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Tidsbegransede lejeaftaler

1. Indledning

Lejelovens udgangspunkt er, at et lejemal er uopsigeligt i de tilfalde, hvor der ikke er indgaet en
tidsbestemt aftale, eller hvor det ikke tydeligt fremgar, hvilken lejeperiode der er aftalt mellem
lejer og udlejer. I henhold til lejeloven (LL) § 80 og erhvervslejeloven (ELL) § 63 kan det aftales,
at et lejemal skal veere tidsbestemt, sdledes at der ved aftaleindgaelsen er taget stilling til den
periode, lejemalet skal strekke sig over. En tidsbegrenset aftale er som udgangspunkt
kendetegnet ved, at lejemalet er uopsigeligt for begge parter og at dette ophgrer uden varsel ved
udlgb af den tidsbestemte periode.*

En tidsbegraenset beboelseslejeaftale forudsetter en udtrykkelig aftale, jf. LL 8§ 4, stk. 2.
Safremt tidsbegransningen ikke er udtrykkelig aftalt mellem lejer og udlejer, galder der en
formodning for, at lejeaftalen er indgaet pa lovens almindelige vilkar. Dette medferer for udlejer,
at lejeaftalen nu lgber pd almindelige opsigelsesvilkér.?

Tidsbegraensede lejeaftaler rejser en raeekke serlige spargsmal, herunder hvilke krav der er til
indgaelse af en tidshegraenset aftale og hvilke retsvirkningsproblematikker der er forbundet
hermed. Derudover behandles problemstillinger i forhold til udlejers handhavelse af den

tidsbegraensede aftale. Pa denne baggrund er afhandlingens titel:

Tidsbegransede lejeaftaler

1.1 Afgraensning

I denne afhandling afgraenser jeg mig til, at beskaftige mig med tidsbegransede lejeaftaler i leje-
og erhvervslejeforhold.

Jeg vil ikke komme ind pa misligholdelse, herunder det tilfeelde hvor enten lejer eller udlejer
misligholder den tidsbegraensede aftale. Derudover afgraenser jeg mig fra, at behandle spargsmalet
om Klageinstanser, herunder fogedrettens mulighed for at udsette lejer ved umiddelbar

fogedforretning.

! Bang Henriksen & Muurholm, 1997, side 233.
2 Bang Henriksen & Muurholm, 1997, side 234.
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1.2 Metode
Afhandlingen anvender den retsdogmatiske metode, idet formalet er at give en fremstilling af
galdende ret.?

I denne kandidatafhandling anvendes lejeloven og erhvervslejeloven som de vigtigste
retskilder. Derudover inddrages forarbejder, hvor det er relevant samt retspraksis. Den anvendte
retspraksis er hovedsageligt fra Ugeskrift for Retsvaesen (UfR), Tidsskrift for Bolig og Byggeret
og Grundejernes Domssamling. Hvis en afgarelse er refereret flere steder er prioritetsreekkefalgen
UFR, T:BB og GD. Der henvises i en fodnote til de andre steder, afgarelsen er trykt. Ligeledes

suppleres ovenstaende kilder med litteratur, hovedsageligt indenfor lejeretten og obligationsretten.

® Wegener, 2000, side 51.
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2. Kort historik

Den danske boliglovgivning tog sin begyndelse ved lov af 9. juni 1916 om fastszttelse af husleje,
men farst i den tredje huslejelov nr. 589 af 30. november 1917 om fastsettelse af husleje,
naevnes en bestemmelse om tidsbegraensede aftaler. Lovens § 8, litra E, havde falgende ordlyd:
”Samme Regler som om Ejerens Opsigelse i Henhold til 8 8 A.-C. gaelder med Hensyn til Ejerens
Krav om Lejerens Fraflytning ved Lejeforholdets Udlgb, naar Forholdet efter Kontrakten opharer
uden Opsigelse. Som rimelig Ophgrsgrund maa i saa Tilfelde i Almindelighed anses, at
Lejeforholdet skannes at veere af mere forbigaaende Beskaffenhed og derhos af begge Parter var
forudsat at skulle ophgre ved Udlgbet af den i Kontrakten fastsatte Tid. Udlejeren kan i rimelig
Tid forud kraeve Nevnets Bistand til at faa afgjort, om Lejeren gnsker og er berettiget til at
fortseette Lejeforholdet™.

Indholdet af § 8 A.-C. vedrarte regler om ejerens opsigelsesmulighed. | henhold til 8 8 A.
skulle Naevnet, i Kgbenhavn, Frederiksberg og Gentofte kommuner, godkende en opsigelse for, at
den var retsgyldig. | de situationer, hvor navnet skulle treffe afggrelse om opsigelsen vurderes,
hvorvidt der var en sadan grund til opsigelsen, at denne ma siges, at stemme med Billighed. Som
rimelig grund, ansas de tilfelde hvor ejeren selv skulle bebo lejemalet, eller hvor lejeren trods
gentagne paleeg havde undladt at iagttage de almindelige Hus- og Ordensregler. | henhold til § 8
B. kunne reglen under A. udvides til at omfatte andre kommuner med de lempelser, som
forholdene ngdvendiggjorde. Stykke C. vedrarte de kommuner, i hvilke Huslejenavn var nedsat,
men som ikke blev omfattet af bestemmelserne under litra A. og litra B. | denne bestemmelse
kunne lejer ikke, nar spgrgsmalet om lejeforhgjelse var forelagt Neaevnet, opsiges uden Navnets
samtykke til fraflytning tidligere end til den farste ordinaere april eller oktober flyttedag, der falder
mindst ét ar efter sagens indankning for Naevnet.

Ved den fjerde huslejelov, Lov nr. 401 af 30. juli 1918 om fastsettelse af husleje, blev
tilfgjet falgende: ’ligesom Lejeren er berettiget til at seske Naevnets Afgarelse for, om han er
berettiget til at fortsette Lejemaalet.”” Ligeledes blev henvisningen til 8 8, litra A.-C. &ndret
saledes, at der kun henvises til § 8, litra A.

Bestemmelsen fortsatte uendret i Lov nr. 150 af 1. april 1921, men blev flyttet til § 11 ved
Lov nr. 54 af 23. marts 1937 om leje. Bestemmelsen fik ligeledes et nyt indhold med fglgende
ordlyd: "Er lejemalet indgaaet for bestemt Tid, og denne er udlgbet, og har Udlejeren ikke inden
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en Maaned derefter opfordret Lejeren til at flytte, kan Lejemaalet kun opsiges efter de i § 10
fastsatte Regler™.

Ved Lov om leje af 14. juni 1951 blev tilfgjet ordene ’medmindre parterne har truffet anden
aftale”. I denne lov blev der ligeledes indsat et afsnit om tidshestemte lejemal i § 66 stk. 4 med
folgende ordlyd: “Er et tidsbestemt lejemal, jfr. stk. 3, en fortsattelse af et tidligere mellem
parterne for et bestemt tidsrum indgaet lejemdl kan retten tilsidesette aftalen om
tidsbegraensningen, dersom den finder, at lejemalet efter de foreliggende omstendigheder ma
sidestilles med et lejemal, indgdet pa opsigelsesvilkar. Lejeren fortaber adgangen til at kraeve
lejemalet fortsat, safremt sag herom ikke er tingfaestet mindst 6 maneder, forinden lejemalet ifglge
lejeaftalen skal ophgre. Er det nye tidsbestemte lejemal indgaet for et tidsrum af 6 maneder eller
herunder, skal sag dog veere tingfaestet uden ungdigt ophold efter lejemalets ikrafttraeden.
Bestemmer retten, at lejemalet skal fortsaettes, fastsatter retten, hvilke flyttedage og hvilket
opsigelsesvarsel der skal galde i lejemalet. Dette er da igvrigt undergivet de i stk. 1 omhandlende
bestemmelser”. Bestemmelsen fortsatte uendet i lov nr. 116 af 15. april 1955, men ved Lov om
leje nr. 355 af 27. december 1958 blev § 66, stk. 4 af systematiske grunde flyttet til § 11, stk. 2
med stort set samme ordlyd. Den eneste &ndring var sidste linie i stk. 2, som fik fglgende ordlyd:
”Reglerne i nerveerende stykke kan ikke ved aftale fraviges til ugunst for lejeren”.

Bestemmelsen blev @ndret i lov nr. 23 af 14. februar 1967 sdledes, at bestemmelsen
opdeltes i tre stykker i stedet for to stykker som i den tidligere lov. Stykke 3 fik fglgende ordlyd:
“Reglerne i stk. 1 og 2 kan ikke ved aftale fraviges til ugunst for lejeren. Bestemmer retten, at
lejemalet skal fortsaettes, fastsatter retten, hvilke flyttedage og hvilket opsigelsesvarsel der skal
geelde i lejemalet.”

Bestemmelsen blev flyttet fra § 11 til 8 80 i kapitlet om opsigelse ved lov nr. 237 af 8. juni
1979. Bestemmelsen fik her fglgende ordlyd: "Er lejeaftalen tidsbestemt, opharer lejeforholdet
uden opsigelse ved den aftalte lejetids udlgb. Den tidsbestemte lejeaftale kan ikke ved opsigelse
bringes til opher i lejeperioden, med mindre dette er aftalt, eller den anden part i lejeforholdet
misligholder aftalen.

Stk. 2. Benytter lejeren med udlejerens vidende det lejede i mere end 1 maned efter den aftalte
lejetids udlgb, uden at udlejeren har opfordret lejeren til at flytte, fortsaetter lejemalet uden

tidsbegraensning.
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Stk. 3. Boligretten kan tilsidesatte tidsbegraensningen, hvis den ikke ma anses for tilstraekkelig
begrundet i udlejerens forhold.” Bestemmelsen fortsatter usendret i den nuvaerende Lov nr. 188
af 27. februar 2007 om leje.

Den 1. januar 2000 tradte erhvervslejeloven i kraft. Loven indeholder ligesom den almindelige
lejelov en bestemmelse vedrgrende tidsbegraensede aftaler med naesten samme ordlyd. Den eneste
forskel er, at der i ELL er anfart en lengere tidsfrist for udlejer til at reagere, safremt lejer ikke
fraflytter i henhold til aftalen. Fristen er i ELL tre maneder, mens den i LL er én maned.
Bestemmelsen i ELL 8 63 indeholder ligeledes henvisninger til andre bestemmelser, der kun
findes i ELL. Bestemmelsen om tidsbegreensede aftaler har i Lov nr. 934 af 20. december 1999
om leje af erhvervslokaler mv. fglgende ordlyd: ”Det kan aftales, at en lejeaftale skal veere
tidsbestemt, saledes at lejeforholdet ophgrer uden opsigelse ved udlgbet af den aftalte lejetid. Den
tidsbestemte lejeaftale kan ikke ved opsigelse bringes til opher i lejeperioden, medmindre dette er
aftalt eller den anden part i lejeforholdet misligholder aftalen. Denne del svarer til LL § 80.

Stk. 2. Benytter lejeren med udlejerens vidende det lejede i mere end 3 maneder efter den aftalte
lejetids udlgb, uden at udlejeren har opfordret lejeren til at flytte, fortsatter lejeforholdet pa de
aftalte vilkar bortset fra vilkaret om tidsbegraensning. Denne del svarer til lejeloven bortset fra
lzengden af den periode udlejer har til, at opfordre lejer til at flytte.

Stk. 3. Tidsbegreansninen kan tilsidesattes, hvis den pa tidspunktet for aftalens indgaelse ikke var
tilstreekkelig begrundet i udlejers forhold. Sag herom skal veaere anlagt senest 1 ar efter
lejeforholdets pabegyndelse, dog senest 6 maneder for den aftale lejetids udlgb. Er den
tidsbestemte lejeaftale indgaet for et kortere tidsrum end 6 maneder, skal retssag vaere anlagt
uden ugrundet ophold efter lejeforholdets pabegyndelse. Denne del svarer til lejeloven bortset fra
tidspunkterne omkring sagsanlaeggelse.

Stk. 4. Ved bortfald eller tilsidesattelse af tidsbegraensningen efter stk. 2 og 3 fortsatter
lejeforholdet, og § 14 finder anvendelse pa lejeforhold, der ikke er omfattet af § 62.” Stk. 4

genfindes ikke i lejeloven, men er en sarlig erhvervsretlig regel.



Tidsbegransede lejeaftaler

3. Den tidsbegransede aftales gyldighed

3.1 Indgaelse af en lejeaftale

Indgaelse af en lejeaftale, reguleres som udgangspunkt, af de almindelige aftaleretlige regler, jf.
AFTL kap. 1. Lejelovgivningens regler anvendes endvidere som udfyldende regler i de tilfelde,
hvor der ikke er truffet anden aftale mellem lejer og udlejer, jf. LL 8 4, stk. 3. Det betyder, at tvivl
om aftalevilkér fortolkes i overensstemmelse med lejelovens regler.* En lejeaftale indgds oftest
ved oprettelse af en skriftlig lejekontrakt, som hovedregel kan lejeaftaler dog indgas mundtligt, jf.
LL 84, stk. 10g ELL § 5, stk. 1. Af bevismassige arsager kan der vere behov for skriftlighed,
dels for at forebygge tvister om aftalens indhold, og dels for at bevise overholdelse af
erhvervslejelovens krav om eksempelvis udgiftsspecifikation.” En aftale om leje er normalt farst
indgaet, nar den ene parts tilbud, herunder i form af en underskrevet lejekontrakt, er rettidigt

accepteret af den anden part.® Se om acceptfrist T:BB 1999.329 V.

T:BB 1999.329 V - Tilbud af 6. januar 1999 om leje af erhvervslokaler blev accepteret den 25. januar.
Selv om tilbudet ikke indeholdt acceptfrist, var accepten for sen, og tilbudet ikke leengere bindende for
afgiveren.

Det fremgar saledes af sagens praemisser, at de aftaleretlige bestemmelser regulerer leengden af
den legale acceptfrist. Konklusionen herpa er, at lejer skal bruge mindre end 14 dage som
almindelig beteenkningstid.

