvorvidt en eventuel
ophevelse ville vare berettiget. Spergsmalet om, hvorvidt udlejer har ret til at ophave
lejemaélet, skal afgeres ved en efterfolgende retssag. Forst herefter kan udlejer med fogdens
hjelp fa lejer udsat af lejemédlet. Se dog GD 2004/44 O, hvor omstaendigheder gjorde, at
en umiddelbar fogedforretning ikke var udelukket trods forudgéende selvtegt. I sagen blev
det lagt til grund, at lejer ikke var tilmeldt folkeregisteret pa lejemédlets adresse, samt at
lejer ikke havde opholdt sig i lejemdlet gennem langere tid. Udlejer havde desuden
forgeves forsogt at komme i1 kontakt med lejer og havde endvidere kontaktet
folkeregisteret, politiet og kommunen med henblik herpa.

Ulovlig selvtegt er strafbart, ligesom udlejer er erstatningsansvarlig efter de
almindelige erstatningsretlige regler, sifremt lejer lider et tab ved udlejers strafbare
handling.'"*

Safremt udlejer 1 mellemtiden har genudlejet lejemalet til anden side, vil den udsatte

lejer til trods herfor blive genindsat i lejemalet, jf. UfR 1987.715 V.

UfR 1987.715 V: En udlejer havde ved ulovlig selvteegt udsat lejer af lejemélet. Efterfolgende udlejede han
lejemélet pa ny til en anden lejer. Under en indsettelsesforretning mod den nye lejer pastod den oprindelige
lejer sig indsat i lejemélet. Fogedretten fandt at den lesning, der bragte mindst forstyrrelser i parternes

nuvarende forhold burde foretraekkes. Som falge heraf blev den oprindelige lejer ikke genindsat i lejemalet.

3 Jf. Karin Laursen: Erhvervslejeret, side 497.
"4 Jf. Karin Laursen: Erhvervslejeret, side 498.
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Landsretten endrede afgarelsen, séledes den oprindelige lejer blev genindsat i lejemélet, uanset at den nye

lejer havde vaeret i god tro om udlejers ret til at disponere over lejligheden.

Eksstinktion foreligger, nar den godtroende erhverver udslukker den oprindelige
rettighedshavers ret, mens vindikation foreligger, nar den oprindelige rettighedshaver

vinder retten tilbage.'"”

Det ses af ovenstdende afgorelse, at fogedretten foretrak at lade
den nye lejer eksstinkvere den oprindelige lejers ret. Landsrettens afgerelse ma derimod
formodes at vare udtryk for princippet om vindikation, hvor den oprindelige lejer bevarer
sin ret til lejemalet. Hermed skal den nye lejer, selvom han er i god tro, respektere den
oprindelige lejers ret. Safremt den nye lejer ved udlejers ulovlige selvtagt lider et tab, kan

lejer kreeve tabet erstattet af udlejer.

4.1.9. Udlejers tilbageholdsret

Kreditors ret til at tilbageholde en andens genstand til sikkerhed for betaling af egen ydelse
ben@vnes 1 obligationsretten som kreditors retentionsret. Denne ret udspringer af
princippet om samtidig udveksling af ydelser i et gensidigt bebyrdende kontraktsforhold.
For at kreditor retmeessigt kan tilbageholde en andens genstand, skal der for det forste
foreligge en fordring. Herudover skal kreditor vere i besiddelse af genstanden, ligesom der
skal vaere en ner forbindelse mellem fordringen og besiddelsen. Sidstnavnte krav betyder,

116

at der skal foreligge konneksitet.° Det ma antages, at det er en forudsetning, at kreditor

har genstanden lovligt i sin besiddelse. Der er sdledes ikke blot tale om et fysisk

besiddelseskrav, men om et retligt krav.

