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Abstract

This master’s thesis investigates whether it has become easier for landlords to terminate lease
contracts when crime has been committed by tenants, members of the tenant's household or
others who have been given access to the lease the by the tenant, after the introduction of no. 13
in paragraph 90 in the Danish General Rent Act and point j in paragraph 93 in the Danish Rent Act
(the crime act) The purpose was also to investigate if the legislative amendment was necessary. In
my examination of this jurisdiction, | have used the legal dogmatic method. | have mainly used the

Danish General Rent Act, the Danish Rent Act, the legislative material and case law.

According to the general clause in the Danish General Rent Act paragraph 90 and the Danish Rent
Act paragraph 93, the landlord is entitled to terminate a lease contract when the tenant has
breached his obligations in such a way that the tenant's removal is required. The termination of
the contract must consider the tenant’s general circumstances through a proportionality
assessment. The general clause therefore leaves a large legal discretion to the courts. The High
Court reached a verdict in the case TBB 2018.677 @, which was later changed by the Supreme
Court. This shows that there was a need for a provision that could give the courts more guidelines.

The amendment was therefore necessary.

With the crime act, clear objective criteria are laid down. According to the crime act a tenant must
be sentenced to prison sentence or other criminal sentence of detention for violation of one of
the listed types of crime. It is also a requirement that the crime is committed less than 1 kilometre
from the lease. A proportionality assessment still has to be made. The crime clause provides
transparency in relation to the legal state. This is an advantage for the tenants, landlords and for

the courts.

It is also examined whether it is problematic that it is the bailiff's court and not the courts that are
handling cases when the landlord wants to use terminate the lease using the crime act. The
general clause still applies and can still be used when terminating lease agreements. It has not yet

been clarified, if the crime act will make it easier for the landlords to terminate the lease



agreement when tenants or a member of a tenant’s household has committed crime. The legal

state in this area is still under development.

Kap 1 — Problemformulering, kilde og metode

1.1 Indledning og problemformulering

Med lovforlag L 38 om forslag til lov om andring af lov om almene boliger m.v., lov om leje af
almene boliger og lov om leje gnskede lovgivningsmagten at saette nye kriterier for udsatte
boligomrader og ghettoomrader. Et af fokuspunkterne i lovforslaget var at give udlejere en lettere
adgang til ophavelse af lejekontrakter, nar en lejere eller et medlem af lejerens husstand har
begaet utryghedsskabende kriminalitet i deres boligomrade. Lov 2018-11-27 nr. 1322 om andring
af lov om almene boliger m.v., lov om leje af almene boliger og lov om leje tradte i kraft den 1.

december 2018.}

Med lovaendringen blev der indsat en ny bestemmelse, der detailregulerer, hvornar udlejer har
mulighed for at ophaeve lejemal, nar lejeren eller et medlem af lejerens husstand har begaet
kriminalitet. Med lovforslaget blev nr. 10 indfgrt i § 90, stk. 1, i lov om leje af almene boliger
(herefter almenlejeloven/LLAB) og litra j blev indfgrt i § 93, stk. 1, i lov om leje (herefter
lejeloven/LL). Disse bestemmelser vil herefter blive betegnet som kriminalitetsbestemmelsen.
Efter indfgrslen af kriminalitetsbestemmelsen har udlejer nu mulighed for at ophaeve lejemale, nar
lejeren eller et medlem af lejerens husstand er idgmt en ubetinget faengselsstraf eller anden
strafferetlig retsfglge af frihedsbergvende karakter for overtraedelse af de i bestemmelsen
oplistede lovovertraedelser.” Frem til den 1. december 2018 kunne udlejer alene opheaeve en
lejekontrakt ved kriminalitet, nar lejeren i gvrigt havde misligholdt sine forpligtelser pa en sadan
made, at lejerens fjernelse var pakraevet, jf. LLAB § 90, stk. 1, nr. 12 (nu nr. 13)/LL § 90, stk. 1, litra

| (nu litra m).? Disse bestemmelser vil herefter blive betegnet som opsamlingsbestemmelsen.

1138,s.19
21 38,5.55
%138,s.18



Afhandlingens problemformulering lyder saledes: Er det reelt blevet lettere for udlejere at
ophzve lejekontrakter ved kriminalitet begaet af lejere eller medlemmer af lejerens husstand og
andre, som lejeren har givet adgang til det lejede efter indfgrelsen af LLAB § 90, stk. 1, nr. 10/LL §

93, stk. 1, litra j, og har lovaendringen vaeret ngdvendig?

For at besvare ovenstdende problemformulering vil denne afhandling gennemga betingelserne for
ophavelse af lejekontrakter efter opsamlingsbestemmelsen i LLAB § 90, stk. 1, nr. 13/LL § 93, stk.
1, litra m og efter kriminalitetsbestemmelsen i LLAB § 90, stk. 1, nr. 10/LL § 93, stk. 1, litra j. Der vil
tillige blive foretaget en vurdering af, om det er problematisk, at det ved ophaevelse i medfgr af
kriminalitetsbestemmelsen, er fogedretten og ikke boligretten, der skal foretage proportionalitets-

vurderingen.

1.2 Metode

Naervaerende afhandling er udarbejdet ved brug af den retsdogmatiske metode. Den
retsdogmatiske metode anvendes til at analysere og beskrive geeldende ret inden for et bestemt
omrade. Den retsdogmatiske metode benyttes tillige til at systematisere retsreglerne. Ved
anvendelse af den retsdogmatiske metode er det seerligt vigtigt at beskrive en eventuel
usikkerhed, der findes i retstilstanden ud fra nye relevante perspektiver.* Den retsdogmatiske
metode er sdledes anvendt i afhandlingen til at analysere og beskrive geeldende ret i forhold til
kriminelle lejere. Den retsdogmatiske metode er tillige anvendt til at systematisere retsreglerne og

til at beskrive usikkerhed pa omradet ud fra nye perspektiver.

1.3  Retskildemaessige veerdier

Retskilderne er traditionelt beskrevet som loven, retspraksis, saedvane og forholdets natur.”
Lovgivning er defineret som nedskrevne retsregler. Retsregler er bindende for borgere og kan
umiddelbart handhaeves ved domstolene. Udgangspunktet er, at lovgivning geelder forud for

andre retskilder.® AlImenlejeloven og lejeloven vil serligt blive behandlet i naervaerende afhandling.

* Munk-Hansen: Retsvidenskabsteori, s. 204 f.
> Munk-Hansen: Retsvidenskabsteori, s. 195
® Munk-Hansen: Retsvidenskabsteori, s. 255



Almenlejelovens og lejelovens forarbejder vil blandt andet blive anvendt som fortolkningsbidrag til
belysning af formalene bag reglerne. Hvor bestemmelser i almenlejeloven og lejeloven har samme
ordlyd, er almene lejeres retsstilling den samme som private Iejeres.7 De bestemmelser i
almenlejelove og lejeloven, der vil blive behandlet i denne afhandling, har samme ordlyd.

Bestemmelserne vil derfor Igbende blive behandlet samlet. Dette vil ske ved dobbelthenvisning.

Den Europziske Menneskerettighedskonvention (EMRK) vil tillige blive bergrt i afhandlingen.
EMRK er inkorporeret i dansk ret og er saledes en del heraf. Konventionen er pa lovniveau i

Danmark, og den skal derfor efterleves.?

Inden for det lejeretlige omrade har domme traditionelt udgjort en betydelig retskilde. Geeldende
ret, der kan udledes af resultatet af domme, der er afgjort i medfgr af lejelovens bestemmelser,
kan i de fleste tilfelde overfgres direkte til tilsvarende situationer, der er reguleret af identiske
bestemmelser i almenlejeloven. Dette medfgrer, at retspraksis fra bade lejeloven og
almenlejeloven kan benyttes til at udlede gaeldende ret i de tilfaelde, hvor der er identiske
bestemmelser i lejeloven og almenlejeloven.® Dommes praejudikatvaerdi afhaenger af, hvilken
instans der har afsagt afggrelsen, idet Hgjesterets afggrelser tilleegges stgrre betydning end
eksempelvis byrettens afggrelser. Stgrst veerdi har en afggrelse, som er udformet i generelle
vendinger. Dommens alder kan ogsa have betydning for dens praejudikatveerdi.'® Retspraksis vil
Igbende blive inddraget i afhandlingen, hvor det findes relevant til belysning af retstilstanden pa

omradet.

Juridisk litteratur vil Igbende blive inddraget i afhandlingen. Det skal dog hertil bemaerkes, at
retslitteratur ikke udger en retskilde. Juridisk litteratur er derfor alene anvendt som

fortolkningsbidrag.™

’ Hansen mfl.: Leerebog om almene boliger, s. 467
& Munk-Hansen: Retsvidenskabsteori, s. 286

° Hansen mfl.: Leerebog om almene boliger, s. 32
% Munk-Hansen: Retsvidenskabsteori, s. 323 ff.