Serlige lejeretlige regler ger sig ligeledes galdende ved en lejeaftales indgaelse og hermed
ogsa ved indgaelse af en tidsbegranset aftale. En lejeaftale anses for indgaet pa lovens vilkar i det
omfang der ikke udtrykkeligt er fastsat andet i aftalen, jf. LL § 4, stk. 3. Det vil sige, at
bestemmelsen kun sigter til de regler i lejeloven, som er deklaratoriske. Reglen skal efter sin
ordlyd fortolkes saledes, at den ikke blot tager sigte pa aftaler, som fraviger lovens praceptive
regler til skade for lejerne, men ogsa til disses fordel.’

Safremt lejeaftalen er omfattet af lov om midlertidig boligregulering kan der ikke aftales
lejevilkar, der er mere byrdefulde for lejeren end de vilkar, der gelder for andre lejere i

ejendommen, jf. boligreguleringsloven (BRL) § 5, stk. 8. Det vil sige, at der skal vere lige

* Grubbe & Edlund, 2008, side 63.
® Grubbe & Edlund, 2008, side 55.
® Grubbe & Edlund, 2008, side 52.
" Grubbe & Edlund, 2008, side 64.
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byrdefulde vilkar for alle. Denne bestemmelse medfarer, at der ikke kan indgas en tidsbegraenset
aftale, hvis dette vilkar ikke er aftalt i pvrige lejeaftaler, jf. T:BB 2002.31 @.2

T:BB 2002.31 @ - Tidsbegraensning tilsidesat som et mere byrdefuldt vilkar. Udlejer havde efter
fredning af ejendom genudlejet 45 af 241 lejemal ved en tidsbegrenset aftale med henblik pa
udstykning i ejerlejligheder og efterfalgende salg af disse. Tidsbegraensningen blev for 20 indklagede
lejere tilsidesat i medfer af BRL § 5, stk. 4 (nuvarende stk. 8), da vilkarene efter en samlet
bedgmmelse var mere byrdefulde end de vilkar, der gjaldt for de gvrige lejere.

Sagen viser, at 45 ud af 241 lejemal var udlejet ved en tidshegraenset aftale, hvilket efter en samlet
bedgmmelse fandtes mere byrdefuldt, end hvad der er geldende for de gvrige lejere. Se dog
ligeledes U 1998.1249 @.

U 1998.1249 @ - L lejede den 1. september 1994 en ejerlejlighed ved et tidsbegraenset lejemal med
opher den 31. august 1996. Lejekontrakten indeholdt en bestemmelse vedrarende sarlige vilkar, hvori
det var anfart at parterne havde til hensigt, at L skulle kgbe lejligheden inden udgangen af 1994.
Ankenavnet for de kebenhavnske huslejenavn ophavede tidsbegransningen, idet de lagde vaegt pa, at
6 ud af 8 boliglejemal var udlejet uden tidsbegransning. Ankenavnet mente derfor, at det
omhandlende lejevilkar var mere byrdefyldt end de vilkar, der gjaldt for andre lejere i ejendommen, jf.
BRL § 5, stk. 4. Ankenavnet tilsidesatte vilkaret og ophavede tidsbegransningen.

Landsretten lagde til grund, at ledige lejligheder i ejendommen siden udstykningen i 1972 og indtil
1993 var blevet solgt, uden forudgaende genudlejning. Derforuden var udlejer blevet palagt af
kommunen, at lejemalet senest den 1. september 1994 skulle anvendes som helarsbolig. Landsretten
fandt det velbegrundet at udleje lejemalet ved en tidsbegranset aftale. Endvidere lagde Landsretten
veegt pa, at de gvrige lejemal var indgaet, for ejendommen blev udstykket, hvilket betgd, at der ikke
var tale om mere byrdefulde vilkar for L.

| denne afggrelse, kommer Landsretten frem til, at der ikke er tale om et mere byrdefuldt vilkar, til
trods for, at kun to ud af otte lejemal er indgdet ved en tidsbegranset lejeaftale. Baggrunden
herfor er, at ledige lejligheder i ejendommen siden ejendommens udstykning i 1972 og indtil 1993
er blevet solgt uden forudgaende genudlejning. Derudover leegger Landsretten veegt pa, at udlejer
gentagne gange har forsggt, at seelge den pagaeldende lejlighed. Pa baggrund heraf og ligeledes det
faktum, at ejendomsmarkedet i 1993-1994 var serdeles ugunstigt, samt et krav fra kommunen om,
at lejemalet senest den 1. september 1992 skulle anvendes som helarsbeboelse, betyder at den
tidsbegraensede aftale er tilstreekkelig begrundet i udlejer forhold. Der er af Landsretten lagt veegt
pa, at de gvrige lejemal er indgaet for ejendommen blev udstykket til ejerlejligheder og at der
efterfglgende er sket salg af ledige lejligheder. Det vil sige, at i sager hvor et lejemal indgas som

en tidsbegraenset aftale og ma anses som mere byrdefulde vilkar end hvad der er galdende for de

& Grubbe & Edlund, 2008, side 384 -385.
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gvrige lejere, kan dette veere begrundet i udlejers forhold og derfor vil der ikke ske en
tilsideseettelse af aftalen.

Formkrav stilles som udgangspunkt ikke ved indgaelse af en individuelt udformet lejeaftale,
anvendes en blanket eller andre standardaftaler, skal denne veere autoriseret, jf. LL 8 5, stk. 2.
Formalet hermed er, at bestemmelser, der palaegger lejeren starre forpligtelser eller giver lejeren
mindre rettigheder end angivet i loven, skal veere fremhavet for at veere gyldige. Bestemmelsen

anvendes ogsa til at tilsidesatte aftaler om uopsigelighed. Se som eksempel U 2006.1899 V.

U 2006.1899 V- Lejer havde den 1. december 2002 lejet en lejlighed. I lejekontrakten var aftalt 1 ars
uopsigelighed fra lejers side. Dette var ikke gyldigt vedtaget, idet vilkaret var et for lejeren bebyrdende
vilkar. Det var ikke serligt fremhavet og havde ikke veeret gjort til genstand for seerlig draftelse.

I henhold til Landsrettens begrundelse kan det konkluderes, at en lejer ikke forpligtes i videre
omfang, end hvad det er fastsat i loven, medmindre aftalen er fremhavet. Lejeaftalen var i denne
afgarelse indgaet pa en blanket. Ved anvendelse af blanketter ved indgaelse af en lejeaftale, skal
bestemmelser der palegger lejeren starre forpligtelser eller giver lejeren mindre rettigheder end
angivet i loven, fremhaves for at vaere gyldige, jf. LL § 5, stk. 1. Idet retten udtaler, at vilkaret om
1 ars uopsigelighed fra indflytningdatoen ubestridt er et for lejeren bebyrdende vilkar. Da vilkaret
i lejekontrakten ikke findes, at vaere sarligt fremhaevet i overensstemmelse med 8 5, stk. 1, anses
det ikke som gyldigt vedtaget.

Der findes ingen retspraksis, hvor et vilkar om tidsbegraensningen er tilsidesat i henhold til

denne bestemmelse. Men bestemmelsen finder anvendelse ogsa pa disse aftaler.

3.2 Ufravigelige regler i lejelovgivningen

Formalet med en rakke af lejelovens bestemmelser er, at beskytte lejeren som den svagere part.
Dette betyder at udgangspunktet om aftalefrihed fraviges ved, at en raekke bestemmelser er
preeceptive. Typisk fremgar preeceptiviteten i lejelovgivningen af den sidste bestemmelse i
lejelovens enkelte kapitler, men enkelte af lejelovens bestemmelser er praceptive efter deres
indhold.

Lejelovens bestemmelse om tidsbegrensningen i 8 80 findes i kapitel XII1 om opsigelse.
Ifglge den sidste bestemmelse i dette kapitel er 88 83-90 praceptive. Det anfares saledes, at den
enkelte regel ikke kan fraviges til skade for lejeren, sa leenge udlejeren ikke har opsagt ham.
Sluttes modsatningsvis fra ordlyden er LL § 80 ikke ufravigelig og er dermed ikke udtrykkelig
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preeceptiv. Bade LL § 80, stk. 1 og stk. 2 har imidlertid til formal, at beskytte lejeren mod
udlejerens omgaelse af det almindelige uopsigelighedsprincip. Uopsigelighedsprincippet er
praeceptivt, jf. LL § 92, stk. 1.° Da det ikke skal veaere muligt for parterne, at udelukke boligretten
fra, at tage stilling til om en tidsbegraensning er tilstreekkelig begrundet i udlejers forhold, er LL §
80, stk. 3 ligeledes preeceptiv efter sit indhold. Det kan diskuteres, hvorvidt den manglende
udtrykkelige praeceptivitet muligger en aftale, hvor lejer frasiger sig retten til, at paberabe
bestemmelsen. Dette ville dog veere en omgaelse af lejelovens uopsigelighedsprincip, hvor lejeren
som udgangspunkt ikke kan opsiges af vilkarlige arsager. Aftalen vil af denne grund rammes af
ugyldighed.®

Lejelovens bestemmelse om tidsbegraensede aftaler har siden den blev indsat i 1917 veeret
deklaratorisk. Ved lov om leje af 14. juni 1951 blev § 66, stk. 4 indsat, med en preceptiv ordlyd.
Praeceptiviteten er ensidig forstaet pa den made, at det kun er aftaler til skade for den ene part, der
rammes af reglen. Oftest vil det kun veere lejeren, der beskyttes af de praeceptive bestemmelser.**

Erhvervslejeloven tradte i kraft den 1. januar 2000 og er galdende for alle erhvervslejemal, jf.
ELL § 86, stk. 1 og 2, jf. dog ELL & 89. Formalet med erhvervslejeloven er som udgangspunkt, at
stille erhvervslejer og erhvervsudlejer aftaleretligt friere, end geaeldende i lejeloven og den tidligere
erhvervsreguleringslov. | henhold til ELL 8 7, kan en lejeaftale tilsidesattes helt eller delvis, hvis
det vil veere i strid med redelig handlemade, at gare den galdende. Bestemmelsen indeholder en
henvisning til AFTL § 36 og er ligeledes praeceptiv.*

Erhvervslejelovens bestemmelse, ELL § 63, om tidsbegrensningen er i det veesentligste
ugendret i forhold til LL § 80. Forarbejderne anfarer ligeledes, at ELL § 63 svarer til den gaeldende
lejelovs § 80.% Ifalge den sidste bestemmelse i kapitel 11, hvor ELL § 63 er placeret, kan reglerne
i § 63 stk. 2 og 3 for sa vidt angar opsigelse fra udlejerens side, ikke ved aftale fraviges til skade
for lejeren, sd lenge udlejeren ikke har opsagt lejeren, jf. ELL & 68. Det vil sige, at
erhvervslejelovens regler om tidsbegrensede aftaler for sa vidt angar stk. 2 og 3 er udtrykkelig
praeceptive. Selvom dette ikke anfares i lejelovens tilsvarende bestemmelse, ma ogsa lejelovens

bestemmelse veere praeceptiv.

® Krag Jespersen, 1989, side 97.

1% Grubbe & Edlund, 2008, side 381.

1 Krag Jespersen, 1989, side 94.

12 Madsen m.fl., 2007, side 188.

3 3f., FT. 1999-2000, tilleeg A , side 1012, sp. 1.
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3.3 Gensidig bebyrdende aftale

Et lejeforhold karakteriseres som et gensidigt bebyrdende retsforhold, hvilket betyder at lejer og
udlejers ydelser udveksles som vederlag for hinanden. Udlejer er forpligtet til, at stille det lejede
til r&dighed i henhold til den indgdede aftale og lejer skal betale vederlag for brugen.* Reglen om,
at der skal betales vederlag for brugen, kan siges at veere forudsat i LL 8 1, stk. 2 ’Loven gelder,
selv om lejen skal betales med andet end penge, herunder ved arbejde”.*> Som betingelse for, at
lejeaftalen er omfattet af lejelovgivningen er, at lejeaftalen i det veesentligste vedrgrer brug af
lokaliteter, herunder hus eller husrum samt lokaler.*®

Lejeaftalen er karakteriseret som et vedvarende retsforhold og er som udgangspunkt
tidsubegraenset indtil lejemalet opsiges af enten lejer eller udlejer. Parterne kan aftale en
tidsbegraensning af lejemalet, hvilket betyder at lejemalet som udgangspunkt ikke kan og skal
opsiges i denne periode.'” Det vil sige, at lejemalet automatisk ophgrer ved udlgb af den
tidsbegraensede aftale.'® | de tilflde, hvor der ikke i overensstemmelse med lejelovens regler, er
indgaet en gyldig aftale, anses lejemalet som indgaet pa almindelige opsigelsesvilkar. Se som
eksempel U 1979.237 @.

U 1979.237 @ - Et lejemal var siden 1975 gentagne gange blevet forleenget for nermere fastsatte
perioder, senest for tiden 1. juni 1977 til 31. maj 1978. Fogedretten mente ikke, at kunne se at der var
sket opsigelse af lejeren i overensstemmelse med reglerne i lejeloven, og mente derfor, at der reelt
forela en omgaelse af lejelovens regler om indgaelse af lejekontrakt pa opsigelsesvilkar, hvorfor sagen
afvistes fra fogedretten.

Sagen viser, at det omhandlende lejemal ma anses for sidestillet med lejemal indgaet pa
opsigelsesvilkar, idet der ikke fra udlejers side er indgaet en gyldig aftale om tidsbegraensningen.

3.4 Indgaelse af en tidsbegreenset aftale

I henhold til lejelovgivningen er der ingen krav til, hvordan en tidsbegreanset aftale indgas. Det vil
sige, at der ikke er taget stilling til, hverken i loven eller forarbejderne til loven, hvorvidt den
tidsbegraensede aftale kan indgas for en bestemt periode, herunder fra dato til dato, eller om den

¥ Madsen m.fl. 2007, side 185.

15 Krag Jespersen, 1989, side 509.

16 Krag Jespersen, 1989, side 19.

" Madsen m.fl 2007, side 186.

18 Kallehauge & Blom, 1980, side 275.
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kan tidsbegraenses af en begivenhed. | henhold til bade litteraturen og retspraksis er der en
formodning om, at aftalen skal indgas for en bestemt periode, i den forstand at perioden defineres
som en periode fra en dato til en dato. Bang Henriksen & Muurholm anfarer, at det lovligt kan
aftales, at et lejemal skal veere tidsbestemt, saledes at parterne ved aftalens indgaelse har aftalt den
periode, lejemalet skal streekke sig over. Ved udlgb af den tidsbestemte aftale, opharer lejemalet
definitivt uden opsigelse eller andet varsel af nogen art. Den typiske formulering af
tidsbegraensningen vil derfor veere: ”Lejemalet begynder den....og fortsetter, indtil den...., hvor
det opharer uden varsel af nogen art.”*® Derudover er det ligeledes anfart i en raekke afgerelser,
som indeholder eksempler herpa, jf. U 2006.1632 V, GD 2000.39 @ og U 1996. 461 O.