UfR 1969.457/2 V: En fabrik leverede en styresgjle, som keber ikke betalte kontant. Under et servicebesog
blev styresgjlen udleveret til fabrikken for at fa foretaget en vederlagsfri forbedring. Da keber ikke betalte
kebesummen, tilbageholdt fabrikken styresgjlen til sikkerhed herfor. Vestre Landsret endrede byrettens
afgorelse, og fastslog, at der ikke fandtes at bestd nogen forbindelse mellem den opnaede besiddelse og
fabrikkens krav pé betaling af kebesummen. Som felge heraf havde fabrikken ikke ret til at tilbageholde

genstanden.

Den ovenfor refererede afgerelse er udtryk for, at der skal foreligge konneksitet mellem

fordringen og besiddelsen. I dette tilfaelde tilbageholdt fabrikken genstanden for at opna

"3 Jf. Lennart Lynge Andersen & Erik Werlauff: Kreditretten, side 77.
"6 Jf. Nana Louw & Tina Thomsen: Tilbageholdsret, side 17-19.
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betaling af kebesummen. Fabrikken havde genstanden i sin besiddelse for vederlagsfrit at
reparere den, og der var derfor ingen forbindelse mellem fabrikkens besiddelse af
genstanden og den ikke betalte kebesum. Safremt fabrikken i stedet havde tilbageholdt
genstanden, for at opna betaling for reparationsudgifter, ville fabrikken have haft en
retentionsret. Ud fra premisserne 1 UfR 1971.348 V kan det konkluderes, at man alene kan
udeve tilbageholdsret til sikkerhed for en fordring, som udspringer af det samme
retsforhold. I sagen udevede et verksted tilbageholdsret 1 en bil til sikkerhed for krav
vedrorende tidligere reparation. Vestre Landsret fastslog, at tilbageholdelsen var
uberettiget. Se tilsvarende om kravet om konneksitet i UfR 1973.229 @, hvor en advokat
kunne udeve tilbageholdsret for salerkrav i effekter, som han ifelge fuldmagt havde
realiseret pa vegne af sin klient, samt UfR 2007.2733 V, hvor en fratradt medarbejder ikke
kunne udeve tilbageholdsret i en firmabil, da der ikke var konneksitet mellem et muligt
lonkrav og besiddelse af bilen.

Det obligationsretlige princip om tilbageholdsret ma tilsvarende finde anvendelse i
lejeforhold. I tilfeelde af udlejers ophavelse kan udlejer efter lejers fraflytning fortsat have
et udaekket krav mod lejer. I disse tilfeelde kan det veere relevant at diskutere, om udlejer
har tilbageholdsret i lejers genstande. Foruden at der skal bestd en fordring, skal de
ovenfor nevnte betingelser tillige vaere opfyldt. Betingelsen om at udlejer skal have lejers
genstand lovligt i sin besiddelse, vil ikke vaere opfyldt, safremt udlejer har udsat lejer af
lejemalet ved ulovlig selvtegt. Som naevnt er det udlejers pligt at tage vare pa lejers
ejendele. I denne situation vil udlejer séledes lovligt have lejers genstande i sin besiddelse.
Slutteligt skal der foreligge konneksitet mellem fordringen og besiddelsen. Denne
betingelse vil ikke vare opfyldt, safremt udlejers fordring bestar af en pligtig pengeydelse,
som eksempelvis lejebetaling. Der vil sdledes ikke vere nogen forbindelse mellem udlejers
opbevaring af lejers genstande og lejers manglende lejebetaling. Kun safremt udlejer har
krav pé betaling af omkostninger forbundet med opbevaring af lejers genstande, vil der

foreligge konneksitet mellem besiddelsen og udlejers fordring.