" Munk-Hansen: Retsvidenskabsteori, s. 372



Kap 2 — Lejebegrebet

2.1 Indledning
Lejelovgivningen finder udelukkende anvendelse, nar der er tale om leje, jf. LLAB § 1, stk. 1/LL § 1,
stk. 1. For at undersgge, hvorndr det er muligt at udsaette kriminelle lejere efter lejelovgivningen,

er det relevant fgrst at definere lejebegrebet.

2.2  Brug mod vederlag

Leje defineres som brug mod vederlag. Ved brug forstas, at lejeren opnar en brugsret til det lejede
fra ejeren af lejemalet.’ For at falde ind under begrebet leje og dermed under lejelovens regler,
kraeves det, at brugen har et omfang, som nogenlunde er den samme som en ejers saedvanlige
raden over tingen i faktisk henseende.” Det kraeves derfor, at lejeren har en selvsteendig eller
eksklusiv raden over det lejde.’* U 2000.2191 V er et eksempel pa brug, der ikke svarede til en

ejers faktiske raden.

| U 2000.2191 V omhandlede en lejer af en bingohal, der normalt blev last ind i lejemalet i
forbindelse med arrangementer. Landsretten fandt derfor ikke, at lejeren havde en sadan
selvstaendig raden over lejemalet, at lejeren kunne szettes i besiddelse af det lejede ved en

umiddelbar fogedforretning.

Brugsretten giver som nzavnt alene lejeren ret til at rade over det lejede som en ejer i faktisk
henseende. Det vil sige, at lejeren ikke har ret til at ggre brug af ejendommen i enhver henseende.
Lejeren opnar heller ikke ret til retligt at rade over ejendommen. Lejeren kan saledes eksempelvis

ikke salge eller pantszette ejendommen.*

Det er yderligere en betingelse, for at der er tale om et lejemal, at vederlaget relaterer sig til

brugen af det lejede og ikke eksempelvis til andre leverancer fra udlejer i form af vand, varme eller

2 Hansen mfl.: Leerebog om almene boliger, s. 457

3 Edlund mfl.: Boliglejeret s. 23

1 Birk mfl.: Lejeloven med kommentarer, s. 98

!> Juul-Sandberg mfl.: Lov om leje af almene boliger med kommentarer, s. 30



lignende.'® Der er dog ikke krav om, at vederlaget skal betales i penge. Det er saledes uden
betydning, hvordan vederlaget betales.’’” Vederlag kan eksempelvis betales i form af arbejdskraft,
jf. LL & 1, stk. 2, LLAB § 1, stk. 2 og erhvervslejeloven (ELL) § 1, stk. 5. | praksis vil betaling dog ofte

ske med penge.™®

2.3  Delkonklusion
For at der foreligger et lejemal, kraeves det, at der er tale om brug, der nogenlunde svarer til en
ejers faktiske raden. Det kraeves tillige, at der betales vederlag for brugen, og at vederlaget rent

faktisk relaterer sig til brugen.

Kap 3 — Lejelovgivningen

3.1 Indledning

For at kunne se nzrmere pa reglerne om ophavelse i forhold til kriminelle lejere er det
ngdvendigt fgrst at forsta, hvorfor lejelovgivningen er bygget op, som den er. Lejeomradet
reguleres overordnet af lejeloven, almenlejeloven, bekendtggrelse af lov om midlertidig regulering
af boligforholdene (herefter boligreguleringsloven) og erhvervslejeloven. De relevante love til
behandling af afhandlingens emne er almenlejeloven og lejeloven. Boligreguleringsloven vil derfor
ikke yderligere blive omtalt i afhandlingen. Erhvervslejeloven vil alene kort blive omtalt i
forbindelse med behandlingen af almenlejelove og lejeloven. Det vil i det fglgende blive
undersggt, hvornar lejeloven og almenlejeloven finder anvendelse, samt hvad beskyttelses-

interessen er for de to love.

3.2 Lejeloven
Lejeloven er hovedloven, der som udgangspunkt gaelder for al leje af hus eller husrum, jf. LL § 1,

stk. 1. Der er dog flere undtagelser til dette udgangspunkt. Lejeloven finder ikke anvendelse for

'8 Edlund mfl.: Boliglejeret s. 23
7 Birk mfl.: Lejeloven med kommentarer, s. 99
8 Hansen mfl.: Leerebog om almene boliger, s. 457

10



leje af boliger, der er omfattet af § 1 i almenlejeloven, med undtagelse af § 100, stk. 4, jf. LL § 2,
stk. 3. Lejeloven finder tillige ikke anvendelse for lejeforhold, der er omfattet af erhvervslejeloven,
jf. LL § 2, stk. 5. Lejeloven finder derudover ikke anvendelse, safremt lejeforholdet er omfattet af

seerlige regler i anden lovgivning, jf. LL § 2, stk. 1.

Lejeloven finder anvendelse for alle beboelseslejemal.'® Lejeloven finder saledes anvendelse, hvor
hele lejemalet anvendes til beboelse, og hvor en del af lejemalet anvendes til beboelse. Lejemal,
hvor lejeaftalen omfatter savel lokaler udlejet til beboelse som lokaler, der udelukkende er udlejet
til andet end beboelse, betegnes som blandede lejemal. Anden anvendelse kan eksempelvis vaere
erhvervsmaessig anvendelse. Lejeloven finder anvendelse, uanset hvor stor en del af lejemalet der
anvendes til anden anvendelse, sa leenge der er et beboelseselement. Safremt lejemalet er fysisk
adskilt, finder erhvervslejeloven dog anvendelse pd den del, der anvendes til erhverv, jf.

erhvervslejelovens § 1, stk. 2.2

| lejeloven gaelder der som hovedregel et princip om aftalefrihed. Udlejer og lejer kan derfor som
hovedregel fravige lovens bestemmelser. Lejelovens regler saetter dog i vidt omfang en
begraensning i denne aftalefrihed, idet flere bestemmelser er praeceptive og dermed ufravigelige.
Lejelovens praeceptive bestemmelser er ofte tillige beskyttelsespraeceptive. Det vil sige, at disse
bestemmelser ikke kan fraviges til skade for lejeren, men at de kan fraviges til fordel for lejeren.
Safremt udlejer og lejer indgar en aftale, hvor en del af aftalens vilkar strider imod lejelovens
praeceptive lovbestemmelser, vil den del af aftalen vaere ugyldig.”* Et enkelt eller flere vilkar kan
derfor rammes af ugyldighed, uden at aftalen som helhed bliver ugyldig, idet de andre vilkar stadig
bestar. Aftalen kan fortsat besta, safremt det ugyldige vilkar ikke er en uadskillelig del af aftalen.?
Denne begraensning i aftalefrihneden skyldes behovet for at beskytte lejeren mod urimelige vilkar.

Dette beskyttelseshensyn begrundes med, at lejeren er den svage part i aftaleforholdet.”?

% Edlund mfl.: Boliglejeret, s. 87

2% Birk mfl.: Lejeloven med kommentarer, s. 117
21 Birk mfl.: Lejeloven med kommentarer, s. 95
22 Edlund mfl.: Boliglejeret, s. 83

22 Edlund mfl.: Boliglejeret, s. 77

11



3.3 Almenlejeloven

Almenlejeloven regulerer det lejeretlige forhold mellem boligorganisationen, som udlejer, og
beboeren, som Iejer.24 Det fplger af LLAB § 1, stk. 1, nr. 1-6, at almenlejeloven finder anvendelse,
nar der er tale om: almene boliger, der tilhgrer en almen boligorganisation, almene aldreboliger,
der tilhgrer en kommune, en region eller en selvejende institution, ustgttede almene plejeboliger,
almene ungdomsboliger, der tilhgrer en selvejende institution og almene boliger til seerligt udsatte
grupper. Der skal saledes vaere tale om et lejeforhold, og lejemalet skal vaere en almen bolig, fgr
almenlejeloven finder anvendelse.” Det ligger i betingelsen om, at der skal vaere tale om en almen
bolig, at lejemalet skal anvendes helt eller delvist til beboelse.’® Almene boliger er boliger, der er
opfert med stgtte fra det offentlige. Almene boligorganisationer er karakteriseret ved, at der ikke
er nogen, der ma tjene penge ved udlejningen. Almene boligorganisationer er saledes
nonprofitorganisationer. Dette bevirker, at huslejen ved almene lejeboliger ofte er lavere end ved
private lejeboliger. Almene boliger er opstaet ud fra et behov for billige boliger fra isaer

studerende, personer med lav indkomst, flygtninge og pensionister.?’

Det folger af LLAB § 4, at reglerne i almenlejeloven er praeceptive og dermed ufravigelige. Kun i
saerlige tilfelde kan loven fraviges.”® At almenlejeloven som hovedregel er praeceptiv, er en
begraensning i aftalefriheden mellem udlejer og lejer. Det har den betydning, at parterne sdledes
ikke kan fravige lovens bestemmelser ved aftale. En fravigelse ved aftale vil saledes i
udgangspunktet veere ugyldig. En fravigelse af reglerne kan hverken ske til fordel eller ulempe for
lejer. Begraensningen i aftalefriheden er saledes absolut. Beskyttelseshensynet er ikke staten eller
kommunens interesser. Ufravigeligheden i almenlejelovens bestemmelser skyldes, at der ikke
alene skal tages hensyn til den enkelte lejer, men derimod til samtlige lejere. Dette fglger af, at
lejere i almene boliger har krav pa lige behandling. Beskyttelsesinteressen i almene boliger er

saledes samtlige lejere og ikke alene den enkelte lejer.”