U 2006.1632 V - Ved lejekontrakt af 19. august 2000 blev der truffet aftale om, at sags@geren lejede
den pagaldende lejlighed, og at lejemalet ikke kunne forlaenges ud over den 15. september 2001, jf.
lejelovens § 80.

GD 2000.39 @ - Lejemalet var tidsbegraenset fra 1/5 1997 til 30/4 1998.

U 1996.461 @ - En ejerlejlighed blev lejet i 1990 efter en annonce. Lejemalet skulle ifglge kontrakten
udlgbe uden opsigelse til 15. oktober 1994.

Afgarelserne viser, at lejeaftalen tidsbegranses i forhold til en periode afgraenset ved datoer. En
aftale kan formentlig ligeledes tidsbegreenses af en begivenhed. Det kan eksempelvis veere i den
situation hvor en arbejdsgiver udlejer en lejlighed til en arbejdstager, hvor det aftales at,
lejeforholdet skal veere tidsbegraenset i forhold til ansettelsens lengde. Se som eksempel U
1950.392 V.

U 1950.392 V - Et ejendomsaktieselskab U, hvis direkter ligeledes var direkter for et aktieselskab M,
der drev murer- og entreprengrvirksomhed, udlejede en lejlighed til en murer L pa det vilkar, at
kontrakten kun var gyldig, saleenge L var arbejdstager for M. Efter L var fratradt, opsagde U ham til
fraflytning. Da L havde arbejdet for M, men var lejer hos U, kunne opsigelse imidlertid ikke ske i
henhold til lejelovbek. nr. 347 af 6. september 1947 § 56, stk. 1, nr. 3. Lejemalet fandtes derfor ikke at
kunne sidestilles med et lejemal, der skal gelde for et bestemt tidsrum, jf. § 54, stk. 2, nr. 4.

I henhold til sagens praemisser kommer Landsretten frem til, at lejemalet ikke anses som vearende
tidsbegraenset. Udlejers mulighed for at opsige lejer reguleres dermed af LL §8 82-83. Ved udleje
af funktioner- eller arbejdsbolig, regulerer LL § 83, stk. 1, litra d, bestemmelsen har fglgende

19 Bang Henriksen & Muurholm, 1997, side 233.
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ordlyd. Andre lejeforhold end de i § 82 navnte kan udlejeren kun opsige i falgende tilfeelde, jf.
dog 88 84 og 88:...

d) Nar lejeren af en beboelseslejlighed, som er lejet som arbejder- eller funktionarbolig af den
virksomhed, hvori lejeren er ansat, udtreeder eller er udtradt af sit arbejdsforhold til
virksomheden, og lejligheden skal benyttes af en anden ansat i virksomheden”.

Det vil sige, at der skal veere tale om en arbejder- eller funktionzarbolig, der er knyttet til
udlejers virksomhed og ikke til selve driften af ejendommen. En forudsstning for at opsige et
beboelseslejemal omfattet af lejeloven er, at der er hjemmel hertil. Lejeforhold som er en del af et
sammensat kontraktforhold falder i sin helhed udenfor lejeloven, safremt ansattelsesforholdet
udger den veesentligste del af det samlede forhold. Hvis omvendt en samlet bedemmelse forer til,
at det vaesentligste moment er brugen af hus eller husrum, anses retsforholdet i sin helhed som
leje.?®

Lejemalet i U 1950.392 V er ikke del af et sammensat retsforhold, men i stedet for to
selvstendige aftaler, herunder en lejeaftale og en arbejdsaftale, hvor arbejdsforholdet er en
betingelse for boligforholdet. Disse to aftaler skal bedgmmes hver for sig efter de regler, der
gaelder for det pagaeldende retsforhold. Det betyder som udgangspunkt, at forholdet falder udenfor
lejeloven.?! Det vil sige, at LL § 83, stk. 1, litra d, i denne situation er uanvendelig, idet lejer ikke
er ansat i ejendomsselskabet L, men i stedet i aktieselskabet M, selvom aktierne i begge selskaber
mere eller mindre tilhgrer den samme person. Bestemmelsen forudseetter at lejer er ansat hos
udlejer, hvilket betyder at udlejer og arbejdsgiver skal veere én og samme person. Det vil sige, at
udlejer i U 1950.392 V ikke kan kreeve at lejer fraflytter boligen, med den begrundelse at
arbejdsforholdet er ophgrt, idet lejer reelt har lejet lejemalet af et andet selskab og dermed kan

boligen kun opsiges med det for lejeforholdet seedvanligt geeldende varsel.

20 Krag Jespersen m.fl., Karnov 2008, lejelovens § 1, note 5.
2 Krag Jespersen, 1989, side 40.
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4. Opsigelse af tidsbegraensede lejemal

Det obligationsretlige udgangspunkt omkring opsigelse er, at hver af parterne kan bringe en
kontrakt om vedvarende ydelser til ophgr med det for forholdet geeldende varsel. Opsigelse af en
vedvarende kontrakt kreever som udgangspunkt, at den der opsiger, giver sin medkontrahent et
passende varsel. En opsigelse bringer den opsagte aftale til ophgr med fremadrettet virkning og
skal oftest ske med et varsel. Som udgangspunkt opsiges med det for retsforholdet almindeligt
geldende varsel, med mindre andet fremgar af aftale eller lov. Retsforholdet er farst bragt til
opher ved varslets udlgb.

En opsigelse anses som et pabud og har virkning fra det er kommet frem, saledes at lejeaftalen
bortfalder, n&r opsigelsesvarslet er udlgbet, uden at modpartens accept er forngden.?? Opsigelsen,
har samtidig en lgftevirkning, idet opsigelsen ligeledes er bindende fra den kommer til kundskab.
Dvs. at lejeren ikke, efter opsigelsen er kommet frem, kan kraeve at lejeaftalen fortsatter efter
opsigelsens udlgb, idet han afgiver lgfte om, at udlejeren vil blive frigjort fra sine aftalemassige
forpligtelser.® Udlejer har dog, inden opsigelsen er kommet til lejers kendskab, mulighed for, at
tilbagekalde opsigelsen, jf. AFTL § 7. Dette sker ved, at udlejer sender en ny meddelse til lejer,
hvori det fremgar, at opsigelsen tilbagekaldes. Kommer tilbagekaldelsen frem til lejer forinden
eller samtidig med, at opsigelsen kommer til lejers kundskab, er opsigelsen bortfaldet.?*

Lejeaftalen ophgrer farst ved opsigelsesvarslets udlgb, og i perioden mellem opsigelsen og
udlgbet af perioden, er begge parter bade forpligtede og berettigede i henhold til aftalen. Det vil
sige, at en lejeaftale i denne periode eksempelvis ogsd kan opsiges af den opsagte part, hvis
dennes opsigelsesvarsel er kortere end modpartens. Herudover kan lejeaftalen ophaves i tilfelde
af misligholdelse.?

4.1 Lejelovgivningens uopsigelighedsprincip
Lejeaftaler er alene uopsigelige i de tilfeelde, hvor det kan anses for aftalt i henhold til almindelige

aftaleretlige regler. Et opsigelsesvarsel kan siges, at indebzre en uopsigelighed af lejemalet. Med

22 Gomard, 1998, side 16-18.

2 Grubbe & Edlund, 2008, side 314.
2 Bryde Andersen, 2002, side 188.
% Grubbe & Edlund, 2008, side 312.
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et gensidigt opsigelsesvarsel pa tre maneder er bade lejer og udlejer sikret en lejeperiode af mindst
denne varighed.

Lejelovens regler omkring opsigelse findes i kap XIII, herunder 8§ 80-92. Bestemmelserne
angar opsigelsesgrunden, betingelserne for opsigelse, samt fremgangsmaden. Kapitlets
bestemmelse omkring opsigelsesvarslet findes i LL 86, og denne regel kan i henhold til § 92, stk.
1, ikke fraviges til skade for lejeren. Til trods herfor, kan lejer reelt fraskrive sig sin opsigelsesret,
hvilket oftest forekommer i erhvervslejemal, hvor der aftales en gensidig uopsigelighed i en vis
periode, jf. LL 8§ 9, stk. 1, modsatningsvis. Dog gelder der i den forbindelse, at en fravigelse af
lovens udgangspunkt, skal vere udtrykkelig aftalt for, at aftalen er gyldig, jf. LL 8 4, stk. 3. Det
vil sige, at den der vil paberabe sig en aftale der fraviger lovens udgangspunkt ma godtgere, at der
er truffet aftale om det pageeldende indhold, ellers anses den for indgdet pa lovens vilkar. Efter
almindelige fortolkningsregler kraeves en hvis tydelighed, serligt i de tilfelde, hvor der er truffet
aftale om fravigelse til skade for lejeren.”® Udgangspunktet er ligeledes, i henhold til den
almindelige aftaleretlige fortolkning, at koncipisten beaerer risikoen for eventuelle uklarheder i
kontrakten og disse vil derfor fortolkes til skade for koncipisten. Det vil sige, at i de tilfeelde hvor
der er uklarhed omkring forstaelsen af den tidsbegraensede aftale, vil det formentlig betyde, at der
ikke er tale om en tidsbegraenset aftale.?’

I de tidsubestemte aftaler kan der veere fastsat en periode, hvor hverken lejer eller udlejer kan
opsige aftalen, uden at det pa forhand er aftalt, at lejemalet ophgarer efter udlgbet af denne periode.
Aftalen er med andre ord uopsigelig. Det vil sige, at der ikke er aftalt en fraflytningsdato, men
alene en fredningsperiode, hvor lejeaftalen ikke kan bringes til ophar.”® Se U 1943.544 H, hvor

der var truffet aftale om en uopsigelighedsperiode pa fem ar.

U 1943.544 H - Et bagerlejemal blev i 1937 indgaet pa det vilkar, at lejemalet var uopsigeligt til 30.
juni 1942. L kunne dog opsige lejemalet med 6 maneders varsel. Opsiges lejemalet til opher far 30.
juni 1942, er lejeren dog forpligtet til, at betale erstatning pa 5000 kr. for forholdets afbrydelse. Efter
det foreliggende ansas lejemalet ikke som veerende tidshestemt saledes, at dette skulle ophgre den 30.
juni 1942. (Dissens)

Den ovenfor refererede afgarelse er udtryk for, at der skal vaere indgaet en udtrykkelig aftale, hvis
en lejeaftale skal anses som vaerende tidshegraenset. | dette tilfeelde fortolkes aftalen, saledes at der
kun er indgaet en aftale om en uopsigelighedperiode og ikke en aftale om tidsbegraensning.

% Grubbe & Edlund, 2008, side 64-66.
2" Bang Henriksen & Muurholm, 1997, side 234.
% Husen & Flygare, 2003, side 19.
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Forskellen herpa er, at der i tidshegrensede aftaler allerede er aftalt en slutdato, hvor lejemalet
ophgrer. Hvorimod en uopsigelighedsperiode er en periode, hvor aftalen ikke kan opsiges. Efter
uopsigelighedsperiodens udlgb fortsetter lejeforholdet pa almindelige opsigelsesvilkar.
Landsretten anfarer i preemisserne, af det ikke efter den aftalte uopsigelighedsperiode, har veeret
tilsigtet, at lejeforholdet skulle ophgre. Kontraktens regler om opsigelse fra lejers side tyder
saledes ogsa pa, at en fortsattelse af lejemalet var muligt efter den navnte periodes udlgb.
Desuden laeegger Landsretten veegt pa, at kontraktens regler om opsigelse fra lejers side tyder pa, at
en fortszttelse af lejemalet var muligt efter den navnte periodes udlgb. Se tilsvarende U 1949.925
V, hvor lejekontrakten pga. en noget uklar formulering, ikke kunne antages at veere indgaet for et
bestemt tidsrum, samt U 1962.903 V, hvor lejemalet ikke fandtes indgaet saledes, at det uden
opsigelse skulle ophgre til det anfarte tidspunkt. Ligeledes kan det ud fra afgarelsen i U 1964.169
V konkluderes, at i det tilfeelde, hvor det ikke med sikkerhed kan udledes af aftalen, at den er

tidsbegraenset, anses den for indgaet pa opsigelsesvilkar.

De fleste lejeaftaler indgas uden tidsbegraensning, og ophgrer derfor ferst nar aftalen opsiges.
Lejer har mulighed for at opsige lejeaftaler, der ikke er indgaet tidsbegraensede eller med en aftalt
uopsigelighed for lejer, jf. LL 8 81, stk. 1 og ELL § 60, stk. 1. Opsigelse kan ske med det i
kontrakten geeldende opsigelsesvarsel. Er der ikke aftalt noget herom, finder lejelovens
udfyldende bestemmelser anvendelse. For bade boliglejemal og erhvervslejemal, er det geldende
opsigelsesvarsel typisk tre méaneder, jf. LL § 86, stk. 1 og ELL § 64, stk. 1.%

I henhold til lejelovgivningen er det dermed det deklaratoriske udgangspunkt, at lejeaftaler der
er tidsbegraensede, alene kan opsiges, hvis en opsigelsesadgang er indfgjet som et vilkar i
lejekontrakten. Safremt den tidsbegraensede aftale er tavs omkring opsigelse, er den i forhold til
lovgivningens deklaratoriske regel uopsigelig fra bade lejer og udlejer. Det vil sige, at lejeaftaler
kan veere uopsigelige for en eller begge parter i falgende situationer, herunder indtil udlgbet af det
pageldende opsigelsesvarsel, i de perioder, hvor en eller begge parter udtrykkeligt har pataget sig
en sadan binding, og i de situationer, hvor der ikke er aftalt en adgang for en eller begge parter til
at opsige lejeaftalen i hele lejeperioden.®

Lejelovens § 83 beskytter lejeren mod, at blive opsagt pa vilkarligt grundlag, og derfor kan
udlejer ikke ved, at indga en tidsbegraenset aftale fravige lejelovgivningens begraensninger i

opsigelsesadgangen. Indeholder en tidsbegranset aftale eksempelvis detaljerede retningslinjer for,

% Husen & Flygare, 2003, side 37.
%0 Jf. Edlund i T:BB 2007.458, afsnit 2.C.
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hvornar udlejer kan opsige lejer i den tidsbegraensede periode vil disse derfor kunne erkleaeres
ugyldige i medfer af LL § 92.3! Se eksempel T:BB 2000.479 &.