UfR 1982.1042/2 V: I et lejeforhold var det aftalt, at lejen skulle erleegges i fedesvin. I forbindelse med
lejers udsattelse af lejemalet tilbageholdt udlejer et antal fedesvin som sikkerhed for lejers betaling af en
lejerestance. Vestre Landsret fandt, at idet udlejer ikke forud for udsettelsesforretningen havde vearet i

besiddelse af svinene, kunne han ikke retmeessigt tilbageholde dem.
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Sagens praemisser viser, at udlejer skal vere i besiddelse af genstandene, forinden han kan
udove tilbageholdelse heri. Allerede af denne grund var udlejer ikke berettiget til at
tilbageholde lejers fedesvin, hvorfor retten ikke tog stilling til, om der forela den
nedvendige konneksitet.

Ud over ovenstdende begranses tilbageholdsretten, ud fra analoge slutninger, af
Retsplejelovens § 509, stk. 1. Bestemmelsen omhandler trangsbeneficiet, hvorefter udleg
ikke kan foretages 1 aktiver, »der er nodvendige til opretholdelse af et beskedent hjem og

en beskeden levefod for skyldneren og hans husstand.«

GD 2002/7 V: Lejer var af fogden blevet udsat af et lejemal, og udlejer opbevarede lejers genstande i
containere. Lejer kraevede genstandene udleveret, men udlejer tilbageholdt genstandene til sikkerhed for
betaling af udgifterne til flytning og opbevaring. Lejer paberabte sig retsplejelovens § 509, men fogedretten
savel som Vestre Landsret fastslog, at lejer ikke havde sandsynliggjort, at genstandene, som muligvis var
uden gkonomisk vardi, havde en séddan betydning for hans erhvervsvirksomhed, at dette i sig selv skulle

medfore, at tilbageholdsretten matte vige. Udlejer havde dermed ret til at tilbageholde lejers genstande.

I sagen foreld den nedvendige konneksitet mellem udlejers krav og dennes besiddelse af
lejers genstande, idet der var tale om omkostninger til opbevaring og flytning. Sagen viser,
at princippet om trangsbeneficiet kan indga i vurderingen af udlejers tilbageholdsret, til
trods for at genstandene i det konkrete tilfeelde ikke var omfattet heraf. Slutteligt kan det
ud fra sagen konkluderes, at det er uden betydning, om de tilbageholdte genstande er uden

ogkonomisk veerdi.

4.2. Retsvirkninger af en uretmeaessig ophzevelse

Séfremt debitor ikke anser kreditors ophevelse for berettiget, kan han forsege at
gennemtvinge opfyldelse af deres aftale. Ophavelsen kan veare uberettiget, safremt der
ikke foreligger misligholdelse, sidfremt en eventuel misligholdelse ikke har varet
vasentlig, eller safremt kreditor ikke har overholdt de formelle betingelser forbundet med
ophavelsen.'!’

Indenfor lejeretten kan udlejers ophavelse tilsvarende vare uberettiget, safremt lejer
har erlagt sin ydelse i overensstemmelse med aftalen, sdfremt han har veret berettiget til

ikke at erlegge sin ydelse, eller safremt lejer har veret berettiget til at opfylde sin

"7 Jf. Bernhard Gomard: Obligationsret — 2. Del, side 81.
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forpligtelse pd anden vis end aftalt, jf. afsmit 2.3. Misligholdelse kontra ikke-
misligholdelse. Herudover kan udlejers ophavelse vare uberettiget, safremt en eventuel
misligholdelse ikke er vasentlig, eller safremt han ikke har overholdt formelle krav til
henholdsvis pdkravs- og ophavelsesskrivelsen.

Det er et obligationsretligt udgangspunkt, at det pahviler debitor at anlegge sag,
safremt han ensker at gennemtvinge aftalens opfyldelse.''® Dette skyldes, at det er debitor,
der anser ophavelsen for uberettiget og dermed ensker at fé sit krav anerkendt.