* Hansen mfl.: Leerebog om almene boliger, s. 27
2> Hansen mfl.: Leerebog om almene boliger s. 456
2® Hansen mfl.: Leerebog om almene boliger s. 458
" Hansen mfl.: Leerebog om almene boliger, s. 20
% Hansen mfl.: Leerebog om almene boliger, s. 25
2% Juul-Sandberg mfl.: Lov om leje af almene boliger med kommentarer, s. 49 f.

12



3.4 Begrundelsen for to regelsaet

Mange regler i lejeloven og almenlejeloven ses at vaere ens. Hovedforskellen pa de to love er
specielt lejefastsaettelsen. Tidligere var der dog tillige stor forskel pa reglerne om istandsaettelse i
lejeloven og almenlejeloven. | dag lener reglerne om istandsaettelse i de to love sig dog op ad
hinanden.*° Almenlejeloven beskrives som en pendant til lejeloven, idet almenlejeloven og
lejeloven i det store hele svarer til hinanden.>" Det er vaesentligt at undersgge, hvorfor der bestar
to love, der fremstar sa identiske. Begrundelsen for indfgrelsen af almenlejeloven i 1997 var
behovet for en lejelov, der specifikt regulerede det almene boligomrade. Dette behov opstod pa
grund af de forskellige formal og hensyn, der ligger bag privat- og almenlejeret.>? Formalet med
udlejning inden for det private lejeomrade er at tjene penge. Formalet med almene boliger er
derimod at tilgodese almenvellet. Dette sker blandt andet ved at stille et “passende boliger til
rédighed for alle med behov for en rimelig husleje”.* Der ligger flere hensyn bag formalet med
udlejning af almene boliger, men specielt formalet med udlejning til en rimelig husleje star i

kontrast til udlejning af private lejeboliger. Dette ses at veaere grunden til, at der bestar to love, der

nermest er identiske.

3.5 Delkonklusion

Almenlejeloven finder anvendelse, nar der er tale om almene boliger. Ved boliger, der ikke er
almene, finder lejeloven anvendelse. Reglerne i almenlejeloven er som udgangspunkt praeceptive
og kan saledes hverken fraviges til fordel eller ulempe for lejer, hvilket begrundes med at lejerne
har krav pa lige behandling. Lejelovens regler er i udgangspunktet beskyttelsespraeceptive, og kan
saledes alene fraviges til fordel for lejer, da beskyttelsesinteressen er lejeren som den svage part.
Reglerne i almenlejeloven og lejeloven ligger taet op ad hinanden. Begrundelsen for at indfgre
almenlejeloven i stedet for at lade lejeloven regulere som eneste lov var de forskelle, der ligger i

formalene og hensynene bag udlejning af henholdsvis private og almene boliger.

¥ Hansen mfl.: Leerebog om almene bolgier, s. 27
31 Hansen mfl.: Leerebog om almene boliger, s. 25
32 Hansen mfl.: Leerebog om almene boliger, s. 27
¥ Hansen mfl.: Leerebog om almene boliger, s. 43 f. (s. 45)
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Kap 4 — Udlejers opsigelse og ophaevelse af lejemalet

4.1 Indledning

For at kunne se naermere pa reglerne om ophaevelse i forhold til kriminelle lejere, er det relevant
ferst at undersgge forskellen mellem udlejers opsigelse og ophavelse af lejemal. Bade
almenlejeloven og lejeloven indeholder regler, der regulerer udlejers mulighed for opsigelse eller
ophzvelse af lejemalet i tilfaelde af lejerens misligholdelse. Der kan veaere forskellige arsager til, at
en lejeaftale kan ophgre. En lejeaftale kan ophgre, fordi en tidsbegreenset lejeperiode udlgber,
eller der sker opsigelse fra enten lejer eller udlejer. En lejeaftale kan ligesom andre formueretlige
aftaler ophaeves, nar der foreligger vaesentlig misligholdelse. Udlejer har derfor mulighed for at
ophzve lejeaftalen, nar lejeren er i vaesentlig misligholdelse. En lejeaftale kan tillige bortfalde,
safremt den er behaeftet med en eller flere aftaleretlige ugyldighedsgrunde.*® | det fglgende vil det

blive undersggt, hvornar udlejer har mulighed for at opsige henholdsvis ophzve en lejekontrakt.

4.2 Udlejers opsigelse

For at finde ud af hvornar udlejer har mulighed for at opsige en lejekontrakt, er det vaesentligt
ferst at definere, hvad der skal forstas ved opsigelse af en lejekontrakt. Reglerne om opsigelse af
lejemal findes i almenlejelovens kapitel 14 og lejelovens kapitel 13. En opsigelse fra udlejer er
karakteriseret ved, at udlejer afgiver pabud om opsigelse med galdende varsel og derved bringer
lejekontrakten til ophgr, uden det kreeves at lejeren accepterer opsigelsen. Opsigelse kan enten
ske i henhold til parternes aftale eller med hjemmel i lov. Opsigelse af en lejekontrakt sker med en
frist, der betegnes som et opsigelsesvarsel. Opsigelsesvarslet er 3 maneder, jf. LLAB § 88, 1. pkt./LL
§ 86, 1. pkt. Opsigelsesvarslet medfgrer, at lejeaftalen fgrst ophgrer ved udlgbet af denne periode.
| perioden mellem afgivelsen af pabud om opsigelse og udlgbet af opsigelsesvarslet er lejer og

udlejer fortsat fuldt ud berettigede og forpligtede i henhold til lejeaftalen.’”

For at udlejer kan opsige en lejeaftale, er det en betingelse, at der foreligger en gyldig

opsigelsesgrund. De grunde, der kan berettige udlejer til opsigelse, er oplistet i LLAB § 85/LL § 83.

3 Edlund mfl.: Boliglejeret s. 501
** Edlund mfl.: Boligretten s. 501
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At opsigelse kreaever, at der foreligger en gyldig opsigelsesgrund, understgtter det
beskyttelseshensyn, der gennemgaende er i lejelovgivningen til lejeren.?® For at udlejer kan opsige
en lejeaftale, er det derudover et krav, at udlejer inden opsigelsen har sendt en pamindelse til
lejeren, jf. LLAB § 82, stk. 2/LL § 79 b, stk. 2. | pamindelsen skal udlejer tydeligggre, at god skik og
orden er tilsidesat, og at lejemalet bliver opsagt, safremt lejeren begar yderligere overtraedelser af
god skik og orden.’” For at opsigelsesskrivelsen er gyldig, kraever det, at den er skriftlig, at den
indeholder oplysninger om lejerens adgang til at ggre indsigelser samt indeholder oplysning om
opsigelsesgrunden.® Udlejerens opsigelse af lejemalet er siledes betinget af, at udlejer har

overholdt disse krav, der stilles til formalia.*

4.3 Udlejers ophzevelse

4.3.1 |Indledning

For at udlejer kan ophzve en lejeaftale, er det en betingelse, at der foreligger en gyldig
ophavelsesgrund. Reglerne om ophavelse af lejemal findes i almenlejelovens kapitel 15 og
lejelovens kapitel 14. Udlejers adgang til at ophaeve en lejeaftale fglger af LLAB § 90 og LL § 93.
LLAB § 90/LL § 93 vil herefter blive kaldt ophavelsesbestemmelserne. Ophavelses-
bestemmelserne er opbygget saledes, at de indeholder specifikke ophavelsesgrunde i LLAB § 90,
stk. 1, nr. 1-12/LL § 93, stk. 1, litra a-l. Ophavelsesbestemmelserne indeholder tillige en
opsamlingsbestemmelse i LLAB § 90, stk. 1, nr. 13/LL § 93, stk. 1, litra m. En opsamlings-
bestemmelse er karakteriseret ved, at den omfatter typetilfaelde, der ikke kan rummes i de
specifikke bestemmelser. Opsamlingsbestemmelsen i LLAB § 90, stk. 1, nr. 13/LL § 93, stk. 1, litra
m, omfatter saledes de typer misligholdelse, der ikke falder ind under de @gvrige bestemmelser i

LLAB § 90/ LL § 93.%°

* Hansen mfl.: Leerebog om almene boliger, s. 611
%7 Juul-Sandberg mfl.: Lov om leje af almene boliger med kommentarer, s. 314
8 Hansen mfl.: Leerebog om almene boliger, s. 622
¥ Hansen mfl.: Leerebog om almene boliger, s. 610
% Juul-Sandberg mfl.: Lov om leje af almene boliger med kommentarer, s. 364

15



4.3.2 Lejeforholdets ophgr og lejerens fraflytning

Det er vaesentligt at undersgge, hvad der skal forstds ved ophaevelse af en lejekontrakt. En
ophaevelse af et lejekontrakt medfgrer, at lejeforholdet ophgrer med gjeblikkelig virkning.
Ophavelse er derfor udlejers mest indgribende misligholdelsesbefgjelse over for lejer.*! Ved
gjeblikkelig virkning skal forstas, at lejekontrakten mellem lejer og udlejer ophgrer med det
samme. Ophzavelse medfgrer saledes, at lejer i princippet skal fraflytte lejemalet straks, jf. LLAB §
92, stk. 1/LL § 95, stk. 1. Ved straks skal formentlig forstas 7 dage, idet lejeren skal have tid til at

rydde lejemalet.*?