T:BB 2000.479 @ — Et tidshbegraenset lejemal med aftale om ret til opsigelse i lejeperioden blev opsagt
med tre maneders varsel af udlejer, der selv gnskede at bebo lejemalet. Parterne havde aftalt, at
lejemalet kunne opsiges i tilfelde af begge parters forflyttelse, arbejdsophgr, sygdom eller dgd.
Fogedretten udtalte, at LL § 83 fandt anvendelse for tidsbegraensede lejemal. Da der ikke var givet det i
loven geeldende varsel samt frist til at gare indsigelse mod opsigelsen, kunne lejemalet ikke bringes til
ophar.

Det ses af preemisserne, at udlejer har taget gyldigt forbehold om opsigelse i den tidsbegraensede
periode, hvilket betyder at han kan opsige nar der foreligger en gyldig grund, som vanligt. |
henhold til LL § 83, har udlejer mulighed for, at opsige lejemalet i det tilfeelde, hvor han selv
gnsker at benytte det lejede, spggsmalet er blot, om bestemmelsen tillige finder anvendelse pa
tidsbegraensede aftaler. | litteraturen er der uenighed herom. Bang Henriksen & Muurholm
anfgrer, at udlejers mulighed for at opsige lejer under lejemalets bestaen vil vaere begraenset af
bestemmelserne i LL §§ 82 — 83.%% Krag Jespersen anfarer ligeledes, at udlejer ikke kan omgé det
i loven galdende uopsigelighedsprincip ved, at indga en tidsbegraenset aftale og samtidig
forbeholde sig fri opsigelsesadgang i lejeperioden, dvs. uden at skulle paberabe sig nogle af
opsigelsesgrundene i LL § 83.% Karin Laursen argumenterer p& samme made for, at udlejers
opsigelsesadgang ma vare begraenset pa samme made som ved lejemal, der ikke er tidsbegraenset.
Det vil sige, at opsigelse kun kan ske, safremt en af opsigelsesgrundene i henholdsvis lejeloven og
erhvervslejeloven er til stede.>* Se modsat Gesner, der argumenterer for, at en aftale om opsigelse
af et tidsbegreaenset lejemal kan vare gyldig, uanset at det er udlejer, der bringer aftalen til ophgr i
lejeperioden. Lovens almindelige opsigelsesforbud er saledes, ifalge Gesner, ikke til hinder for, at
udlejer kan opsige lejemalet uden en serlig begrundelse herfor.®* Det betyder saledes, at opsigelse
kun kan ske, hvis en af opsigelsesgrundende i henholdsvis lejeloven og erhvervlejeloven, er til
stede. Eftersom LL § 83 er praceptiv, jf. § 92 og dermed ikke kan fraviges til skade for lejer, sa
lzenge udlejeren ikke har opsagt ham, og det faktum at der i loven ikke er taget stilling, til hvorvidt

denne bestemmelse skal omfatte tidsbegraensede lejemal, ma betyde, at udlejer ikke kan fravige

31 Grubbe & Edlund, 2008, side 378.

%2 Bang Henriksen & Muurholm, 1997, side 233.
* Krag Jespersen, 1989, side 17.

3 |_aursen, 2003, side 502.

% Gesner, 1993, side 195.
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lejelovens geldende opsigelsesvarsel pa 1 ar, jf. LL § 86, stk. 2., og dermed reelt omga lovens
uopsigelighedsprincip.

Har parterne i forhold til, om der er indgaet en tidsbegraenset aftale, ikke taget stilling til
spgrgsmalet om opsigelighed, vil aftaler, der kun skal vaere geeldende i en pa forhand bestemt
periode, blive fortolket som uopsigelige.* Det vil sige, at tidsbestemte lejeaftaler som hovedregel
er uopsigelige for begge parter i den aftalte lejeperiode, medmindre andet er aftalt, jf. LL § 80,
stk. 1. Parterne kan dog aftale en opsigelsesadgang, saledes at lejer kan frigare sig fra lejeaftalen.
Samme mulighed kan gere sig geldende for udlejer, men der geelder imidlertid ikke samme
opsigelsesadgang for udlejer som for lejer, idet udlejer ikke kan frigere sig fra aftalen med et
kortere opsigelsesvarsel eller af andre grunde, end hvad der gelder for de tidsubestemte lejemal,
jf. LL § 82-83 og ELL § 61.%" Forarbejderne til lejelovens bestemmelse om tidsbegreensede aftaler
anfarer, at det klart skal fremga, at reglerne om opsigelse ikke kommer til anvendelse i lejemal,
der er indgaet for en bestemt tid, nar parterne efter lejeaftalens udlgb fortsatter lejemalet og
treeffer aftale om opsigelsesvarslet.®® Trods udvalgets opfordring hertil, er dette ikke fastsat i selve

lovteksten og heller ikke udmgntet gennem den efterfglgende retspraksis.

Fraflytter lejer lejemalet til trods for den aftalte uopsigelighed, pahviler det udlejer, at genudleje
lejemalet, safremt det er muligt, som et led i sin tabshegrensningspligt. Udlejers
tabsbegraensningspligt gaelder kun ved fraflytning inden opsigelsesvarslets udlgb, jf. LL § 86, stk.
3 og ELL § 64, stk. 3. I henhold til almindelige erstatningsretlige principper, antages
tabsbegraensningspligten ogsa, at galde i andre tilfelde, hvor lejer fraflytter lejemalet i utide, jf.
GD 2000/39 @.%

GD 2000/39 @ — Lejer opsagde et tidsbegraenset lejemal og flyttede 8 maneder far lejemalets aftalte
opher. Lejer anviste mulige lejere til udlejer, men disse afslog udlejer. Udlejer annoncerede lejemalet
ledigt nogle gange, men fik ikke udlejet det og flyttede selv ind en maned for tidsbegraensningens
udlgb. Udlejer fik medhold i lejekrav indtil det tidspunkt, da han selv var flyttet ind samt udgifter til
annoncering.

% Jf. Edlund, T:BB 2007.458, afsnit 2.C. Se endvidere Edlund i Erhvervsjuridisk tidsskrift 2006.296, afsnit 2.1.
" Husen & Flygare, 2003, side 20.

® RT., 1950-51, tilleg A, side 7677.

% Laursen, 2003, side 502-503.
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Det ses af afgerelsen, at udlejer har opfyldt sin tabsbegraensningspligt, idet ejendommen havde
veeret annonceret til leje tre gange i september og oktober 1997 uden, at disse annonceringer farte
til genudlejning af ejendommen.

Safremt lejer fraflytter lejemalet for det aftalte varsel udlgber, skal udlejer forsgge at
genudleje lejemalet hurtigst muligt, jf. LL § 86, stk. 3 og ELL 8§ 64, stk. 3. Hvis det lykkedes, at
fa lejemalet udlejet i denne periode, skal den leje han opnar herved, fratraekkes hans krav pa leje i
opsigelsesperioden. | de tilfeelde, hvor genudlejning sker til samme eller til en hgjere leje, skal den
tidligere lejer, saledes ikke betale for tiden efter genudlejningen. Betales en lavere leje efter
genudlejningen, skal lejer betale differencen i resten af opsigelsesperioden eller den aftalte

uopsigelighedsperiode.*® Se som eksempel U 2002.1109 &.

U 2002.1109 @* - 1 1998 lejede lejer et erhvervslejemal tidsbegraenset indtil den 1. maj 2006. Lejer
opsagde og flyttede fem ar far lejeperiodens udlgb. Udlejer fastholdt kontrakten, under henvisning til
at lejemalet var tidsbegreenset, og at der ikke var aftalt opsigelseret, samt kreevede lejebetaling i
lejeperioden. Lejer gjorde geeldende, at udlejer matte kraeve en samlet erstatning én gang for alle. Lejer
fik i Landsretten medhold i, at udlejer ikke kunne kreeve lgbende lejebetaling, men matte opgere et
samlet erstatningskrav til lejer.

Udlejer skal sgge at begraense sit tab ved genudlejning, men hverken ordlyden i LL § 86, stk. 3
eller ELL 8§ 64, stk. 3 begranser udlejers mulighed for, at kraeve betaling af leje mv., far lejemalet
er genudlejet, og der derfor kan opgares et egentligt erstatningskrav.

Udlejers tabsbegraensningspligt betyder, at han skal forsgge at genudleje lejemalet hurtigst
muligt. Det betyder dog ikke, at udlejer skal udleje til en person anvist af den fraflyttende lejer,
der er indstillet pa at overtage lejemalet med kort varsel. Udlejer er berettiget til selv, at finde en
lejer og forhandle kontraktens vilkar pa plads. Lejer ma derfor forvente, at skulle dekke lejen i
opsigelsesperioden.*?

Den omhandlende lejeaftale var tidsbestemt indtil 1. maj 2006. Parterne har ikke aftalt en
opsigelsesmulighed i lejeperioden, og lejeaftalen kan dermed ikke bringes til opher, medmindre
der foreligger en misligholdelsesgrund. Da udlejer ikke har misligholdt kontrakten er lejer som
udgangspunkt ikke berettiget til at ophave denne. Udlejer derimod har ret til at ophave
lejeaftalen, pga. lejers misligholdelse, idet ophaevelse i modsatning til opsigelse er en

misligholdelsesbefgjelse, som kan anvendes af begge parter i tilfelde af en veesentlig

%0 |_aursen, 2003, side 391.
1 Afgarelsen er tillige referet i T:BB 2002.211 og GD 2002/42.
*2 Laursen, 2003, side 392.
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misligholdelse. Udlejer er dog ikke forpligtet til at ophaeve aftalen, eftersom det er frit for udlejer,
at vaelge sin reaktion herpd. Pa baggrund heraf kan det diskuteres om, det ikke er en
tvangsstuation som er urimelig for lejer. Lejer har forsegt, at komme ud af en lejeaftale ved at
misligholde, men udlejer gnsker at fastholde aftalen og anvender derfor ikke sin
ophavelsesmulighed. Det vil sige, at lejers eneste mulighed for at komme ud af kontrakten er, at
ophave uberettiget. Retsvirkningen heraf er, at kontrakten bortfalder uden yderligere varsel og
udlejer er berettiget til erstatning for sit tab.

Der er i litteraturen diskussion om, hvorvidt en kontraktspart i visse tilfeelde kan annullere en
aftale med de konsekvenser, at vedkommende ensidigt friger sig fra aftalen mod at betale fuld
erstatning, dvs. positiv opfyldelsesinteresse.”* Mortensen anfarer, at en ensidig annullation af en
aftale strider mod princippet om aftalers bindende virkning, da forskellen pa modkontrahentens
krav pa naturalopfyldelse i forhold til et krav pa positiv opfyldelsesinteresse kan veare ganske
byrdefuldt for medkontrahenten. Lejelovgivningen indeholder ingen regel om lejers mulighed for
at annullere en tidsbegraenset aftale, der er saledes kun regler om, at lejemalet er uopsigeligt i den
pageeldende periode.

Lyngsg har i modseatning til Mortensen anfert, at der geelder en obligationsretlig regel om fri
afbestiling. Det vil sige, at en part ved at modsette sig, at medkontrahentens ydelse erleegges, kan
opna at blive delvist frigjort for sin pligt til at praestere, hvad han er forpligtet til i henhold til
kontrakten.** Lyngsg navner ikke udtrykkeligt, at denne regel er gaeldende for lejekontrakter, men
antyder dette: ”For lejekontrakter og arbejdskontrakters vedkommende findes der ikke lovregler
om spgrgsmalet....Lovgivningen indeholder pa den anden side heller ikke bestemmelser, som
stiller sig i vejen for den forsvarede lgsning.”* Lyngsg antyder saledes, at lejer ved at overlade
lejemalet til udlejer, kan blive delvist frigjort fra sin forpligtigelse til at betale leje.

Som udgangspunkt er det ikke mulig for lejer, at annullere lejeaftaler i en periode, hvor denne
er uopsigelig enten som fglge af lovbestemmelser eller aftale. En anerkendelse af en regel om
annullation, vil betyde at lejer kan tilsidesatte udlejers retmassige krav pa naturalopfyldelse ved
en retsstridig misligholdelse af kontrakten, hvilket ikke vil veere i overensstemmelse med
princippet om aftalers bindende virkning. *° P4 baggrund heraf anfarer Mortensen séledes, at den
afgerende forskel pa byrettens og landsrettens dom er, at landsretten i dens praemisser, anfarer at

3 Jf. Mortensen, T:BB 2004.95, afsnit 2.3.
4 Jf. Mortensen, T:BB 2004.95, afsnit 2.3.
* Lyngsg, 1971, side 451.

46 Jf, Mortensen, T:BB 2004.95, afsnit 2.3.
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lejer har annulleret aftalen, til trods for at byretten anfarer, at lejer har opsagt aftalen. Nar
lejemalets ophar betragtes som en annullation, er retsvirkningen heraf, at begge parter frigares fra
pligten til naturalopfyldelse og dermed kan udlejer ikke fastholde aftalen og dermed kraeve

lejebetaling.”’