Séfremt lejer finder udlejers oph@velse uberettiget, har han den mulighed, at han kan
nagte at fraflytte lejemalet. Hermed er det udlejer, der skal ga til fogden og godtgere eller
tilstreekkeligt sandsynliggere, at ophavelsen er berettiget. Anerkender fogedretten ikke
udlejers krav, er det ligeledes udlejer, der ma anlegge civilt sogsmal. Sfremt der gives
medhold 1 lejers pastand om, at udlejers ophavelse er uberettiget, har ophavelsen ingen
virkning, og kontraktsforholdet vil fortsaette pa uendrede vilkar.

Kreditor kan blive palagt erstatningsansvar i tilfeelde af en uberettiget ophavelse af
kontraktsforholdet med debitor. Dette folger af almindelige erstatningsretlige principper,

ligesom der pé flere omrader gaelder en lovbestemt erstatningspligt.

UfR 2005.1639 V: En ansat blev under en opsigelsesperiode bortvist fra sin arbejdsplads. Den ansatte
anlagde sag mod arbejdsgiveren med pastand om, at ophavelsen af ansattelsesforholdet var uberettiget.
Byretten savel som Vestre Landsret fandt, at det ikke var godtgjort, at der foreld grundlag for at ophave
ansattelsesforholdet. Arbejdsgiveren blev i denne forbindelse péalagt at betale sdvel godtgerelse som en

erstatningssum til den ansatte.

Arbejdsgiveren blev i1 sagen pélagt at betale erstatning efter funktionarlovens § 3, men
erstatningen kunne ligeledes palaegges efter almindelige erstatningsretlige principper. Som
folge heraf skulle den ansatte have erstattet det tab, som hun led i forbindelse med
arbejdsgiverens uberettigede ophavelse af ansattelsesforholdet. Dette princip kan
overfores til det lejeretlige omrade, idet lejer vil have mulighed for at fa erstattet et
eventuelt tab forbundet med udlejers uberettigede ophavelse af lejemaélet. Séfremt lejer
fortsat bebor det lejede efter udlejers forseg pa ophavelse, vil lejer kun sjeldent lide et tab,
som kan begrunde udlejers erstatningspligt. Fraflytter lejer derimod lejemalet, kan han
blive genindsat, nar det er afgjort, at udlejers ophavelse er uberettiget. Lider lejer i den

forbindelse et tab, kan dette blive erstattet efter almindelige erstatningsretlige principper.

"8 Jf. Bernhard Gomard: Obligationsret — 2. Del, side 82.
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Som navnt kan udlejer give et administrationsselskab fuldmagt til at administrere
lejemalet. Det folger af de almindelige regler om fuldmagtsforhold, at fuldmaegtigen ved
pligtforsommelse bliver erstatningsansvarlig efter den almindelige culparegel.'"” Det vil
indenfor lejeforhold medfere, at sdfremt et administrationsselskab uberettiget ophaver et
lejemal, vil udlejer kunne kreeve erstatning fra administrationsselskabet for det tab, som

udlejer har erstattet lejer.

4.3. Sammenfatning

I overensstemmelse med den almindelige obligationsret, vil en lejeaftale straks bortfalde,
safremt udlejer har foretaget en retmaessig ophevelse. Retsvirkningerne heraf er, at lejer
skal fraflytte lejemadlet. Udlejer skal dog give lejer en rimelig fraflytningsfrist, som
fastsattes ud fra en konkret vurdering.

Lejer af et beboelseslejemal skal desuden betale leje mv. for tiden, indtil han kunne
fraflytte med sedvanligt varsel, ligesom erhvervslejer skal betale leje mv. for tiden, indtil
han kunne fraflytte med aftalt varsel. Udtrykket »sedvanligt varsel« svarer ifelge
forarbejder og retspraksis til lejelovgivningens almindelige opsigelsesvarsel, mens
udtrykket »aftalt varsel« er udtryk for parternes egen aftale om opsigelsesvarsel.
Begunstigelsen af beboelseslejer er kritisabel, idet der herved tages et uhensigtsmassigt
hensyn til den misligholdende lejer pd bekostning af udlejer, ligesom de almindelige
erstatningsregler fraviges.