Det ses ofte i praksis, at lejere ikke fraflytter lejemalet inden for fristen. Safremt lejeren ikke
fraflytter lejemalet umiddelbart efter udlejers ophaevelse, er udlejer ngdsaget til at fa fogedretten
og eventuelt boligrettens hjaelp til at fa lejeren udsat. Udszettelse af lejeren sker gennem en
udsaettelsesforretning. Udsaettelsesforretningen kan ske som en fogedforretning med et
fundament efter RPL § 478 i medfgr af RPL §§ 528-535. En fogedforretning med et fundament
forudseetter, at der foreligger en endelig dom, hvilket kan tage flere ar. 43 Udsaettelsesforretningen
kan ogsa ske ved en umiddelbar fogedforretning i medfgr af RPL §§ 596-600. Ved en umiddelbar
fogedforretning forstas, at den ikke forudsaetter, at der eksempelvis foreligger en dom, for at lejer
kan blive udsat. Der er derfor en tidsmaessig fordel for udlejer, safremt det er muligt at udszette

lejeren gennem en umiddelbar fogedforretning.**

Lejer haefter forsat for husleje i en almindelig opsigelsesperiode pa 3 maneder efter udlejers
ophavelse, jf. LLAB § 92, stk. 1/LL § 95. Udlejer kan derfor fortsat kraeve leje i denne periode.
Dette begrundes i, at ophaevelse sker, nar der er tale om veaesentlig misligholdelse. Lejer haefter
sdledes stadig i denne periode, fordi lejer ikke skal stilles bedre ved udlejers ophaevelse af

lejemalet, end lejer ville have veaeret stillet ved udlejers opsigelse af lejemalet. Udlejer har dog en

* Hansen mfl.: Leerebog om almene boliger, s. 631
* Birk mfl.: Lejeloven med kommentarer, s. 930

3 Birk mfl.: Lejeloven med kommentarer, s. 930 f.
* Werlauff mfl.: Dansk retspleje, s. 435 f.
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tabsbegraensningspligt og skal derfor forsgge at genudleje lejemalet, nar lejeren er fraflyttet det

lejede.®

4.3.3 Vaesentlig misligholdelse

Det vil i det fglgende blive undersggt, om udlejers ophaevelse over for lejer alene kraever, at der
foreligger en ophaevelsesgrund i medfgr af LLAB § 90/LL § 93. Det fplger af LLAB § 91, stk. 1/LL §
94, stk. 1, at udlejer alene kan ophaeve lejeaftalen over for lejer, safremt det forhold, der laegges
lejeren til last ikke er af uvaesentlig betydning. Det er derfor relevant at undersgge, hvad der skal
forstas ved, at forholdet, der leegges lejeren til last, ikke ma veere af uvaesentlig betydning. At
forholdet, der laegges lejeren til last, ikke ma vaere af uvaesentlig betydning, ma forstas saledes, at
der skal veere tale om en vaesentlig misligholdelse fra lejerens side. Hvad der skal forstas ved
vaesentlig misligholdelse, tager udgangspunkt i lejerens forpligtelser i henhold til loven.
Misligholdelsen vurderes tillige ud fra sagens omstaendigheder, parternes handlemade, udlejers
risiko for at lide tab samt leengden og stgrrelsen af misligholdelsen. Der skal saledes foretages en
konkret helhedsvurdering. Det er saledes overladt til domstolene at skenne, om en misligholdelse
kan karakteriseres som veaesentlig. Lejerens personlige forhold indgar tillige i denne
helhedsvurdering. Lejerens personlige forhold kan udtagelsesvist medfgre, at misligholdelsen ud

fra en konkret vurderingen skgnnes at vaere uvaesentlig.*®

4.3.4 Ophavelsesskrivelsen

Spgrgsmalet er, om der stilles krav til udlejers ophaevelsesskrivelse. Uanset, at det ikke direkte
fremgar af en bestemmelse i lejeloven eller almenlejeloven, stilles der visse krav til
ophaevelsesskrivelsen. Det mest veesentlige krav, der stilles til ophaevelsesskrivelsen, er, at udlejer
klart skal specificere, at udlejer ophaever lejeaftalen. Udlejer skal tillige begrunde ophaevelsen i et
omfang, der ggr, lejeren kan forstd, hvad der danner grundlag for ophaevelsen. Der stilles
imidlertid ikke krav om, at udlejer i sin ophaevelsesskrivelse henviser til den praecise lov-

bestemmelse, der danner grundlag for ophaevelsen.*’

* Birk mfl.: Lejeloven med kommentarer, s. 930 ff.
% Birk mfl.: Lejeloven med kommentarer, s. 926 f.
* Hansen mfl.: Leerebog om almene boliger, s. 631 f.
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4.3.5 Forudgaende pamindelse

Det vil i det fglgende blive undersggt, om udlejers ophzevelse er betinget af, at udlejer forinden
har fremsendt en pamindelse til lejeren. Ophzvelse i medfgr af LLAB § 90, stk. 1, nr. 2, 5, 6, 7 og
9/LL § 93, stk. 1, litra b, e, f, g og i, kraever, at udlejer forinden ophaevelse har sendt en pamindelse
til lejeren om, at lejemalet vil blive ophaevet, safremt lejeren ikke retter sin adfeerd. Dette krav
viser, at hensynet til den enkelte lejer vejer tungt, idet lejeren har mulighed for at afvaerge
udlejerens ophaevelse ved at stoppe med at udfgre den pageeldende adfeerd. Udlejer skal ved
pamindelsen sgrge for at ggre lejeren opmaerksom pa, hvad retsvirkningerne vil veere, safremt
lejeren ikke iagttager pamindelsen. Pamindelsen skal sdledes tydeligt angive, at manglende
iagttagelse af udlejerens pamindelse vil medfgre ophaevelse af lejemalet.*® Har udlejeren ikke
fremsendt en pamindelse til lejeren i de tilfelde, hvor det er en betingelse, har det den
konsekvens, at ophavelsen ikke kan gennemfgres.*® Udlejers ophavelse efter de gvrige
bestemmelser i ophaevelsesbestemmelserne kraever ikke, at udlejeren forinden har fremsendt en

pamindelse til lejeren.”®

Det er vaesentligt, at den adfeerd, der begrunder pamindelsen, er den samme som den adfeerd, der
danner grundlag for udlejers ophavelse. Det er tillige vaesentligt, at adfeerden er udvist af den
samme person. | TBB2013.150 @LD var pamindelsen retten mod lejerens tilsidesattelse af god
skik og orden. Den adfzaerd, der var grundlaget for udlejes ophzevelse, var imidlertid begaet af

lejerens ekskeereste.

| TBB2013.150 @LD indgik det i begrundelsen for at udlejer ikke kunne ophaeve lejeaftalen, at
ekskaerestes adfeerd ikke var omfattet af ordlyd af forudgdende advarsel. Lejer havde den 4.
december 2010 modtaget en pamindelse fra udlejer. Denne pamindelse vedrgrte udelukkende
lejers egen adfaerd over for andre beboere. Adfeerden blev beskrevet som saerdeles voldelig og
verbalt truende. Lejeren blev saledes advaret imod at udvise voldsom eller truende adfeerd
fremover. Den 20. december 2010 modtager lejer ophaevelsen. Udlejer begrundede
ophaevelse med to episoder, der havde fundet sted den 9. og 10. december 2010. Den adfaerd,

udlejer havde henvist til som grundlag for ophaevelsen, var i begge tilfeelde udgvet af

*8 Edlund mfl.: Boliglejeret, s. 700
* Edlund mfl.: Boliglejeret, s. 699
*® Om pamindelse i forbindelse med kriminalitet se afsnit 5.4
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ekskzeresten. Idet den forudgaende pamindelsen udelukkende havde vedrgrt lejerens adfaerd,
fandt landsretten ikke, at det var pakraevet at ophaeve lejemalet pa grund af ekskarestens

adfeerd.

4.4 Udlejers ophzevelsespligt

Det er nu slaet fast, at udlejer i visse situationer har mulighed for at ophave lejeforholdet over for
lejer. Det vil i det fglgende blive undersggt, om udlejer tillige har en pligt til at ophaeve, nar der
foreligger en ophaevelsesgrund i medfgr af LLAB § 90/LL § 93. | medfgr af LLAB § 80, stk. 1/LL § 27,
stk. 1, skal udlejer sgrge for, at der hersker god orden i ejendommen. Det fglger tillige af
bestemmelsen, at udlejer om forngdent skal ophaeve lejeforholdet i de i § 90, stk. 1, nr. 7-9 og 13,
naevnte tilfelde.” Udlejer skal saledes blandt andet om forngdent ophave lejeforholdet, safremt
lejeren har tilsidesat god skik og orden, sdledes at lejerens flytning er pakrzaevet, eller safremt
lejeren i gvrigt har misligholdt sine forpligtelser pa en sadan made, at lejerens fjernelse er

pakraevet.