47 Jf. Mortensen, T:BB 1994.95, afsnit 4.
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5. Tilsideseettelse af en tidsbegraensning

Ordlyden ” "Er et tidshestemt lejemal, jfr. stk. 3, en fortsettelse af et tidligere mellem parterne for
et bestemt tidsrum indgdet lejemal kan retten tilsidesette aftalen om tidsbegransningen, dersom
den finder, at lejemalet efter de foreliggende omstendigheder ma sidestilles med et lejemal,
indgaet pa opsigelsesvilkar”, blev indsat i § 66, stk. 4 i Lov om leje af 14. juni 1951. Det fremgar
af forarbejderne til loven, at formalet med bestemmelsen var, at hindre forsgg fra udlejerens side
pd omgaelse af lovens hovedregel.”® Det anfares endvidere, at bestemmelsen kun kunne finde
anvendelse i de tilfelde, hvor et tidsbegraenset lejemal var fornyet et eller flere gange, idet
udlejeren, efter forarbejderne, ikke skulle kunne mgdes med indsigelse omkring begrundelse for
den tidshegraensede aftale allerede ved udlgb af den farste aftalte lejeperiode. Derforuden ansas
det for at vaere et vilkar for boligretten, at aftalen kun kan tilsidesattes, sdfremt lejemalet, efter de
foreliggende omstaendigheder, mé& sidestilles med en lejeaftale indgéet pa opsigelsesvilkar.*

Idag skelnes der ikke lengere mellem den farste tidsbegraensede aftale og de efterfalgende
fortseettelser, men giver i stedet boligretten mulighed for, at tilsidesatte tidsbegraensningen i alle
lejeaftaler. Det afgerende faktum er derfor, hvorvidt udlejer kan pavise en rimelig begrundelse for
tidsbegraensningen

En tilsidesattelse af en tidsbegreenset aftale, forudsatter en gyldig og bindende aftale mellem
lejer og udlejer. Konsekvensen hvis det ikke er indgaet en gyldig aftale om en tidsbegransning er,

at aftalen fortseatter pa tidsubestemte vilkar.

5.1 Boligrettens tilsideseattelse af en tidsbegraenset aftale

Boligretten kan tilsidesatte en tidsbegraensning i et lejeforhold i de tilfeelde, hvor den ikke er
rimelig begrundet i udlejers forhold, jf. LL § 80, stk. 3 og ELL § 63, stk. 3. Dette betyder, at
udlejer skal kunne begrunde hvorfor et vilkar om tidsbegraensning er indsat, samtidig med at han
skal kunne redegere for, at tidsbegraensningen er ngdvendig i forhold til varetagelse af egne
interesser, dvs. udlejer barer bevisbyrden.™ I erhvervslejelovens § 63, stk. 3, 1 pkt. er der taget
konkret stilling til, at tidsbegransningen kan tilsidesattes, hvis den pa tidspunktet for aftalens

8 RT., 1948-1949, tilleg A, sp. 3569.
“*RT., 1948-1949, tilleg A, sp. 3569.
% Kallehauge & Blom, 1980, side 278.
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indgaelse ikke er tilstreekkelig begrundet i udlejers forhold. Vurderingen foretages pa baggrund af
forhold pa aftaletidspunktet, jf. T:BB 2000.444 V og T:BB 1998.167 B

T:BB 2000.444 V - Udlejer kabte i 1989 en ejerlejlighed pa tvangsauktion, som han i en periode pa 9
ar udlejede ved tidshegraensede aftaler. Udlejers hensigt var, at selge lejligheden nar markedsveerdien
var til det. Retten udtalte, at tidsbegraenset udlejning med henblik pd senere salg, kan vere
tilstreekkelig begrundet i udlejers forhold, og at denne bedemmelse skal ske pa tidspunktet for
lejeaftalens indgaelse. Udlejer havde ikke, pa tidspunktet for lejeaftalens indgaelse rettet henvendelse
til en ejendomsmagler med henblik pa salg forud for udlejningen, eller godtgjort at et salg pa dette
tidspunkt ville have medfart et tab, hvilket betyder, at han ikke havde bevist, at tidsbegraensningen var
tiltreekkelig begrundet i hans forhold.

T:BB 1998.167 B - Tidsbegraensningen i en fremlejeaftale blev ikke tilsidesat i henhold til LL § 80,
stk. 3, idet den blev anset som varende tilstreekkelig begrundet i fremlejegiverens forhold. Det var
situationen ved aftaleindgdelsen i 1995, der var afgerende. Fremlejegiveren var i 1987, pga.
arbejdslgshed flyttet til Norge, idet han her havde mulighed for sasonarbejde uden sikkerhed for
fortsat arbejde. Hans lejlighed havde i denne periode varet fremlejet i alt fire gange ved
tidsbegraensede aftaler af to ars varighed. | 1997 havde fremlejegiveren faet fast arbejde, og derfor var
lejemalet ved domsforhandlingen opsagt overfor fremlejetageren.

I henhold til premisserne i de to afgarelser, fremgar det, at aftaletidspunktet er det afgarende. |
T:BB 2000.444 V havde udlejer som begrundelse for en tidshegranset lejeaftale pa 1 ar, ville
selge lejemalet, nar markedsveerdien var til det. Udlejer har udlejet lejemalet tre gange pa neesten
enslydende tidsbegreensede aftaler med den navnte begundelse. Landsretten anfgrer, at denne
begrundelse som udgangspunkt kan berettige en tidsbegraenset aftale, men idet han har udlejet
lejemalet ved tidsbegransede aftaler over en periode pa 9 ar, endvidere i en periode hvor
ejendomspriserne har veaeret stigende, findes dette ikke at veere begrundet i udlejers forhold. Det
vil sige, at den begrundelse udlejer har anfert i forhold til den tidsbegraensede aftale, ikke har
veeret til stede pa aftaletidspunktet og dermed kan aftalen tilsideszattes. | T:BB 1998.167 B ansas
udlejers begrundelse for den tidsbegransede aftale, ved aftalens indgaelse, at veere tilstraekkelig.
Pa grund af midlertidige arbejdsmaessige forhold i Norge, anses det som velbegrundet. Retten
anfagrer at, det er udlejers situation i maj 1995 der danner grundlag for afgerelsen. Se ligeledes GD
2004.03 @, hvor omstendighederne ved de tidsbegraensede aftalers indgaelse, var tilstreekkelig
begrundet i udlejers forhold.

Der er hverken i lejeloven eller erhvervslejeloven et krav om, at en begrundelse for
tidsbegraensningen skal veere anfart i lejekontrakten. Ligeledes er der heller ikke krav om, at
udlejer skal tilkendegive en begrundelse over for lejer ved indgaelse af lejeaftalen, men udlejer
skal i stedet kunne begrunde, at den var til stede pa tidspunktet for aftalens indgaelse, safremt
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aftalen herom bliver anfegtet.® | FN 1999.25 V synes béade boligretten og landsretten, at have

lagt veegt pa, at begrundelsen for tidsbegransning ikke var oplyst.

FN 1999.25 V — Udlejer udlejede i 1991 et hus tidsbegranset i en periode pa to ar, senere forlenget
med to ar og efterfalgende med ét ar og fire maneder. Udlejer begrundede tidsbegransningen med, at
han og hans familie ville bevare muligheden for at vende tilbage til huset. Dette var hverken ved
lejeaftalens indgaelse eller ved de efterfglgende forleengelser tilkendegivet overfor lejer. Pa denne
baggrund fandt savel boligretten som landsretten, at tidsbegraensningen burde tilsideszttes efter LL §
80, stk. 3, idet rimeligheden af tidshegransningen burde vurderes ud fra forholdene pa tidspunktet for
indgaelse af den farst aftale.

Det folger af afgerelsens praemisser, at savel byretten som landsretten laegger veegt pa, at
begrundelsen for den tidsbegraensede aftale burde vurderes pa aftaletidspunktet for indgaelse af
den farste aftale. Udlejer har ikke pa noget tidspunkt, hverken ved farste tidsbegreensning eller
ved de to efterfglgende tidsbegrensninger, tilkendegivet nogen begrundelse overfor lejer.
Eftersom dette ikke er et krav i forhold til lovens ordlyd synes afgarelsens begrundelse, i forhold
til at tidsbegreensnigen skal vurderes ved indgaelsestidspunktet for den farste aftale, at vere
forkert. Vurderingen skal saledes foretages i forhold til den sidste tidsbegrensede aftale, dvs.
tidsbegransningen pa 1 ar og 4 maneder.

Var tidsbegraensningen, pa tidspunktet for aftalens indgaelse, rimelig begrundet i udlejers
forhold, kan en efterfglgende tilsidesaxttelse af aftalen ikke ske med den begrundelse, at
forholdene efterfglgende har @ndret sig, saledes at tidsbegraensningen ikke laengere er begrundet i
udlejers forhold.>? Se U 1943.231 H og U 1945.1100 H som eksempler pé klar omgaelse.

U 1943. 231 H — Udlejer havde siden 1934 udlejet et bageri for kortvarige tidsbegraensede perioder i
alt 7 gange. Lejer ville ikke fraflytte lejemalet ved kontraktens udlgb, og udlejer fik ham derfor udsat
ved en fogedforretning og udlejede efterfglgende bageriet til en ny lejer af et ars varighed. Udlejer
fornyede efterfglgende lejemalet yderligere et ar og anfarte som grund for tidsbegraensningen, at han
gnske at sxlge ejendommen. ldet udlejer siden 1934 havde udlejet bageriet ved Kortvarige
tidsbegraensede aftaler, i alt 7 gange, for en efterhanden stigende leje, ansds udsattelsen, uanset
lejeaftalens bestemmelse om tidsbegransning, at veere uberettiget. Lejer fik tilkendt erstatning for tab
ved den ulovlige ophavelse af lejemalet.

U 1945. 1100 H — Udlejer havde siden 1927 udlejet et butikslokale tidsbegranset i alt fire gange, heraf
de to gange til den pagaldende lejer. Lejemalet blev, uanset kontraktens ordlyd, anset for overgaet til
et lejemal pa opsigelsesvilkar. (Dissens)

> Husen & Flygare, 2003, side 25-26.
%2 Laursen, 2003, side 503.
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Afggrelserne omhandler de situationer, hvor udlejere forsgger at omga lejelovens
uopsigelighedsprincip. | U 1943.231 H, havde udlejer saledes udlejet lejemalet syv gange ved
kortvarige tidsbestemte lejemal, til en efterhanden stigende leje. Det fremgar saledes af
afgarelsens praemisser, at udlejer havde tilbudt lejer en fortsattelse af lejemalet, men for en
stigende leje pa 200 kr. om maneden. Lejer afslog dette tilbud, hvorefter udlejer udlejede
lejemalet til anden side. Lejer fik i Hgjesteret tilkendt erstatning for ulovlig ophavelse, idet
lejemalet ansas for overgaet til et lejemal pa opsigelsesvilkar. Afgerelsen U 1945.1100 H viser
ligeledes den situation, hvor udlejer forsgger at omga reglerne i lejeloven. Byretten anfarer
saledes, at nar lejemalet havde veret udlejet fire gange ved tidshestemte lejemal siden 1927 eller
1928, anses lejemalet, uanset lejekontraktens bestemmelser, at veare beskyttet i henhold til
lejelovens uopsigelighedsprincip.

| de situationer, hvor udlejer tidsbegraenser en lejeaftale for, at bevare muligheden for at
komme af med den pagealdende lejer, uden at have andre begrundelser for tidsbegransningen, vil

det klart medfare en tilsidesattelse af tidsbegransningen.>

U 1989.915 H — Udlejer opfarte i 1963/64 en udlejningsejendom bestaende af en forretningslejlighed
og fire beboelseslejligheder. Alle lejemal blev udlejet ved en tidsbegrenset aftale. Ved
erhvervslejemalets indgaelse var der mellem parterne aftalt en tidsbegraensning pa 10 ar med ophgr
den 30/6 1987. Lejer anlagde den 11. juni 1987 sag mod udlejer om en tilsidesettelse af
tidsbegraensningen i henhold til LL § 80, stk. 3. Udlejer begrundede denne tidsbegransning med et
gnske om, at sta frit i tilfeelde af salg af ejendommen. Eftersom det var udlejers hensigt at lejemalet
skulle overga til en ny lejer for en 10 arig periode, blev tidsbegraensningen tilsidesat.
Tidsbegraensningen var reelt en made at undga, at lejemalet skulle opna en erhvervsbeskyttelse.

Sagens praemisser viser, at udlejer tidsbegraensede lejemalet for, bevare muligheden for at udskifte
lejer og dermed reelt at omga lejelovens uopsigelighedsprincip. Udlejers formal var, at undga at
den pageldende lejer skulle opna en erhvervsbeskyttelse og havde saledes ikke nogen reel grund
for tidsbegraensningen, hvorfor den blev tilsidesat i henhold til lejelovens § 80, stk. 3.

I sager, hvor en tidsbegrensning i stedet er indsat for at tilgodese lejers behov, kan
tidsbegraensningen ligeledes tilsidesattes, men kun med den begrundelse, at den tidsbestemte
aftale ikke er begrundet i udlejers forhold, men i lejers, jf. GD 1993.8 @. **

GD 1993.8 @ — Udlejer og Lejer 1 (L1) indgik | 1982 en lejeaftale. L1 kraeevede 20 ars uopsigelighed
fra udlejers side og kontrakten blev derfor gjort tidsbegranset indtil 2002. | 1987 fraflyttede L1
lejemalet, idet han sgrgede for, at L2 blev lejer. Kontrakten med L2 var identisk med den hidtidig

%% Husen & Flygare, 2003, side 29.
> Husen & Flygare, 2003, side 29.
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geeldende. 1 1991 opsagde L2 lejemalet og fraflyttede. Udlejer anlagde sag med pastand om, at
lejemalet ikke kunne opsiges i den tidsbegrensede periode. Landsretten lagde vaegt pa, at kontrakten
var gjort tidsbegraenset efter krav fra L1, og at det ikke var godtgjort, at en gentagelse af
tidsbegraensningen i L2’s kontrakt var begrundet i udlejers forhold. Tidsbegransningen blev tilsidesat
efter LL & 80, stk. 3, og lejemalet kunne derfor opsiges af L2.

Formalet med lejelovens § 80, stk. 3 er, at boligretten kan tilsidesztte et tidsbestemt lejemal,
safremt dette ikke er begrundet i udlejers forhold. | denne afgarelse tilsidesattes lejeaftalen pa
baggrund af lejers forhold, og altsa ikke udlejers. Dette er saledes ikke formalet med lejelovens §
80, stk. 3. | henhold til forarbejderne er bestemmelsen indsat for, at undga omgaelse fra udlejer
side. Se ligeledes U 2004.1190 V, hvor udlejer af et lejemal velegnet til handicappede, fik
tilsidesat en tidsbegraenset aftale, idet begrundelsen ikke vedrgrte forhold hos udlejer, men i stedet
hos potentielle lejere.