Foruden at lejer skal erstatte ovenstdende, skal han erstatte udlejer ethvert tab
forbundet med ophavelsen. Lejers erstatningspligt bygger pa almindelige
erstatningsretlige regler, hvorfor det kraeves, at der skal vaere lidt et tab, samt at der skal
foreligge ansvarsgrundlag, drsagssammenhang og paregnelighed. I erstatningsberegningen
indgar alene egentlige tab, og saledes ikke udgifter forbundet med udlejers almindelige
genudlejningsbestrabelser.

Det er en betingelse for udlejers erstatningskrav, at han reagerer indenfor rimelig tid,
hvorfor erstatningskravet kan bortfalde i tilfeelde af udlejers passivitet Desuden er det en
betingelse, at udlejer iagttager sin tabsbegransningspligt, som felger savel af den
almindelige obligationsret som af lejelovgivningen. Hermed skal udlejer bestrabe sig pa at

genudleje lejemalet.

"9 Jf. Lennart Lynge Andersen & Palle Bo Madsen: Aftaler og mellemmaznd, side 316.
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Idet lejer, efter udlejers oph@velse, ikke leengere kan stotte ret péd aftalen, vil lejers
brug efter fraflytningsfristens udleb vare uretmaessig. Hermed vil lejer, ifolge det
almindelige princip om casus mixtus cum culpa, vere objektivt ansvarlig for enhver skade,
der eventuelt vil indtraede.

Fraflytter lejer ikke lejemaélet frivilligt, kan udlejer rekvirere fogdens bistand til
udsattelse af lejer. Udlejer kan saledes ikke selv udsatte lejer af lejemalet. I tilfaelde af
udlejers ulovlige selvtagt vil lejer umiddelbart blive genindsat i lejemalet.

Obligationsrettens princip om kreditors retentionsret finder tilsvarende anvendelse
for udlejer, saledes han kan tilbageholde lejers genstande, safremt han har et udekket krav
mod lejer. De almindelige obligationsretlige betingelser skal imidlertid vere opfyldt. Der
skal saledes foreligge en fordring, udlejer skal veere lovligt i besiddelse af genstanden, og
der skal vaere forbindelse mellem fordringen og besiddelsen. Selvom disse betingelser er
opfyldt, begraenses udlejers retentionsret imidlertid af retsplejelovens princip om
trangsbeneficiet.

Safremt udlejers ophavelse er uretmaessig, har ophavelsen ingen virkning, og
kontraktsforholdet vil fortsette pd uendrede vilkar. Udlejer kan 1 et saddan tilfelde blive

palagt erstatningsansvar.
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5. Konklusion

I athandlingen er behandlet de aspekter, som parterne skal vaere opmarksomme pa i
tilfelde af lejers betalingsmisligholdelse og udlejers efterfolgende opheavelse. Det er
blevet behandlet, hvad der ifolge lejelovgivning og retspraksis er geldende ret. Desuden er
det blevet behandlet, hvorvidt lejeretten er i1 overensstemmelse med obligationsretten.
Herunder er det i visse tilfelde blevet diskuteret, om eventuelle fravigelser er
hensigtsmessige.

Ud fra athandlingen kan det sammenfattende konkluderes, at udlejer kan haeve en
lejeaftale, nér leje eller anden pligtig pengeydelse ikke er betalt rettidigt, jf. LL § 93, stk. 1,
litra a og ELL § 69, stk. 1, nr. 1. Ifelge lejelovgivning og retspraksis er pengeforpligtelser,
der pahviler lejer i medfor af lejelovgivningen eller lejeaftalen, pligtige pengeydelser.
Dette geelder for sdvel beboelseslejemél som erhvervslejemal.