Bestemmelsen palaegger sdledes udlejer en pligt til at reagere. Udlejeren vil ofte blive bekendt
med misligholdelsen, ved at en af de gvrige lejere klager over den pageldende lejers adfeerd.
Baggrunden for udlejers pligt til at sgrge for god ro og orden og pligt til at ophaeve lejeforhold i de
naevnte tilfelde er hensynet til de gvrige lejere. Safremt udlejer ikke overholder disse pligter, er
der tale om en mangel. Udlejeren vil sdledes vaere i misligholdelse over for de gvrige lejere. De
gvrige lejere vil derfor have mulighed for at ggre misligholdelsesbefgjelser gaeldende over for
udlejeren.52 Disse misligholdelsesbefgjelser findes i LLAB §§ 18, stk. 2, 19 og 20/LL §§ 11, stk. 2, 12
og 13. Misligholdelsesbefgjelserne bestar af, at de gvrige lejere vil kunne kraeve forholdsmaessigt
afslag i lejen. Lejeren vil tillige kunne ophaeve aftalen, safremt der er tale om en vaesentlig mangel.
Lejeren vil derudover kunne kraeve erstatning, hvis der opstar hindringer eller ulemper for lejerens

brugsret.

> Hansen mfl.: Leerebog om almene boliger, s. 609
2 Hansen mfl.: Leerebog om almene boliger, s. 610
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4.5 Delkonklusion

Bade opsigelse og ophaevelse er mader, hvorpa udlejer kan bringe en lejeaftale til ophgr grundet
lejerens misligholdelse. Opsigelse eller ophaevelse fra udlejes side kan alene ske, safremt
betingelserne herfor er opfyldt. Ved udlejers opsigelse af lejekontrakten har lejer 3 maneders
opsigelsesperiode. Ved udlejers opheaevelse af lejekontrakten ophgrer lejeforholdet derimod
straks. Ophavelse er udlejers mest indbringende misligholdelsesbefgjelse, hvorfor det er mere

indgribende end udlejers opsigelse af lejekontrakten.

Kap 5 — Udlejers ophavelse efter opsamlingsbestemmelsen

5.1 Indledning

Det vil i det fglgende blive undersggt, hvornar opsamlingsbestemmelsen i LLAB & 90, stk. 1, nr.
13/LL § 93, stk. 1, litra m, finder anvendelse. | medfgr af opsamlingsbestemmelsen, kan en
udlejeren ophzeve en lejeaftale, nar lejeren i gvrigt misligholder sine forpligtelser pa en sadan
made, at lejerens fjernelse er pakraevet. Opsamlingsbestemmelsen har et bredt
anvendelsesomrade, idet den kan anvendes, nar der er tvivl, om forholdet er omfattet af en af de

gvrige ophaevelsesbestemmelser i LLAB § 90/LL § 93.

Specielt har opsamlingsbestemmelsen fundet anvendelse ved forhold, hvor der har veeret tvivl, om
misligholdelsen har vaeret omfattet af LLAB § 90, stk. 1, nr. 7/LL § 93, stk. 1, litra g, der omhandler
lejerens tilsidesaettelse af god skik og orden. Lejerens tilsidesattelse af god skik og orden er ogsa
betegnet som husordensovertreedelser. Hvad der skal forstds ved husordensovertraedelser, er
udtgmmende oplistet i LLAB § 81/LL § 79. Ophaevelse i medfgr af LLAB § 90, stk. 1, nr. 7/LL § 93,
stk. 1, litra g, kraever, at lejeren har misligholdt lejeaftalen ved pa trods af udlejers pamindelse at
have tilsidesat god skik og orden. Ophavelse i medfgr af opsamlingsbestemmelsen kraever, at

lejeren groft har misligholdt lejeaftalen ved grov tilsidesaettelse af god skik og orden.>

>3 Juul-Sandberg: TBB2019.66, s. 2

20



Anvendelsesomradet for opsamlingsbestemmelsen og LLAB § 90, stk. 1, nr. 7/LL § 93, stk. 1, litra g

ligger saledes taet op ad hinanden.>*

Det centrale anvendelsesomrade for opsamlingsbestemmelsen er dog saerlig ved grove
overtraedelser af god skik og orden i form af kriminalitet.> Det vil i det fglgende blive undersggt,
hvilken personkreds der er omfattet af opsamlingsbestemmelsen, og hvilke typer af kriminalitet,
der i udgangspunktet kan begrunde ophaevelse efter opsamlingsbestemmelsen. Det vil tillige blive
undersggt, om der stilles krav om, at udlejer har sendt en pamindelse til lejeren forinden

ophaevelsen.

5.2  Personkredsen omfattet af lejerens ansvar

5.2.1 Indledning

Det er relevant at undersgge, hvilken personkreds opsamlingsbestemmelsen finder anvendelse pa.
Udlejer kan haeve lejeaftalen, nar lejeren i gvrigt misligholder sine forpligtelser pa en sddan made,
at lejerens fjernelse er pakraevet, jf. LLAB § 90, stk. 1, nr. 13/LL § 93, stk. 1, litra m. Det fglger af
opsamlingsbestemmelsens ordlyd, at ophaevelse derfor kan ske, safremt den misligholdende
adfaerd er udvist af lejeren selv. Det er dog relevant at definere hvilken personkreds, der er
omfattet af opsamlingsbestemmelsen, fordi det ofte ikke er lejeren selv, der groft har tilsidesat
god skik og orden.>® Det vil derfor i det fglgende blive undersggt, om udlejer tillige kan ophaeve
lejemalet i medfgr af opsamlingsbestemmelsen, nar den grove misligholdelse er udfgrt af andre

end lejeren selv.

5.2.2 Lejerens ansvar for lejerens husstand og andre som lejeren har givet adgang til det lejede

5.2.2.1 Indledning
For at finde ud af, om udlejer kan ophave et lejemal i medfgr af opsamlingsbestemmelsen ved

kriminalitet, der er udvist af andre end lejeren selv, er det relevant fgrst at undersgge, hvornar

>* Hansen mfl.: Leerebog om almene boliger, s. 645

>>138,s. 18
*® Juul-Sandberg: TBB2019.66, s. 68
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lejeren ifalder ansvar for andres handlinger. Som tidligere beskrevet er leje en brugsret mod
vederlag. Lejeren har ikke ejendomsretten over lejemalet, og lejeren kan derfor ikke frit rade over
lejemalet som ejer. Almenlejeloven og lejeloven indeholder regulering, der setter rammerne for
lejerens brug af det lejede. Disse regler regulerer blandt andet, hvornar udlejer har mulighed for at
opsigelse eller ophaeve lejemalet. Brugsretten i et lejemal er givet til lejeren. Det vil dog ikke altid
alene veere lejeren, der benytter sig af denne brugsret. Brugsretten vil tillige blive benyttet af
lejerens husstand og andre, som lejeren giver adgang til lejemalet. Udlejer er ikke i kontrakt med
den del af husstanden, der ikke er anfgrt pa lejekontrakten. Udlejer er tillige ikke i kontrakt med
gvrige personer, som lejeren giver adgang til det lejede. Lejerens ansvar for lejerens husstand og

andre, som lejeren har givet adgang til det lejede, vil blive undersggt i det fglgende.

5.2.1.1 Lejerens pligt til at sgrge for at husstanden og andre, som lejeren har givet adgang til
det lejede overholder husordenen

Det er anfgrt i LLAB § 80, stk. 3/LL § 27, stk. 3, at lejeren skal sgrge for, at lejerens husstand og
andre, som lejeren har givet adgang til det lejede, overholder de almindelige ordensregler, der
geelder for ejendommen. Lejeren skal tillige sgrge for, at husstandsmedlemmerne og de personer,
som lejeren har givet adgang til det lejde, efterkommer andre rimelige pabud, der skal sikre god
husorden og forsvarlig brug af det lejede. LLAB § 80, stk. 3/LL § 27, stk. 3, palaegger saledes lejeren
en pligt til at sgrge for, at husstandsmedlemmerne og andre, som lejeren har givet adgang til det
lejede, overholder de for ejendommen gzldende ordensregler og efterkommer eventuelle
rimelige pabud fra udlejer. Er der ingen husorden, skal lejeren stadig s¢rge for, at
hustandsmedlemmerne og andre, som lejeren har givet adgang til det lejede viser almindelig
hensyn til de gvrige beboere.”” Det skal bemaerkes, at LLAB § 80, stk. 3/LL § 27, stk. 3, ikke er

naevnt i forbindelse med de afggrelser, der har vaeret omkring kriminalitet i tilknytning til lejemal.