Derimod vil en tidsbegranset aftale ikke umiddelbar kunne tilsidesattes, selvom en lejeaftale
forleenges flere gange efter periodens udlgb. | de tilfelde, hvor udlejer har en rimelig begrundelse
for at forlenge aftalen, kan den ikke tilsidesattes, blot fordi den forleenges. En rimelig grund kan
veere sasonarbejde eller en tidsbegrenset udstationering, der bliver erstattet af en ny
tidsbegraenset udstationering.>

En tidsbegreenset aftale vil ligeledes kunne tilsideszttes i det tilfelde, hvor udlejers forhold

efter en &rraekke @ndrer sig. Se som eksempel U 2004.712 @,

U 2004.712 @ — S, der var fedt i Danmark, havde siden slutningen af 1950’erne boet i udlandet. |
slutningen af 1970’erne kebte hun en ejerlejlighed i Kgbenhavn, bade for at have et sted at bo nar hun
var i Danmark, men ligeledes fordi hun patenkte at flytte tilbage pa et tidspunkt. Indtil 1996 var
lejemalet beboet af udlejers moder. Efterfalgende blev lejemalet udlejet tidsbegranset for perioder pa
to ar ad gangen. 1 1996 blev lejligheden udlejet til H og efterfalgende til H’s samlever L i 1998,
saledes at lejemalet ophgarte den 1. maj 2000. H havde i 1997 tilbudt at kebe lejligheden, men S afslog
af prismaessige arsager. S solgte senere lejligheden til U med overtagelse den 1. april 1999. U havde til
hensigt at bebo lejligheden efter 1. maj 2000. L gjorde geldende, at tidsbegraensningen skulle
tilsidesaettes. Det matte antages, at S’ eneste grund til, at udleje lejligheden ved tidsbegraensede aftaler,
var at hun selv muligvis ville flytte til Danmark. Pa baggrund af H’s tilbud i 1997 om, at kebe
lejligheden, blev det lagt til grund, at S matte have tilkendegivet interesse i et eventuelt salg, fordi hun
mere eller mindre havde opgivet at flytte tilbage til Danmark. Tidsbegansningen blev tilsidesat med
den begrundelse, at det ikke kunne antages at lejligheden ikke kunne have varet solgt i perioden indtil
1. maj 1998 og tidsbegreensningen ansas derfor ikke at vaere tilstreekkelig begrundet i udlejers forhold.

Sagen viser, at en tidsbegrenset aftale begrundet i udlejers forhold, endrer sig til en

tidsubegraenset aftale. Forholdet andrer sig, idet udlejer reelt har opgivet at vende tilbage til

*® Husen & Flygare, 2003, side 30.
% Afgarelsen er tillige refereret i T:BB 2004.175 .
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Danmark og dermed anses tidsbegraensningen ikke lengere for at veere begrundet i udlejers
forhold.

Udlejer havde i den sidste lejeperiode solgt lejligheden til en ny lejer, herunder U. Den nye
lejer, som reelt er udlejer for L, kunne saledes ikke paberabe sig tidsbegransningen, da det er
forholdene ved aftalens indg&else, der er afgerende.”” Se modsat Husen & Flygare, der anfarer at
forholdene pa tidspunktet, hvor lejer anfaegter tidsbegraensningen har betydning. Det vil sige, at i
det tilfaelde, hvor ejendommen skifter ejer, saledes at den tidsbegraensede aftale der var begrundet
i udlejers forhold ved aftalens indgaelse, ikke er rimelig i forhold til en ny udlejers forhold,

betyder at boligretten formentlig vil tilsidesatte tidsbegraeensningen.™®

I en raeekke situationer findes tidsbegransningen, at veere fundet velbegrundet i udlejers forhold.
En rimelig begrundelse kan bl.a. veere, at udlejer selv gnsker at benytte lejemalet efter en bestemt
periode, se som eksempel herpa FN 1999.303 GLK.

FN 1999.303 BLK — Udlejer flyttede sammen med sin kareste og udlejede derfor sin ejerlejlighed
tidsbegraenset i to maneder for, at bevare muligheden for at flytte tilbage. Udlejer besluttede kort efter,
at seelge lejligheden. Tidsbegraensningen blev anset som tilstreekkelig begrundet i udlejers forhold.

Sagen viser, at i de tilfelde, hvor et lejemal udlejes tidsbegraenset, idet udlejer vil forbeholde sig
mulighed for selv at benytte lejemalet, anses dette som tilstreekkelig begrundet i udlejers forhold.
Se tilsvarende GD 1997.17 V, hvor en kommune udlejede lokaler pa en rutebilstation til
restaurationsformal ved en tidsbegrenset aftale. Tidsbegraensningen blev ikke tilsidesat, idet
kommunen gnskede at benytte lokalerne til andet formal. Ligeledes kan det ud fra afggrelse GD
1996.461 @ konkluderes, at den tidshegrensede aftale fastholdes pa baggrund af udlejers gnske
om selv at benytte de lejede.”

Safremt en udlejer har valgt at tidsbegraense et lejemal, idet han pa et senere tidspunkt gnsker
at slge lejemalet, anses dette ligeledes som veerende tilstreekkeligt begrundet i udlejers forhold,
jf. GD 2004.3 @ og GD 1996.45 @L K.

GD 2004.3 @ — Udlejer, der var en kommune, udlejede et boliglejemal og et erhvervslejemal
tidsbegraenset under henvisning til et lokalplanforslag der muliggjorde bl.a. udstykning og salg af
ejendommen. Dette ansas som tilstraekkeligt begrundet i udlejers forhold.

5" Grubbe & Edlund, 2008, side 383.
% Husen & Flygare, 2003, side 25.
% Se ligeledes U 1994. 401 @, GD 1998.14 @, GD 1996.45 @, GD 1995/21 B om samme problemstilling.
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GD 1996.45 @ — Udlejer, der ejede flere ejerlejligheder i samme ejerforening, udlejede disse
tidsbegraenset med henvisning til, at de skulle renoveres i 1996 og videreseelges som ferielejligheder.
Tidsbegransningen tilsidesattes ikke, da forholdene matte vaere lejer bekendt pa aftaletidspunktet.

Det ses af afgarelserne, at et fremtidigt salg af lejemalet, kan begrunde en tidsbegranset aftale. |
begge afgarelser leegger Landsretten ligeledes til grund, at det er forhold pa aftaletidspunktet der
er afggrende for sagernes resultat.

| forhold til de refererede afgarelser, kan det konstateres, at der ikke er noget endegyldigt svar
pa, hvornar en tidsbegraenset aftale kan veere begrundet i udlejers forhold. De enkelte afgarelser er
afgjort pa baggrund af konkrete sager. Samlet set kan gnsker om et fremtidigt salg eller et gnske
om personlig brug af det pageldende lejemal siges, at veere tilstreekkelig begrundet i udlejers
forhold. Det samme er gealdende i den situation, hvor udlejer skifter job i en periode, der ikke
anses som vaerende af varig karakter.
I de sager der omhandler en forleengelse af et tidsbegraenset lejemal, kan dette vaere tilstreekkeligt
begrundet i udlejers forhold. Dette kan eksempelvis vare en situation, hvor udlejer far sin
arbejdskontrakt forlenget. Hver enkelt forleengelse af en tidsbegranset aftale skal dog serskilt

kunne begrundes, s&fremt en tidsbegranset aftale skal kunne opretholdes.®

5.3 Seerlige problemstillinger i forbindelse med en tidsbegraenset aftale

En tidsbegraenset aftale kan som udgangspunkt ikke opna erhvervsbeskyttelse, idet lejer allerede
ved aftalens indgaelse har varet indstillet pa, at lejemalet skal fraflyttes til det aftalte tidspunkt.
Erhvervsbeskyttelsen er beskyttelse mod og erstatning for opsigelse.®* 1 forbindelse med
lejemalets aftalte opharstidspunkt, opsiges lejemalet ikke pany, hvilket betyder at der reelt ikke
skal tages stilling til spgrgsmalet om erstatning. Det vil saledes kun vere aktuelt i tilfeelde af, at
parterne har indgaet aftale om, at lejemalet kan opsiges i lejeperioden. Det vil sige, at der i forhold
til en tidsbegraenset aftale, oftest ikke vil vaere taget stilling til reglerne om erstatning ved udlejers
opsigelse.®

Det anfares i litteraturen, at erhvervslejelovens § 66 ma fare til, at lejer har krav pa erstatning,

hvis han opsiges af lejer.®® Problemstillingen er hverken behandlet i forarbejderne til loven eller

€ Grubbe & Edlund, 2008, side 384.

® Husen & Flygare, 2003, side 34. Se tillige FT. 1999-2000 tilleg A, side 1013, sp. 1.
821 aursen, 2003, side 506.

83 |_aursen, 2003, side 506.
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har varet genstand for draftelse under forhandlingerne forud for lovforslagets fremsettelse.®
Karin Laursen anfarer dog, at det vil veere urimeligt at lejer har krav pa erstatning, set fra udlejers
synspunkt, idet han ikke har haft anledning til, at indsette en erstatningsbegransning eller
udelukkelse i lejekontrakten. Lejer har ligeledes ikke haft grundlag for, at forvente nogen
erstatning ved lejeperiodens udlgh.®®

De erhvervsheskyttede lejemal ma opna ret til erstatning i seedvanligt omgang i de tilfelde,
hvor tidsbegransningen tilsidesettes eller bortfalder.® Det vil sige, at erstatning kan kraves i
medfar af lejelovgivningens regler, herunder ELL § 66. Erhvervsbeskyttede lejemal har ret til
erstatning i tilfeelde af opsigelse uanset tidspunktet for lejeaftalens indgaelse og uanset om andet
er aftalt mellem parterne, idet det en sadan aftale vil medfare ugyldighed, jf. ELL § 68, stk. 1 og
LL § 92, stk. 1.5 En tilsideszttelse af en tidsbegranset aftale, som folge af at udlejer ikke rettidigt
opfordrer lejer til at flytte eller hvis tidsbegraensningen tilsideseettes af boligretten, medfarer at
aftalen fortsaetter uden tidsbegransningen, men med samme vilkar som aftalt ved lejeaftalens

indgéelse.®

5.3.1 Genforhandlingsret

Erhvervslejelovens § 63, stk. 4 har felgende ordlyd "Ved bortfald eller tilsidesattelse af
tidsbegraensningen efter stk. 2 og 3 fortsatter lejeforholdet, og & 14 finder anvendelse pa
lejeforhold, der ikke er omfattet af 8 62°°. | henhold til denne bestemmelse, gaelder det for ikke
erhvervsbeskyttede lejemal, at erhvervslejelovens & 14 finder anvendelse. Det antages i
litteraturen, at udlejer har genforhandlingsret pad samme vilkar, som han ville have haft, hvis lejer
og udlejer havde truffet aftale om en genforhandlingsklausul i kontrakten og lejeaftalen er indgaet
efter 1. januar 2000.%® Baggrunden for denne bestemmelse er en formodning for, at en lejer der
indgar en tidsbegraenset aftale, formentlig ogsa ville acceptere en genforhandlingsadgang efter
otte &r i overensstemmelse med ELL § 14.° Dette fremgér ligeledes af forarbejderne til

erhvervslejeloven, at 8 14 finder anvendelse, ogsa selvom dette ikke er aftalt. Forarbejderne

8 Laursen, 2003, side 506.

® Laursen, 2003, side 506.

® Husen & Flygare, 2003, side 35.

" Husen & Flygare, 2003, side 114.

% Laursen, 2003, side 506. Se tillige FT. 1999-2000, tilleeg A, side 1012, sp. 2.
% Laursen, 2003, side 506.

" aursen, 2003, side 506.
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angiver endvidere, at ved indgaelse af en tidsbegranset lejeaftale, forudsattes det, at lejeren har
varet indstillet p, at vilkérerne skulle genforhandles ved udlgbet af den tidsbegreensede aftale.”

Modsetningsvis falger det af ELL 8 63 stk. 4 , at udlejer ikke har genforhandlingsret, hvad
angar erhvervsbeskyttede lejemal. Dette samme gar sig gaeldende i falge overgangsreglen i ELL §
89, stk. 7, for lejemdl, hvor kontrakten er indgaet fer 1. januar 2000, og som ikke er
erhvervsbeskyttede. Begransningerne er begrundet i, at sadanne lejemal ikke gyldigt kunne have
aftalt, at udlejer skulle have ret til genforhandling. P& baggrund heraf skal det heller ikke veere
muligt for udlejer, at have en sadan adgang i tilfeelde af tilsbegransningens tilsideszattelse eller
bortfald.”

Udgangspunktet for, at en udlejer kan fa ret til genforhandling er, at han har indgaet en aftale
med lejer herom, jf. ELL § 14, stk. 1, 1. pkt. Aftalen om genforhandling kan indgas ved
lejeaftalens indgaelse eller senere.”® I henhold til ELL § 14, stk. 3, skal genforhandlingsaftalen for
at veere gyldig udarbejdes skriftligt, indeholde oplysninger om at udlejer har ret til at opsige
lejeforholdet i henhold til ELL § 14, stk. 8, hvis parterne ikke kan komme til enighed om nye
vilkdr, og indeholde oplysninger om hvorvidt lejer er berettiget til erstatning for en eventuel
opsigelse.”

Skriftlighedskravet indebzrer, at den del af aftalen, der vedrerer udlejers genforhandlingsret
skal veere indgaet skriftligt for, at aftalen er gyldig. | henhold til kravet om minimums oplysning
fremgar det endvidere af ELL § 14, stk. 3, at lejer skal ggres opmarksom pa, at der er tale om en
fravigelse af uopsigelighedsprincippet og om lejer har ret til erstatning.”

Ved indgaelse af en tidsbegraenset aftale er der typisk ikke taget stilling til spgrgsmalet om
udlejers genforhandlingsret. Spargsmalet er saledes om udlejer opnar genforhandlingsret, selvom
gyldighedsbetingelserne ikke er iagttaget. Denne lgsning felger imiddelbart af ordlyden i 8 63,
stk. 4. Det betyder, at genforhandlingsret reelt er aftalt uden at betingelserne i ELL § 14, stk. 3 er
opfyldt og uden aftale om, at lejer skal have erstatning i tilfeelde af en eventuel opsigelse. | sa fald
har lejer ret til erstatning i henhold til ELL § 14, stk. 4, jf. § 66.

| tilfelde af, at ELL § 63, stk. 4 er aftalt og der hermed er indgaet en aftale om
genforhandlingsret efter tidsbegraensningens bortfald eller tilsidesattelse, betyder det af udlejer
efter en periode pa otte ar, kan stille krav om, at lejeaftalens vilkar genforhandles. I tilfelde af, at

™ FT. 1999-2000 tilleeg A, side 1013, sp. 1.