Ifolge obligationsretten og lejeretten skal en pengeydelse praesteres til rette tid, pa
rette sted, med rette beleb og til rette modtager. I modsat fald vil der som udgangspunkt
foreligge misligholdelse, medmindre lejer har detentionsret, modregningsret, eller safremt
udlejer er 1 fordringshavermora.

Obligationsretligt er det ikke en betingelse for kreditors ophavelse, at han forinden
afgiver et pakrav. P4 dette punkt adskiller lejeretten sig fra obligationsretten, idet udlejer
skal afgive skriftligt pakrav efter sidste rettidige betalingsdag, jf. LL § 93, stk. 2, 1. pkt. og
ELL § 69, stk. 3, 1. pkt. Padkravet mé sdledes forst afgives efter kl. 24.00. Pdkravet skal
vaere klart og utvetydigt, og precisere, hvad restancen angar, og lejer skal berigtige sin
restance senest tre dage efter, at pakravet er kommet frem.

Udlejer kan ved afsendelsen af pakravsskrivelsen krave et gebyr, der skal beregnes i
overensstemmelse med lejelovgivningen, jf. LL § 93, stk. 2, 3. pkt. og ELL § 69, stk. 3, 4.
pkt. Lejeretten folger obligationsretten, hvorefter en pékravsskrivelse har pabuds- og
loftevirkning. Det er udlejers risiko, at pdkravsskrivelsen kommer frem til rette modtager,
og det er afgerende, om pakravsskrivelsen er kommet indenfor lejers radighedssfzre.

Safremt lejer har betalt sin restance inden udlejers pakravsskrivelse er kommet frem,
har pékravsskrivelsen 1 sin helhed ingen virkning. Konsekvensen heraf er, at
pakravsgebyret ikke er en pligtig pengeydelse, der kan begrunde udlejers ophavelse.

I overensstemmelse med obligationsretten skal lejers misligholdelse vere vasentlig,

for at udlejer retmaessigt kan ophave lejemalet, jf. LL § 94, stk. 1 og ELL § 70, stk. 1. Der
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skal foretages en konkret vasentlighedsvurdering ud fra restancens storrelse og
forsinkelsens varighed. Lejelovgivningens bestemmelser om udlejers pékravspligt
indikerer, at en forsinkelse pa tre dage efter sidste rettidige betalingsdag er af uvasentlig
betydning, mens en forsinkelse pd mere end tre dage vil vare vasentlig. I
undtagelsestilfelde, hvor specielle forhold medvirker til lejers misligholdelse, vil
domstolene dog kunne inddrage evne/vilje-betragtninger i vurderingen af misligholdelsens
vaesentlig.

Lejeretten er i overensstemmelse med obligationsretten, hvorefter en ophavelse er
destruktiv, og saledes bringer begge parters opfyldelsesforpligtelser til opher. Udlejer skal
afgive en ophavelseserklering, som kan vere sdvel skriftlig som mundtlig. Det er dog en
forudsatning for udlejers ophavelse, at erklaeringen klart tilkendegiver overfor lejer, at
den medfoerer oph@velse af kontrakten.

Ophavelseserkleringen har pabuds- og leftevirkning pd samme vis som en
pakravsskrivelse. Skrivelsen ma dog komme frem til lejer allerede, nar pakravsfristen er
udlgbet, hvilket vil sige efter kl. 24.00.

Udlejer har ikke ret til at ophave lejeaftalen, séfremt lejer har berigtiget restancen
forinden ophevelsesskrivelsen er kommet frem, jf. LL § 94, stk. 2 og ELL § 70, stk. 2.
Lejer har alene ret til at berigtige sin restance frem til ovennavnte skaringspunkt, og det er
lejer, der har bevisbyrden for, at betaling er sket.

Lejeretten folger obligationsretten, hvorfor udlejer mister sine
misligholdelsesbefojelser, safremt han udviser passivitet. Udlejers pdkrav har karakter af
en reklamation, men retsvirkningerne af reklamationen kan bortfalde, séfremt der ikke
folges op herpa.