5.2.1.2  Princippet om lejerens ansvar for husordensovertraedelser
LLAB § 81, stk. 1 og 2/LL § 79 a, stk. 1 og 2 indeholder en beskrivelse af de

husordensovertraedelser, der kan medfgre eksempelvis opsigelse eller ophaevelse af lejemalet i

>’ Birk mfl.: Lejeloven med kommentarer, s. 297
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medfgr af LLAB § 82/LL § 79 b. Det fglger af LLAB § 81, stk. 3/LL § 79 a, stk. 3, at lejeren kan
paleegges retsfglger, safremt et medlem af lejerens husstand eller andre, som lejeren har givet
adgang til det lejede, udgver sadanne husordensovertraedelser til gene for ejiendommen, udlejer
dennes ansatte, lejere i ejendommen eller andre, der lovligt feerdes i ejendommen. Lejeren er
saledes ikke kun ansvarlig for sine egne husordensovertraedelser. Ved husordensovertraedelser
begaet af medlemmer af lejerens husstand og andre, som lejeren har givet adgang til det lejede,

haefter lejeren, jf. LLAB § 81, stk. 3/LL § 79 a, stk. 3.

Det er som naevnt ofte ikke lejeren selv, der groft har tilsidesat god skik og orden ved kriminalitet.
Stgrstedelen af sagerne pa dette omrade omhandler kriminalitet begdet af et medlem af lejerens
husstand. Det er derfor relevant at undersgge, om princip i LLAB § 81, stk. 3/LL § 79 a, stk. 3, om
lejerens haftelse for husordensovertraedelser begdet af lejerens husstand og andre, som lejeren
har givet adgang til det lejede, kan overfgres til ophaevelse i medfgr af opsamlingsbestemmelsen i
LLAB § 90, stk. 1, nr. 13/LL § 93, stk. 1, litra m. Det er sadledes spgrgsmalet, om lejeren kan
paleegges retsfglger som fglge af grov tilsidesaettelse af god skik og orden udvist af lejerens

husstand eller andre, som lejeren har givet adgang til det lejede.

Hgjesteret har i to ledende afggrelser U 2013.3112 H og U 2018.2625 H fastslaet, at LLAB § 90, stk.
1, nr. 12 (nu nr. 13), i overensstemmelse med princippet i LLAB § 81, stk. 3, ma forstas saledes, at
ophaevelse kan ske, selv om adfaerden ikke er udvist af lejeren selv, men af et medlem af lejerens
husstand eller andre, som lejeren har givet adgang til det lejede. Idet bestemmelserne i
almenlejeloven og lejeloven pa dette omrade er identiske, kan princippet i LL § 79 a, stk. 3, tillige
overfgres til ophaevelse i medfgr af LL § 93, stk. 1, litra m. Af LLAB § 81, stk. 3/LL § 79 a, stk. 3, kan
der saledes udledes et princip om, at udlejer kan ophave en lejeaftale, nar et medlem af lejerens

husstand eller andre, som lejeren har givet adgang til det lejede, groft har misligholdt lejeaftalen.

58

>$ U 2013.3112 H og U 2018.2625 H
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5.2.1.3 Princippet om lejerens erstatningsansvar

| medfgr af dansk rets almindelige erstatningsregel er lejeren ansvarlig for skader forvoldt ved
lejerens egne forsaetlige eller culpgse handlinger eller undladelser. > Det fglger imidlertid af LLAB
§ 78, stk. 2/LL § 25, stk. 2, at lejeren er erstatningsansvarlig for skade, der forvoldes ved uforsvarlig
adfaerd af lejerens husstand eller andre, som lejeren har givet adgang til det lejede. Ansvaret, der
pahviler lejeren, i medfgr af LLAB § 78, stk. 2/LL § 25, stk. 2, er saledes en udvidelse i forhold til
almindelige erstatningsregler. Det kan udledes, at lejeren sidestilles med dennes
husstandsmedlemmer og de personer, som lejer har givet adgang til det lejede, saledes at lejeren
stilles som om, det var lejeren selv, der havde misligholdt lejemalet. Der sker saledes
ansvarsmaessig identifikation mellem lejeren og husstandsmedlemmerne og andre, som lejeren

har givet adgang til det lejede.

Det er et enkelt sted i litteraturen anfgrt, at lejerens ansvar for hustandsmedlemmers kriminalitet
ikke alene kan udledes af LLAB § 81, stk. 3/LL § 79 a, stk. 3, men at det tillige kan udledes af LLAB §
78, stk. 2/LL § 25, stk. 2. Det er anfgrt, at lejeren ifalder et haeftelsesansvar, nar lejerens husstand
misligholder lejemalet ved at bega kriminalitet, sdledes at der i princippet ikke er forskel pa, om
det er lejeren selv eller et husstandsmedlem, der har begdet kriminaliteten.®* Safremt der kan
udledes et haftelsesansvar af LLAB § 78, stk. 2/LL § 25, stk. 2, der kan finde anvendelse pa
ophzvelse ved husstandsmedlemmers kriminalitet, ma det tillige finde anvendelse ved
kriminalitet begdet af andre, som lejeren har givet adgang til det lejede. Synspunktet om, at det
kan udledes af LLAB § 78, stk. 2/LL § 25, stk. 2, at lejeren er ansvarlig for hustandsmedlemmers
kriminalitet, kan imidlertid ikke udledes af retspraksis, og det er ikke beskrevet andre steder i
litteraturen. Det er derfor uklart, om lejerens ansvar for kriminalitet begdet af husstands-
medlemmer og andre, som lejeren har givet adgang til det lejede, tillige kan udledes af princippet i

LLAB § 78, stk. 2/LL § 25, stk. 2.

*9 Birk mfl.: Lejeloven med kommentarer, s. 277
% Birk mfl.: Lejeloven med kommentarer, s. 277
®1 Juul-Sandberg: TBB2019.66, s. 68
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5.2.3 Det lejeretlige husstandsbegreb

5.2.3.1 Indledning

Idet lejeren haefter for hustandsmedlemmers grove misligholdelse af lejemalet i forbindelse med
kriminalitet, er det relevant at undersgge, hvad der skal forstdas ved det lejeretlige
husstandsbegreb. En lejer af en lejlighed har ret til at dele brugen af lejligheden varigt med andre i
kraft af husstandsforhold, jf. LLAB § 79, stk. 2/LL § 26, stk. 2.5 Det er anfort i bemaerkningerne til
LL § 26 (dengang § 45 i lejeloven af 1937), at eksempelvis voksne bgrn, foraeldre og svigerforaeldre
kan veere en del af husstanden. Efter ordlyden og forarbejderne er der ikke stgtte for, at begrebet
husstand i bestemmelserne i almenlejeloven skal forstas anderledes end det husstandsbegreb, der
anvendes i LL § 26 og som i gvrigt anvendes i lejelovens regler.®® Husstandsbegrebet anvendes
flere steder i lejelovgivningen. Til trods herfor er husstandsbegrebet ikke naermere defineret.** Det
er derfor ngdvendigt at undersgge om forarbejderne, retspraksis og litteraturen kan bidrage til

fortolkningen af det lejeretlige husstandsbegreb.

5.2.3.2 lkke alene familie

Spgrgsmalet er, om husstandsbegrebet er begraenset til alene at omfatte familiemedlemmer. Det
er anfgrt i litteraturen, at personkredsen, der kan vaere omfattet af lejerens husstand, i teorien er
ubegraenset. > U 2011.3164 H er et eksempel pa en sag, hvor to venner blev anset for at have
feelles husstand. Sagen omhandlede, hvorvidt en ven var en del af husstanden eller om lejeren
uberettiget havde overladt brugen af det lejede til en anden, sdledes at udlejer var berettiget til at

ophaeve lejeforholdet, jf. LLAB § 93, stk. 1, litra f.

| U 2011.3164 H var lejerens ven flyttet ind i lejemalet. Lejeren og lejerens ven benyttede
lejligheden i feellesskab, og de var i et vist omfang faelles om husholdningen. Vennen hgrte af
de grunde under lejerens husstand. Idet vennen hgrte til lejerens husstand, havde lejeren ikke
uberettiget overladt brugen af det lejede til andre. Udlejeren var saledes ikke berettiget til at

ophaeve lejeforholdet.

%2 Birk mfl.: Lejeloven med kommentarer, s. 289
U 2016.1408 @

% Birk mfl.: Lejeloven med kommentarer, s. 283

® Hansen mfl.: Leerebog om almene boliger, s. 589
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Det kan udledes af U 2011.3164 H, at venner kan veere omfattet af det lejeretlige
husstandsbegreb. Afggrelsen viser sdledes, at det lejeretlige husstandsbegreb ikke begraenser sig

til alene at omfatte slaegtninge.