2 LLaursen, 2003, side 506.

" FT. 1999-2000, tilleeg A, side 998, sp. 2.

™ Faber, U 2004.321 B, afsnit 2 Ad 1. skriftlighedskravet

" Faber, U 2004.321 B, afsnit 2, Ad 2. kravet om minimumsoplysning.
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udlejer anvender sin ret til genforhandling, opnar udlejer ligeledes en ret til at opsige lejer, hvis
parterne ikke kan opné enighed om nye lejevilkar.”

For lejer indebzrer en genforhandlingsret, at lejeperioden efter forste fredningsperiode, bliver
uforudsigelig bade i forhold til lejeaftalens fremtidige vilkar og for lejeforholdets bestaende. |
henhold til erhvervslejelovens § 14 geelder der saledes ikke nogen tidsmassige begraensninger for,
hvor ofte udlejer kan pabegynde en genforhandling nar den foregaende ikke resulterede i
vilkarsandringer. Den usikkerhed lejer udszattes for, i forhold til hvornar udlejer eventuelt varsler
en ny genforhandling, anses som uhensigtsmassig.’’

Erhvervslejelovens § 14 er praceptiv, undtagen stk. 4, og kan saledes ikke gyldigt fraviges til
skade for lejeren, jf. ELL 8 15. Bestemmelsen hindrer dog ikke, at bestemmelsen kan fraviges til
fordel for lejeren. Det vil sige, at lejer ved aftale kan forsgge, at udvide sine rettigheder i forhold
til udlejeren, og sege at begrense udlejers mulighed for, at forlange vilkarsaendringer. Dette vil
anses som en fravigelse til gunst for lejer.”® Parterne kan eventuelt indg& aftale om en ny
fredningsperiode efter en resultatlgs forhandling, eller aftale at adgangen til en genforhandling
gares betinget af bestemte begivenheder.”

Erhvervslejelovens § 63, stk. 4 er ikke preeceptiv i henhold til ELL § 68, stk. 1, og parterne vil

derfor kunne fravige bestemmelsen ved aftale.

"® Faber, Genforhandlingsret og andre vilkérsandringer, side 23.

" Faber, Genforhandlingsret og andre vilkarsendringer, side 24 - 25, afsnit 2.

"8 Faber, Genforhandlingsret og andre vilkarsandringer, side 25, afsnit 3.

™ Faber, Genforhandlingsret og andre vilkarsandringer, side 26 - 27, afsnit 4.4 og afsnit 5.2.
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6. Udlejers handhavelse af aftalen

Ved lejemalets udlgb skal udlejer opfordre lejer til at fraflytte lejemalet. Opfordringen til
fraflytningen skal ske inden én maned efter den aftalte lejetids udlgb, jf. LL § 80, stk. 2 eller inden
tre maneder i erhvervslejemal, jf. ELL & 63, stk. 2., ellers fortsetter lejemalet uden
tidsbegraensning. Kravet om udlejers opfordring blev farste gang indsat i lov nr. 54 af 23. marts
1937. | forarbejderne til denne lov angives, at dette er en bestemmelse om den sakaldte stiltiende
fornyelse (relocatio tacita). Det anfares endvidere i forarbejderne, at formalet med bestemmelsen
er, at i de tilfelde, hvor en bestemt aftalt lejetid udlgber, og udlejeren ikke inden 1 maned derefter
har opfordret lejer til at flytte, fortsatter lejemélet pa ubestemt tid.2° Overskrider udlejer fristen,
fortseetter lejemalet uden tidsbegransningen og vil derfor kun kunne bringes til opher ved
opsigelse eller ophavelse i henhold til de almindelig regler i lejelovgivningen.®
Tre betingelser skal vere opfyldt, for at lejemalet fortsetter pa tidsubestemte vilkér:®

e Det lejede skal veere benyttet af lejeren efter udlgbet af den for lejeforholdet geeldende
frist.
e Benyttelsen skal vaere sket med udlejers vidende.

e Udlejer har ikke opfordret lejer til at fraflytte lejemalet.

6.1 Benyttelse efter udlgb

Udlejers frist pa henholdsvis én maned i boboelseslejemal og tre maneder i erhvervslejemal, rejser
en raekke fortolkningsspgrgsmal. Mens fristens begyndelse er ret entydig, i forhold til, at den
begynder pa datoen for lejemalets ophgr, er der starre tvivl om, hvordan det forholder sig med
beregningen af dens ngjagtige leengde. Udlejer skal saledes, opfordre lejer til at fraflytte inden der
er forlgbet én maned i beboelseslejemal og tre maneder i erhvervslejemal. Spargsmalet er, om

opfordringen skal vaere kommet frem til lejer senest pd den ugedag, der ligger én eller tre maneder

8 RT. 1935-36, tilleg A, side 2823.
81| aursen, 2003, side 501.
8 Grubbe & Edlund, 2008, side 379.
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efter lejemalets ophar, eller om det er tilstreekkeligt, at opfordringen er afsendt pa dette tidspunkt.
Se som eksempel U 1948.519 V.

U 1948.519 V — Udlejer havde ved skrivelse, afsendt den 1. februar 1947, opfordret lejer til at fraflytte
et lejemal der ophgrte den 1. januar 1947. Lejer modtog farst skrivelsen den 3. eller 4. februar, hvilket
ikke kan anses som rettidig. Det kan ligeledes ikke godtgeres, at der er sket en mundtlig
tilkendegivelse overfor lejer og derfor fortsetter lejemalet pa opsigelsesvilkar.

Sagen viser, at en opfordring sendt pa datoen for fristens udlgb ikke anses som rettidig.
Opfordringen blev sendt den 1. februar, men lejer modtog ferst denne den 3. februar, idet den
farste var en lgrdag. Pa baggrund heraf fortsaetter lejemalet uden tidsbegransningen. Det vil sige,
at bestemmelsen skal forstas sdledes, at opfordringen skal vaere kommet frem til lejer inden
fristens udlgb eller senest pa dagen for fristens udlgh. Falder fristen pa en helligdag, udskydes den
formentlig til den efterfalgende hverdag, men der er ikke taget stilling hertil i litteraturen eller
retspraksis.

Safremt et tidsbegrenset lejemal er afgrenset af en begivenhed, begynder fristen ved
begivenhedens ophgr, som formentlig vil vere afgrenset af en dato. Det vil sige, at samme
principper vil veere gaeldende i denne situation.

6.2 Benyttelse med udlejers vidende

Spergsmalet er, hvilke krav der stilles til udlejer i den situation, hvor lejer fortsat benytter det
lejede efter lejeperiodens ophgr. Har udlejer saledes en pligt til, at tiekke lejemalet, eller kan han
reelt holde sig i bevidst uvidenhed om lejers benyttelse af lejemalet for derved, at undga at
lejemalet fortsetter pa tidsubestemte vilkar. Der er hverken i litteraturen eller retspraksis taget
stilling hertil, men udlejer vil formentlig have en pligt til at tjekke lejemalet og dermed sikre sig,

at lejer ikke fortsat benytter lejemalet.

6.3 Udlejers opfordring

Med hensyn til kravet om at udlejer skal have opfordret lejer til fraflytning, beror det pa en
konkret vurdering om der er givet en opfordring og i bekraeftende fald om den opfordring der er

givet er tilstreekkelig til at hindre at, lejemalet fortsetter pa tidsubestemte vilkar.
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Opfordringen kan fremsettes efter lejeperiodens udlgb, men inden udlgb af fristen, safremt
udlejer konstaterer, at lejer fortsat benytter lejemalet. En opfordring til lejer om at flytte kan

ligeledes veere fremsat fgr udlgbet af den aftalte tidsbegreensning, jf. saledes U 1998.1249 @.

U 1998.1249 @* — Udlejer havde ved skrivelse af 29. april 1996 opfordret lejer til, at fraflytte
lejemalet ved tidsbegraensningen udlgb den 31. august 1996. Udlejer gjorde geaeldende, at LL § 80, stk.
2 ikke foreskrev, hvornar opfordringen til at fraflytte ved tidsbegrensningens opher skulle gives.
Landsretten gav udlejer medhold.

Udlejer havde i dette tilfeelde opfordret lejer til at fraflytte lejemalet far den tidsbegraesede aftales
udlgb. @stre Landsret fandst, at udlejers opfordring til at fraflytte lejemalet, var tilstraekkelig.
Eftersom udlejer den 29. april 1996 havde opfordret lejer til at fraflytte lejemalet ved
tidsbegraesningens ophgr den 31. august 1996. En opfordring fire maneder far tidsbegraensningens
udlgb var saledes tilstreekkelig.

Spergsmalet er herefter om udlejer skal falge op pa opfordringen i de tilfelde, hvor lejer ikke
reagerer eller trods opfordringen alligevel ikke tager initiativ til at flytte. En simpel opfordring fra
udlejer vil formentlig ikke veere tilstraekkelig til, at udlejer har opfyldt betingelsen, jf. LL § 80,
stk. 2 og ELL § 63, stk. 2.3

Udlejer har desuden bevisbyrden for, at han har oplyst lejer om, at han skal fraflytte lejemalet.
Af bevismaessige arsager ber udlejer derfor have fremsat en skriftlig opfordring til lejer om, at

fraflytte lejemalet.®®

6.4 Forhandling i forbindelse med en forleengelse af lejemalet

Hvis der pa tidspunktet for lejemalets udlgb er forhandlinger igang vedrarende en forlaengelse af
det tidsbegraensede lejemal, er det spargsmalet hvilken betydning dette har i relation til LL § 80,
stk. 2 og ELL § 63, stk. 2. Denne problemstilling rejser en reekke spargsmal. Farst og fremmest,

om bestemmelsen ved aftale kan annulleres i en given periode og pa hvilket tidspunkt det

8 Afgarelsen er tillige referet i T:BB 1998.277 @ og GD 1998.47 @.
& Laursen, 2003, side 501.
8 Grubbe & Edlund, 2008, side 379.
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eventuelt vurderes om forleengelsen er gyldig eller ej. Problemstillingen er behandlet i U 1941.207
V og U 1948.519 V. %

U 1941.207 V — Randers kommune havde udlejet en restaurantpavillion til en lejer fra 17. maj 1933
indtil april 1940 (flyttedag). Udlejer pabegyndte den 1. marts 1940 forhandlinger med lejer, om
lejemalets fortsaettelse. Forhandlinger var stadig igang, men uden noget resultat, da udlejer den 19. juni
1940 begeerede lejer udsat af fogeden. Landsretten udtalte, at reglen § 11 i lov nr. 54 af 1937 under
disse omstendigheder ikke fandtes anvendelig, og lejers faktiske hensidden med det lejede ud over
april flyttedag 1940, derfor var uden betydning. Udlejers begaring toges til falge.

U 1948.519 V - Et lejemal, ansas som indgaet for bestemt tid, idet lejemalet ophgrte den 1. januar
1947, safremt nyt lejemadl ikke blev aftalt. Lejer havde forinden lejemalets opher foretaget
henvendelser til udlejers prokurist, men disse henvendelser kunne ikke anses som sadanne
forhandlinger mellem parterne, der kunne medfare, at LL § 11 blev uanvendelig.

Sagerne omhandler forlengelse af et tidsbegraenset lejemal i de situationer, hvor der forhandles
ved lejeperiodens udlgb. 1 U 1941. 207 V, forhandlede parterne om en ny kontrakt, men var ikke
naet til enighed inden lejemalets ophar, og heller ikke inden fristens udlgb. Landsretten begrunder
afgerelsen med, at begyndte forhandlinger om vilkarerne for lejemalets fortsettelse, ikke
medfarte at den dagaldende LL § 11 var anvendelig, idet lejers faktisk hensidden med det lejede
udover den aftalte tid, er i strid med aftalen. Det betyder saledes, at nar parterne ikke er blevet
enige om at forlenge lejeperioden, er lejeaftalen ophgrt og lejers anvendelse af lejemalet
retstridigt. Opfordringen ansas saledes for givet selvom denne udlgste en forhandling om
forlengelse. Varrigheden at forhandlingen blev ikke tillagt betydning. | afggrelsen U 1948.519 V
anfarte Landsretten, at det ikke havde veeret sadanne forhandlinger mellem parterne, om fornyelse
af lejemalet, der har kunnet medfgre, at bestemmelsen om tidsbegrensede aftaler blev
uanvendelig pa forholdet.

Kallehauge & Blom samt Bang Henriksen & Muurholm anfgrer, at partene kan indga aftale
om, at fristen i 8 80, stk. 2 suspenderes, indtil forhandlingerne er afsluttet og dermed kan udlejer
undga, at lejemalet fortsaetter pa opsigelsesvilkar. Det anfares ligeledes, at bestemmelsen ikke er
praeceptiv og derfor kan lejer gyldigt give afkald pa muligheden for, at paberabe sig LL § 80, stk.
2.%7 Som anfart i afsnit 3.2 er bestemmelsen praceptiv efter sit indhold, men som udgangspunkt
kan en preceptiv bestemmelse fraviges, nar tidspunktet for den begivenhed som bestemmelsen

beskytter mod er indtradt. P& grund af bestemmelsens praceptivitet kan den kun fraviges til gavn

% Gesner, 1993, side 195.
8 Kallehauge & Blom, 1980, side 277-278 og Bang Henriksen & Muursholm, 1997, side 127.
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for lejer. Fravigelse med det formal at omga lejelovens opsigelsesbestemmelse, er ugyldige.

Fristen vil derfor formentlig ikke kunne suspenderes.

6.5 Lejers passivitet

Ordlyden i lejelovens § 80, stk. 3 er som fglgende” Boligretten kan tilsideseatte
tidsbegraensningen, hvis den ikke ma anses for tilstreekkelig begrundet i udlejers forhold™. Det vil
sige, at i de tilfelde, hvor lejer venter for lenge med, at fremseatte insigelser mod den
tidsbegreensede aftale, eksempelvis til umiddelbart far dens udlgb, risikerer lejer, at domstolene pa

denne baggrund nagter at tilsidesztte aftalen.?® Se som eksempel GD 1995.21 B.