I overensstemmelse med den almindelige obligationsret, vil en lejeaftale straks
bortfalde, sdfremt udlejer har foretaget en retmessig ophavelse. Retsvirkningerne heraf er,
at lejer straks skal fraflytte lejemalet. Udlejer skal dog give lejer en rimelig
fraflytningsfrist, som fastsattes ud fra en konkret vurdering.

Lejer af et beboelseslejemal skal desuden betale leje mv. for tiden, indtil han kunne
fraflytte med sa@dvanligt varsel, ligesom erhvervslejer skal betale leje mv. for tiden, indtil
han kunne fraflytte med aftalt varsel, jf. LL § 95, stk. 1, 1. pkt. og ELL § 71, stk. 1, 2. pkt.
Udtrykket »seedvanligt varsel« svarer ifelge forarbejder og retspraksis til lejelovgivningens
almindelige opsigelsesvarsel, mens udtrykket »aftalt varsel« er udtryk for parternes egen

aftale om opsigelsesvarsel. Begunstigelsen af beboelseslejeren er kritisabel, idet der herved
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tages et uhensigtsmassigt hensyn til den misligholdende lejer pa bekostning af udlejer,
ligesom de almindelige erstatningsregler fraviges.

Foruden ovenstdende skal lejer tillige erstatte udlejer ethvert tab forbundet med
ophavelsen, jf. LL § 95, stk. 1, 2. pkt. og ELL § 71, stk. 1, sidste pkt. Lejers
erstatningspligt bygger pa almindelige erstatningsretlige regler, hvorfor det kreves, at der
skal vere lidt et tab, samt at der skal foreligge ansvarsgrundlag, arsagssammenhang og
paregnelighed. 1 erstatningsberegningen indgir alene egentlige tab, og sédledes ikke
udgifter forbundet med udlejers almindelige genudlejningsbestrabelser.

Det er en betingelse for udlejers erstatningskrav, at han reagerer indenfor rimelig tid,
hvorfor erstatningskravet kan bortfalde i tilfaelde af udlejers passivitet Desuden er det en
betingelse, at udlejer iagttager sin tabsbegraensningspligt, som felger sdvel af den
almindelige obligationsret som af lejelovgivningen. Udlejer skal i den forbindelse bestrebe
sig pd at genudleje lejemalet, jf. LL § 96, stk. 2, 1. pkt. og ELL § 71, stk. 2, 1. pkt.

Idet lejer, efter udlejers ophaevelse, ikke leengere kan stette ret pa aftalen, vil lejers
brug efter fraflytningsfristens udleb vare uretmaessig. Hermed vil lejer, ifelge det
almindelige princip om casus mixtus cum culpa, vere objektivt ansvarlig for enhver skade,
der eventuelt vil indtraede.

Fraflytter lejer ikke lejemélet frivilligt, kan udlejer rekvirere fogdens bistand til
udsattelse af lejer. Udlejer kan saledes ikke ved ulovlig selvtaegt udsette lejer af lejemalet.
I et sadan tilfelde vil lejer umiddelbart blive genindsat i1 lejemalet.

Obligationsrettens princip om kreditors retentionsret finder tilsvarende anvendelse 1
lejeretten, séledes udlejer kan tilbageholde lejers genstande i tilfzelde af, at han har et
udeekket krav mod lejer. De almindelige obligationsretlige betingelser skal imidlertid vere
opfyldt. Der skal sdledes foreligge en fordring, udlejer skal vaere lovligt i besiddelse af
genstanden, og der skal vare forbindelse mellem fordringen og besiddelsen. Selvom
betingelserne er opfyldt, begranses udlejers retentionsret dog af retsplejelovens princip om
trangsbeneficiet.