5.2.3.3 lkke krav om et gensidigt skonomisk afhaengighedsforhold

Det vil i det fglgende blive undersggt, om det er et krav, at der imellem den pagsldende og
lejeren er etableret et gensidigt gkonomisk afhaengighedsforhold. Det lejeretlige husstandsbegreb
var omdrejningspunktet i sagen U 2016.1408 @. Spgrgsmalet var, om lejeren af en almen bolig
havde overladt brugen af det lejede til andre uden udlejers samtykke, og om udlejer derfor havde

vaeret berettiget til at ophzaeve lejemalet.

| U 2016.1408 @ var sagens hovedspgrgsmal, om de personer, brugen af det lejede var
overladt til, var en del af lejerens husstand eller ej. | lejemalet boede lejerens bror, lejerens to
voksne sgnner, lejerens datter, lejerens svigersgn, en sgster til lejerens svigersgn og lejerens
kusine. Ud fra en samlet vurdering fandt landsretten ikke, at lejerens datter og svigersgn,
lejerens kusine eller sgsteren til lejerens svigersgn var omfattet af det lejeretlige
husstandsbegreb. Lejeren havde saledes uberettiget overladt brugen af det lejede til andre.
Forholdet var ikke af uveesentlig betydning, hvorfor boligforeningen havde vaeret berettiget til

at ophaeve lejemalet, jf. LLAB § 90, stk. 1, nr. 6.

Landsretten anfgrte i deres begrundelse i U 2016.1408 @, at det ikke var godtgjort, at der var
“etableret et sadant gensidigt gkonomisk og personligt afhaengighedsforhold”, at de pagzeldende
kunne anses for at have tilhgrt lejeres husstand.®® Landsretten anfgrte saledes, at der ved
tvivistilfaelde skal foretages en vurdering af, om der mellem lejeren og den pageeldende er
etableret et gensidigt personligt og gkonomisk afhaengighedsforhold. Denne vurdering skal
foretages ud fra en helhedsvurdering af relationen mellem lejeren og den pagzldende, og maden

hvorpa det lejede benyttes.

1 2016.1408 @
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Det er imidlertid anfgrt i forarbejderne til LL § 26 (dengang § 45 i lejeloven af 1937), at det stort
set er overladt til lejer at fastsatte, hvem der indgar i dennes husstand, fordi det vil vaere
“upassende og uigennemfgrligt” at lade udlejeren fgre kontrol med, om de pagaeldende personer
deltager i betaling af lejen, jf. RT 1935-36, tillaeg A, sp. 2841. Det er tillige anfgrt i litteraturen, at et
krav om deltagelse i lejebetaling vil veere for vidtgdende. Et sadan krav vil tillige fgre til, at
stgrstedelen af (mindreadrige) bgrn af lejere ikke vil veere omfattet af bestemmelsen, idet de fleste
barn ikke bidrager til betalingen af huslejen. Der stilles saledes ikke krav om, at der er etableret et
gensidigt gkonomisk afhaengighedsforhold mellem den pagzldende og lejeren for at den

pagaeldende er medlem af lejerens husstand. ®’

5.2.3.4 Krav til tilknytningen

Spergsmalet er, hvad der laegges vaegt pa i vurderingen af, om en person er en del af husstanden.
Dette vil blive undersggt i det fglgende. Der stilles visse krav til vedkommendes tilknytning til
lejeren. Safremt lejeren fuldsteendigt frit kunne definere, hvem der er en del af dennes husstand,
vil lejeren altid sige, at et husstandsmedlem, der havde begaet kriminalitet, ikke var en del af
husstanden, da det vil have den konsekvens, at lejeren saledes ikke ville risikere at fa ophaevet sit
lejemal. Det er saledes klart, at det ikke star lejeren frit for at definere, hvem der er en del af
lejerens husstand. ® Idet, der saledes stilles visse krav til vedkommendes tilknytning til lejeren, far

personen kan anses som en del af husstanden, er det vaesentligt at undersgge, hvad kravene er.

Hojesteret fastslog i U 2011.3164 H, at der ved bedgmmelse af, om en person kan anses at hgre til
lejerens husstand, skal foretages en helhedsvurdering af de pagaldendes relation til hinanden, og
hvordan de benytter det lejede.®® | U 2011.3164 H lod lejeren vennen flytte ind i lejligheden, fordi
de var venner. Lejeren og vennen benyttede lejligheden i fellesskab og de var tillige i et vist
omfang feelles om husholdningen. Hgjesteret fandt af de grunde, at vennen tilhgrte lejerens
husstand i lejelovens forstand. Det kan udledes af afggrelsen, at der skal foretages en

helhedsvurdering af de pagaldendes relationer, og maden hvorpa det benytter det lejede. Det kan

7 Birk mfl.: Lejeloven med kommentarer, s. 289
% Birk mfl.: Lejeloven med kommentarer, s. 289
% Sagen er omtalt i afsnit 5.2.3.2
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tillige udledes af afggrelsen, at der lzegges vaegt pa, om lejemalet benyttes i feellesskab, og om der

er felles husholdning mellem parterne.

At der skal foretages en helhedsvurdering, blev understreget i TBB 2014.363 @. | afggrelsen blev

det tillige uddybet, hvad der laegges vaegt pa i vurderingen af tilknytningen mellem parterne.

| TBB 2014.363 @ var der tale om et lejemal, der blev benyttet til et kollektiv. Sagens
omdrejningspunkt var, om fremlejetageren, der havde boet i lejemalet i 9 ar, var en del af
lejerens husstand. Landsretten fandt ikke, at det samliv, der havde vaeret mellem lejeren og
fremlejetageren, havde vaeret hverken vaesentligt eller personligt. Fremlejetager var saledes

ikke en del af lejerens husstand.”

Det kan udledes af TBB 2014.363 @, at personer, der alene deler et lejemal med lejeren, som ikke
har nogen vaesentligt eller personligt samliv med lejeren, ikke falder ind under det lejeretlige
husstandsbegreb. Er det eksempelvis klart, at der udelukkende er tale om fremlejelignende
forhold, hvor hver part har eksklusiv brug over eksempelvis hver sit vaerelse og har hver sin
husstand, er det klart, at parterne ikke deler husstand.”* Vurderingen af, om personen er en del af
lejerens husstand, skal foretages ud fra en konkret helhedsvurdering. Det er saledes ikke alene
nok, at vedkommende deler lejemal med lejeren. Der stilles krav om, at personens tilknytning til

lejeren skal have vaeret vaesentlig og personlig.”

5.2.3.5  Bgrns tilknytning

Ophavelse grundet bgrns kriminalitet, har vaeret behandlet intensivt i retspraksis.” | disse sager,
har der ofte veere tvivl, om lejerens barn er medlem af husstanden. Spgrgsmalet er, hvornar et
barn kan siges at veere medlem af lejerens husstand. Det vil i det fglgende blive undersggt, hvad
der tillzegges vaegt i disse sager ved vurderingen af, om er barn er medlem af lejerens husstand. |

den forbindelse er der blevet lagt betydelig veegt pa, om barnet er flyttet hjemmefra. Hvis barnet

’® Fremleje er karakteriseret ved, at lejer fremlejer et vaerelse ud til en fremlejetager, jf. Hansen mfl.:
Leerebog om almene boliger s. 573 ff.

"1 Birk mfl.: Lejeloven med kommentarer, s. 290

2 Hansen mfl.: Leerebog om almene boliger, s. 589

73 Se blandt andet U 2013.3112 H, U 2013.3120/1 H, U.2010.2599 V, U 2007.642 V og U.2019.664 H
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er flyttet hjemmefra har det den konsekvens, at barnet ikke er en del af husstanden. Hvis barnet
fortsat er hjemmeboende, er det en del af husstanden. Spgrgsmalet er, om en adresseandring i
sig selv er nok. U.2019.664 H er et eksempel pa en sag, hvor der var tvivl om, hvorvidt lejerens

sgn var en del af lejerens husstand pa ophaevelsestidspunktet.

| U.2019.664 H havde lejerens sgn sammen med to andre medgerningsmand begaet grov vold
mod en anden beboer. | den pagaldende sag var et af omdrejningspunkterne, om sgnnen var
en del af sin mors husstand pd ophaevelsestidspunktet. Sennen havde foretaget en formel
adresseandring, saledes at han formelt var flyttet over til sgsteren. Der var stor usikkerhed i
familiemedlemmernes forklaringer om, hvor sgnnen havde opholdt sig. Landsretten fandt pa
baggrund, at sgnnen i betydeligt omfang fortsat opholdt sig i sin mors lejlighed og pa
boligforeningens omrade. Hgjesteret tilsluttede sig dette og fandt derfor, at sgnnen ikke reelt
var flyttet hen til sin sgster inden ophavelsen, og at sgnnen derfor var en del af sin mors

husstand pa tidspunktet for udlejerens ophavelse.

Afggrelsen viser, at det ikke er nok i sig selv, at der er sket en adresseaendring. Det, der laegges
afggrende vaegt pa, er, om tilstedevaerelsen i og tilknytningen til boligomradet reelt er blevet
begraenset ved flytningen. Er tilstedevaerelsen i og tilknytningen til boligomradet ikke blevet
tilstreekkeligt begraenset, og er der sdledes alene sket en formel adresseandring, anses barnet

fortsat for at veere en del af lejerens husstand.