GD 1995.21 B - En tidsbegraenset aftale var ikke tilstreekkelig begrundet i udlejers forhold.
Tidsbegraensningen blev imidlertid ikke tilsidesat, idet lejer fandtes at have udvist passivitet ved farst
at fremsaette indsigelser mod tidsbegransningen et par dage for lejeperiodens udlgb.

Sagen viser, at lejer kan miste sine rettigheder pga. passivitet til trods for, at tidsbegrensningen
ikke var tilstreekkeligt begrundet i udlejers forhold. Lejer rettede ferst henvendelse til udlejer fa
dage for et 3-arigt lejemals udlgb og stillede herved spgrgsmalstegn ved tidsbegraensningens
gyldighed, hvilket var for sent. Samme problemstilling blev afgjort i U 1989.915 H, men her med

modsat resultat.

U 1989.915 H - Lejer anlagde sag om tilsidesattelse af tidsbegraensningen i henhold til LL § 80, stk.
3. Udlejer begrundede tidsbegreensningen med, at hun gnskede at sta frit ved et eventuelt salg af
ejendommen. Tidsbegraensningen blev tilsidesat, idet udlejer ved tidsbegransningens udlgb gnskede at
udleje lejemalet til en anden lejer for en 10-arig periode. Dommen er afgivet med dissens, idet to
dommere ud af fem fandt, at lejer ved forst at anleegge sag 19 dage fer lejemalets udlgb, havde udvist
passivitet og mistet adgangen til at anfeegte lejeaftalen. Flertallet tillagde ikke dette betydning.

Dissensen i denne afggrelse er udtryk for, at to dommere gnskede at statuere passivitet med den
begrundelse, at lejer burde tage spergsmalet om tidsbegransningen gyldighed op i rimelig tid
forud for lejemalets opher. | denne sag foretog lejer sig intet, farst 13 ar efter lejemalets indgaelse
og 19 dage far lejemalets ophar, hvilket de to dissentierende dommere mente var for sent.

Pa baggrund af de to afgerelser er spgrgsmalet, hvilken dom der er udtryk for gaeldende ret.

Hovedreglen er, at en hgjesteretsdom danner prajudikatveerdi for efterfglgende afgarelser i de

8 Husen & Flygare, 2003, side 30.
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tilfelde, hvor faktum og jus er det samme. Problemstillingen i de to afgerelser er den samme,
bortsat fra det tidspunkt hvor lejer kommer med indsigelser mod tidsbegraensningen. |
hgjesteretsafggrelsen fremsatter lejer indsigelse mod tidsbegraensningen 19 dage for lejemalets
udlgb, hvorimod indsigelse farst fremsattes et par dage far i byretten. Dette kan veare
udslagsgivende i forhold til at byretten velger, at folge hgjesterets dissens og dermed skarper
kravet til, hvornar lejer skal have fremsat indsigelser mod tidsbegraensningen. Til trods for, at
byretten veelger at fglge hgjesterets dissens er dette ikke udtryk for geeldende ret. U 1989.915 H
er stadig gaeldende ret, og vil vaere det indtil Hgjesteret igen tager stilling til spargsmalet om
passivitet og derved kommer frem til samme resultat som byretten.

Landsretten har efterfglgende taget stilling til passivitet i to afgerelser, herunder T:BB
2000.444. V, hvor lejer ikke fandtes at have udvist en rettighedsfortabende passivitet ved farst at
anfagte tidsbegraensningen et par dage far lejemalets udlgb og T:BB 2002.31, hvor lejerne heller
ikke fandtes, at have udvist passivitet henset til tidspunkterne, hvor sager er indbragt for
huslejenaevnet. Begge afgarelser falger saledes hgjesterets praksis.

Som i andre tilfelde, hvor passivitetsbetragtninger geres geeldende, vil det bero pa en konkret
vurdering og det er derfor ikke muligt, at sztte en fast greense for, hvornar passiviteten indtreeder,
men i de tilfeelde hvor udlejers forudsatninger har staet klart for lejer, skaerpes kravene til lejers

reaktion.®

6.6 Erstatning

De grundlaeggende betingelser for, at ifalde erstatningsansvar er, at erstatningsbetingelserne er
opfyldt. Det vil sige, at der skal vere et ansvarsgrundlag, det skal have arsagssammenhzang samt
der skal foreligge et tab.® At der skal vare et ansvarsgrundlaget, betyder at lejer skal have
foretaget en culpgs handling for, at udlejer kan kreeve erstatning. Dette er eksempelvis tilfeeldet,
hvis lejer bliver boende efter lejemalets ophgr. Arssagssammenhang, betyder at der skal vare en
forbindelse mellem ansvarsgrundlaget og de enkelte tabsposter. Hovedreglen for tab, er at det
fulde tab erstattes, herunder er der to former for tabsberegninger, negativ-kontraktsinteresse og
positiv-kontraktsinteresse. Forskellen mellem de to opgerelsesformer er, at den negativ

kontraktsinteresse stiller skadelidte som om aftalen aldrig var indgaet, dvs, her deekker

# Bang Henriksen & Muurholm, 1997, side 235.
% Eyben & Isager, 2007, side 3.
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erstatningen alene de omkostninger skadelidte har haft i forbindelse med aftalens indgaelse. Ved
positive opfyldelsesinteresse stilles skadelidte derimod som om aftalen er behgrig opfyldt.

| de tilfeelde, hvor lejer uretsmassigt bliver boende i et lejemal efter dettes udlgb, padrager
han sig et erstatningsansvar for det tab udlejer matte lide derved. Enten fordi udlejer ikke selv har
mulighed for at bebo lejemalet, eller ved at han ma betale erstatning til en mulig keber eller lejer
af lejemélet, jf. T:BB 2002.372 B.™

T:BB 2002.372 B% — Et reekkehus var udlejet ved en tidsbegranset lejeaftale, men lejerne undlod at
fraflytte ved lejeperiodens udlgb. Udlejer havde solgt reekkehuset til overtagelse den 1/7 2000, samme
tid som lejeaftalens udlgb. Udlejer indgav begearing til fogedretten om udsattelse af lejerne, hvilket
blev taget til faglge. Landsretten stadfaestede fogedrettens kendelse, hvorefter lejerne flyttede.
Boligretten fandt, at lejerne havde handlet ansvarspadragende ved at undlade at fraflytte lejemalet, og
dgmtes derfor til, at betale erstatning.

I henhold til dommen, finder boligretten, at lejerne har handlet ansvarspadragende ved at undlade
at fraflytte lejemalet som aftalt i lejekontrakten. Lejerne demmes derfor til, at betale erstatning.
Denne fastsettes under hensyn til forskellen i salgsprisen pa ejendommen, erstatningkrav fra
tidligere kabere og udgifter til advokatbistand. Det vil sige, at i tilfelde, hvor en lejer udseettes, og
udseettelsen anses for at veere berettiget, vil udlejer have mulighed for at kreeve erstatning for de
udgifter, der har vret i forbindelse med sagen.*®

Nar en ny lejer ikke kan tage lejemalet i brug til aftalt tid, paferer dette som udgangspunkt
ikke udlejer et erstatningsansvar, jf. LL § 10, stk. 2. Denne regel er lempeligere i forhold til, hvad
almindelige retsgrundsatninger omkring vanhjemmel ville komme frem til. Her ville det
formentlig medfere et objektivt ansvar for udlejeren. At udlejerens erstatningsansvar her er
lempet, haenger sammen med at lejeren ved aftalens indgaelse, er klar over, at udlejeren ikke kan
stille ubetinget garanti for, at den tidligere lejer er fraflyttet som aftalt, men at der kan ga nogen
tid inden udlejeren, ved hjelp fra fogeden, kan f& udsat den tidligere lejer.** Derimod vil den nye

lejer selv kunne rette et erstatningskrav mod den tidligere lejer.*®

°! Grubbe & Edlund, 2008, side 380.

% Afgerelsen er tillige referet i GD 2003.33 V.

% Husen & flygare, 2003, side 24.

% Krag Jespersen m.fl., Karnov 2008, lejelovens § 10, stk. 2, note 90.
% Grubbe & Edlund, 2008, side 380.
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7. Konklusion

I afhandlingen er behandlet problemstillinger, som bade lejer og udlejer skal veere opmarksomme
pa i forbindelse med en tidsbegraenset aftale. Det er ligeledes blevet behandlet, hvad der ifglge
lovgivningen og retspraksis er geldende ret.

Det kan hermed konkluderes, at indgaelse af en lejeaftale som udgangspunkt reguleres af
almindelige aftaleretlige principper. | de tilfelde hvor der ikke er truffet anden aftale mellem
parterne, anvendes lejelovgivningens regler som udfyldende regler.

Lejelovens bestemmelse om tidsbegraensede lejeaftaler er praeceptiv efter sit indhold,
hvorimod erhvervslejelovens § 63, stk. 2 og 3 er udtrykkelig praeceptiv. Formalet med
preeceptiviteten er, at beskytte lejeren som den svagere part, idet bestemmelsen ikke kan fraviges
til skade for lejeren.

Ved indgaelse af en tidsbegraenset lejeaftale stilles, i henhold til lovens ordlyd, ingen
specifikke krav til, hvordan den tidsbestemte periode defineres. Tendensen bade i den lejeretlige
litteratur og i retspraksis er dog, at en tidsbestemt aftale afgraeenses ved datoer, men den kan
ligeledes afgraenses af en begivenhed.

Tidsbegreensede aftaler er som udgangspunkt uopsigelige i lejeperioden og ophgrer dermed
farst ved lejeperiodens udlgh. Parterne kan dog aftale en opsigelsesadgang, saledes at lejer kan
frigare sig fra lejeaftalen. Samme mulighed kan gare sig geldende for udlejer, men her geelder, at
udlejer ikke kan frigare sig fra aftalen med et kortere opsigelsesvarsel end hvad der er gaeldende
for de tidsubestemte lejemal.

Boligretten har mulighed for, at tilsidesatte en tidsbegreenset aftale der ikke er begrundet i
udlejers forhold. Boligretten skelner ikke mellem den fgrste tidsbegraensede aftale og de
efterfalgende fortsaettelser. Det afggrende er saledes om, udlejer kan pavise en rimelig
begrundelse for tidsbegrensningen. Der er ikke noget endegyldigt svar pa, hvornar en
tidsbegrenset aftale anses som varende begrundet i udlejers forhold, dette vil saledes bero pa en
konkret vurdering i hver enkelt sag, men det er tidspunktet for aftalens indgaelse der er afgerende.
Umiddelbart vil et gnske om selv at bebo lejemalet eller et gnske om et fremtidigt salg veare
tilstreekkeligt begrundet i udlejers forhold. Dette samme vil vere geldende i den situation, hvor
udlejer i en periode tager job i udlandet eller udstationeres. | de tilfeelde, hvor en tidsbegraenset
aftale forleenges, skal hver enkelt aftale dog seerskilt kunne begrundes for at den tidsbegraensede

aftale kan opretholdes.
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En tidsbegraenset aftale kan som udgangspunkt ikke opna erhvervsheskyttelselse, idet den er
beskyttelse mod og erstatning for opsigelse. Lejer opsiges ikke i forbindelse med lejemalets aftalte
ophar og derfor tages der ikke stilling til spgrgsmalet om erstatning.

Ved bortfald eller tilsidesattelse af en tidsbegraenset aftale, finder erhvervslejelovens regler
om genforhandlingsret anvendelse. Genforhandlingsretten er saledes aftalt uden at betingelserne
for indgaelse af en genforhandlingsaftale reelt er indgaet. Erhvervslejelovens bestemmelse er
praeceptiv, saledes at den ikke kan fraviges til skade for lejer, men bestemmelser hindrer ikke at
den kan fraviges til fordel for lejer. Lejer kan saledes forsgge at udvide sine rettigheder i forhold
udlejer eller sgge at begraense udlejers mulighed for, at forlange vilkarsaendringer.

Det kan konkluderes, at udlejer ved lejeperiodens udlgb skal opfordre lejer til at fraflytte
lejemalet, safremt lejemalet ikke skal fortsaette pa opsigelsesvilkar. Opfordringen til fraflytning
skal ske senest én maned efter lejeperiodens udlgb i beboelseslejemal og senest tre maneder efter i
erhvervslejemal. Opfordringen kan fremsettes efter lejeperiodens udlgb, men inden fristens
udlgb. Opfordringen kan ligeledes veere fremsat fgr den tidsbegraensede aftales ophar.

Hvis der pa tidspunktet for lejemalets ophgr er forhandlinger i gang vedrgrende en forlengelse
af lejemalet, skal disse sgges afsluttet inden periodens udlgb. Fristen i LL § 80, stk. 2, kan saledes
ikke suspenderes, pga. lovens praeceptive ordlyd.

Det kan endvidere konkluderes, at lejer padrager sig et erstatningsansvar for det tab udlejer ma
lide, safremt han bliver boende efter lejeperiodens udlgb. Udlejer vil dog ikke blive
erstatningsansvarlig i det tilfeelde, hvor en ny lejer ikke kan tage lejemalet i brug til aftalt tid. Den
nye lejer vil i stedet kunne rette et erstatningskrav mod den nye lejer.
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8. Summary

A fixed-term Tenancy agreement

The thesis treats Danish legislation with regard to a fixed-term tenancy agreement, moreover
problematics of signing a fixed-term agreement — connected both to the residential tenant as well
as to the business tenant.

The thesis has been a part of the Danish legislation since 1917, but the substance of the clause
has changed several times.

From the thesis it is concluded, that signing of a tenancy agreement is regulated by general
contract law principles. In cases where the parties have not reached agreement, rent regulation
rules are used as supplementary rules

Fixed-term tenancy agreements are cancellable in the lease period unless otherwise agreed.
The parties may agree on a termination of access, so the tenant can free itself from the tenancy
agreement. The possibility may also occur for the landlord, but he must observe the period of
notice in the Danish rent legislation.

The Danish Court of Housing has the opportunity of overriding a fixed-term tenancy
agreement that is not justified by the relationship of the landlord. Whether a fixed-term tenancy
agreement is sufficiently justified by the relationship of the landlord is based on a specific
assessment but it is the time of the conclusion that is essential.

The landlord shall encourage the tenant to move out when the rental period expires if the lease
shall not continue on the termination conditions. The encouragement to move out must be
submitted no later than one month before the lease expires in residential leases and no later than

tree months before the lease expires in commercial leases.
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