Safremt udlejers ophavelse er uretmaessig, har ophavelsen ingen virkning, og
kontraktsforholdet vil forts@tte pa uendrede vilkédr. Udlejer kan 1 et sddan tilfelde blive

palagt erstatningsansvar.

89



Summary

6. Summary

»Letter’s annulment of a tenancy agreement as a result of tenant’s arrear of payment «

The thesis treats Danish legislation with regard to the letter’s annulment of a tenancy
agreement at the tenant’s non-fulfilment of payment — connected to the residential tenant
as well as to the business tenant.

Until the introduction of the Rent Act in 1937 the relationship between the tenant and
the letter was regulated by the principles in the law of obligations. From the introduction
of the Rent Act the law of obligations is still very important, as the principles are still used.
From that reason the letter’s annulment is treated in both perspectives.

Both the letter and the tenant are to be aware of many aspects in case of the tenant’s
non-fulfilment of payment and the letter’s later annulment of the contract. In the thesis the
existing law according to both the Rent Act and case law is investigated. Futhermore it is
treated, whether the law of rent is in accordance with the principles in the law of
obligations, and whether potential deviations are suitable.

From the thesis it is concluded, that the letter has the right to annul a tenancy
agreement, when rent or other payments are not paid on time. According to the acts of rent
and to the case law the tenant is obligated to pay what applies from the acts of rent and the
tenancy agreement.

According to the law of obligations and the laws of rent a payment is to be executed
at the right time, in the right place, with the right amount, and to the right recipient.
Otherwise the tenant has breached the contract.

In order to annul the tenancy agreement, the letter is obligated to give a written claim
to the tenant after the final day of payment. The claim needs to be clear and not uncertain,
and define what the arrears concerns. The letter can demand a charge which needs to be
calculated in accordance with the laws of rent.

Provided the tenant has paid his arrear before the letter’s claim arrives, the claim has
no effect. In consequence the tenant is not obligated to pay the charge.

In accordance with the law of obligations, the tenant’s non-fulfilment is to be
essential for the letter’s annulment to be legitimate. There is to be performed a concrete

evaluation of the extent of the arrear and the duration of the delay. The provisions in the
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acts of rent indicates that a delay of three days after due date of payment is not essential,
while a delay of more than three days is essential. In exceptional cases the courts can
include the tenant’s ability and will to pay in the concrete evaluation.

The letter is to give a statement of annulment. The statement can be both written or
verbal, but must declare, that the agreement will be annuled. The statement can arrive
when the final day of payment has passed. The letter has no right to annul the agreement if
the tenant has paid the arrear within the arrival of the statement of annulment.

In accordance with the law of obligations a tenancy agreement will no longer apply,
provided that the letter has made a legitimate annulment. The legal effect of this is that the
tenant must leave the tenancy. The letter must however give the tenant a reasonable notice
to do so. A residential tenant must, in accordance with the Rent Act, pay rent etc., until he
could leave with usual notice, and business tenant must, in accordance with the Business
Rent Act, pay rent etc., until he could leave with agreed notice. According to preparatory
work of legislation and case law the expression »usual notice« corresponds to the usual
term of notice, while the expression »agreed notice« correspond to the notice agreement of
the parties. The favour of the residential tenant is reprehensible, as it shows an
inappropriate consideration towards the violating tenant at the expense of the letter and as
it deviates from the laws of tort. Besides the above the tenant must compensate the letter
any loss associated with the annulment.

When the notice to leave expires the tenant’s use of the tenancy is not legitimate.
With this the tenant, in accordance with the principle of casus mixtus cum culpa, will be
objectively responsible for any potential damage.

The letter must request assistance from the bailiff in the eviction of the tenant. The
letter is not allowed to take the law into his own hand’s. In such case the tenant will be
restored in the tenancy. Provided the letter’s annulment is not legitimate, it will have no
effect and the contractual relations will go on in unchanged terms. The letter can in that

case be imposed to pay a compensation to the tenant.
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