5.2.3.6  Delkonklusion

Under husstandsbegrebet kan saledes falde bade slaegtninge og ikke-slaegtninge. Medlemmer af
husstanden kan eksempelvis vaere aegtefzaeller, samlevere, bgrn — herunder voksne bgrn, foraeldre,
svigerforaeldre svigerbgrn og venner. Husstandsbegrebet skal saledes fortolkes bredt. Om en
person er omfattet af husstanden ma bero pa en helhedsvurdering af parternes relation og
benyttelse af det lejede. Herunder om de har haft en vaesentlig og personlig tilknytning, og om det
lejede er blevet benyttet i feellesskab med faelles husholdning. Specielt i forhold til om lejeres bgrn
er en del af husstanden, laegges der ikke alene vaegt pa, om der er sket en adresseaendring, saledes
at barnet ikke laengere har adresse hos lejeren. Det centrale er, om barnets tilstedeveaerelsen i og

tilknytningen til boligomradet reelt er blevet begraenset. Er der alene sket en formel
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adresseaendring, sdledes at barnet fortsat opholder sig i lejemalet, saledes at barnets
tilstedevaerelse i og tilknytning til boligomradet reelt ikke er blevet begraenset, anses barnet forsat

for at vaere medlem af lejerens husstand.

5.2.4 Adgangtil det lejede

Idet lejeren haefter for misligholdelse begaet af andre, som lejeren har givet adgang til det lejede,
er det relevant at undersgge, hvad der skal forstas ved, at lejeren har givet en person adgang til
det lejede. Det er klart, at inviterede gaester er omfattet. Omfattet er tillige gaester, der ikke er
inviteret, men som lejeren ikke naegter adgang. TBB2005.407 er et eksempel pad en sag, hvor lejer

ikke nzegtede de pageldende personer adgang til det lejede.

| TBB2005.407 havde udlejer vaeret berettiget til at ophaevet lejemalet pa grund af gentagne
husordensovertraedelser begaet af unge mand, der opsggte lejerens teenagedgtre igennem
en sommer under lejerens midlertidige fravaer. Der blev lagt vaegt pa, at lejeren trods advarsler
fortsat tillod, at de unge mand ops@gte hendes lejemal. Lejeren havde saledes ikke naegtet de

unge mand adgang til det lejede, hvorfor udlejer var berettiget til at ophaeve lejemalet.

Ansvaret kan ikke udstraekkes videre end til personer, som lejeren har givet adgang til det lejede,
eller som lejeren ikke har naegtet adgang. Lejren er saledes ikke ansvarlig for personer, der selv har
skaffet sig adgang til det lejede. Gaester, som eksempelvis har deltaget i en fest, som har forladt
lejemalet for derefter at vende uopfordret tilbage og som er traengt ind uden tilladelse, vil ikke

veere omfattet af lejerens ansvar.”*

T:BB 1998.28 V var lejers sgn ulovligt traengt ind i lejemalet og havde forvoldt skade pa
lejemalet. Sgnnen var ikke en del af lejerens husstand og havde ikke en nggle til lejemalet. Idet
lejeren ikke havde givet sgnnen adgang til det lejede, var lejeren ikke ansvarlig for skader, som

spnnen havde forvoldt pa lejemalet.

7 Juul-Sandberg mfl.: Lov om leje af almene boliger med kommentarer, s. 292
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Det pahviler som udgangspunkt udlejer at bevise, at der er tale om en person, som lejeren har
givet adgang til det lejede, og at personen derfor falder under lejerens ansvar.”” TBB 2013 150 @
er et eksempel pa en sag, hvor landsretten fandt, at lejeren ikke havde givet sin ekskaereste

adgang til det lejede.

| TBB 2013 150 @ omhandlede adfaerd udvist af lejerens ekskareste. Den 9. december 2010
havde lejerens ekskareste truet en anden lejer i ejendommen pa gaden uden for
ejendommen. Lejeren havde ikke veeret til stede under episoden. Den 10. december 2010
havde ekskaeresten stukket lejer med en kniv. Ekskzeresten var ikke en del af lejerens
husstand. Spgrgsmalet var sdledes, om lejeren havde givet ekskaresten adgang til det lejede.
Ekskaeresten kom bade, nar hun var inviteret, og nar hun ikke var inviteret. Landsretten fandt
ikke, at lejeren havde givet ekskeeresten adgang til det lejede den 9. december 2010. Den 10.
december var ekskaeresten kommet forbi, og lejer havde bedt ekskaeresten om at ga, fordi hun
var beruset. Mens lejer sad foran computeren, havde ekskaeresten imidlertid sneget sig ind pa
ham og stukket lejer i knazet med en kniv. Landsretten lagde veegt pa, at lejer i den
pagaldende situation, var den forurettede, og at han ikke selv havde givet anledning til
episoden, idet han ikke havde givet ekskaeresten adgang til det lejede. Idet lejeren ikke havde
givet ekskaeresten adgang til det lejede, havde udlejer ikke vaeret berettiget til at haeve

lejemalet.

5.2.5 Delkonklusion

Udlejer har mulighed for at ophave lejemalet, nar lejeren i gvrigt har misligholdt sine forpligtelser
pa en sadan made, at lejerens fjernelse er pakraevet, jf. opsamlingsbestemmelsen i LLAB § 90, stk.
1, nr. 13/LL § 93, stk. 1, litra m. Det kan konkluderes, at ophaevelse i medfgr af opsamlings-
bestemmelsen i medfer af princippet i LLAB § 81, stk. 3 og LL § 79 a, stk. 3, tillige kan ske, safremt
den vaesentlige misligholdelse er udgvet af et medlem af lejerens husstand, eller en person, som

lejer har givet adgang til det lejede.

7> Juul-Sandberg mfl.: Lov om leje af almene boliger med kommentarer, s. 292
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5.3 Veesentlighedsvurderingen af misligholdelsen

5.3.1 Indledning
| medfgr af opsamlingsbestemmelsen i LLAB § 90, stk. 1, nr. 13/LL § 93, stk. 1, litra m, kan en

udlejeren ophaeve en lejeaftale, nar lejeren i gvrigt misligholder sine forpligtelser pa en sadan
made, at lejerens fjernelse er pakraevet. Ved ophavelse efter opsamlingsbestemmelsen skal der
saledes foretages en vurdering af, om lejerens fjernelse er pakraevet. | det fglgende vil det derfor
blive undersggt, hvordan denne vurdering skal foretages. | vurderingen af, om lejerens fjernelse er
pakraevet, spiller selve misligholdelsen en central rolle. Det fglger tillige af LLAB § 91, stk. 1/LL §
94, stk. 1, at udlejer ikke kan ophave en lejeaftale, hvis det forhold, der laegges lejeren til last,
skgnnes at veere af uvaesentlig betydning. Herved skal forstas, at lejerens misligholdelse skal vaere
vaesentlig.”® For at udlejer kan ophaeve et lejemal i medfgr af opsamlingsbestemmelsen, kraever
det sdledes, at lejeren er i vaesentlig misligholdelse. Det vil derfor blive undersggt, hvornar der er
tale om en misligholdelse, der er vaesentlig nok til, at lejerens fjernelse er pakraevet, saledes at

udlejer er berettiget til at ophaeve et lejemal i medfgr af opsamlingsbestemmelsen.

5.3.2 Tilknytning til lejemalet

5.3.2.1 Indledning

Det er vaesentligt at undersgge, om der stilles krav til, hvor kriminaliteten skal veere begdet. Det
kan ikke laeses direkte ud fra bestemmelsens ordlyd, at det er en betingelse, for at der er tale om
vaesentlig misligholdelse, der gar lejerens fjernelse pakraevet, at den grove misligholdelse er sket i
tilknytning til ejendommen, hvor lejemalet er beliggende. Det er dog fastslaet i retspraksis, at
dette er en betingelse, for at kriminaliteten er egnet til at skabe utryghed blandt de @vrige
beboere i boligomradet.”” Det er derfor veaesentlig at fastleegge, hvad der skal forstds ved, at

kriminaliteten er sket i tilknytning til ejendommen, hvor lejemalet er beliggende.

76 Birk mfl.: Lejeloven med kommentarer, s. 926
7 Juul-Sandberg: TBB2019.66, s. 68
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5.3.2.2  Fysisk tilknytning til eiendommen

For at den kriminalitet, som lejeren, lejerens husstand eller andre, som lejeren har givet adgang til
det lejede, er egnet til at skabe utryghed blandt de gvrige lejere og beboere i omradet, kraeves
det, at kriminaliteten er sket i tilknytning til eiendommen, hvor lejemalet er beliggende. Det er
derfor en central del af vaesentlighedsvurderingen, om kriminaliteten er blevet begaet i tilknytning

til eiendommen.

Det er utvivlsomt, at udlejer kan ophave lejemalet over for lejeren, safremt kriminaliteten er
begaet i selve ejendommen, hvor lejemalet er beliggende.”® Et eksempel herpa er U.2010.2599 V,
hvor lejerens 14-3rige sgn havde sat ild til en plasticpose ved/i en barnevogn i ejendommens

opgang (omstendighederne var uklare).

Hvad der skal forstas ved i tilknytning til eendommen, blev til dels afklaret i U.2015.2976 @, hvor

lejerens 22-arige sgn affyrede en pistol taet pa ejendommen.

| U.2015.2976 @ var det ubestridt, at sgnnen var en del af lejerens husstand. Spgrgsmalet i
sagen var, om pistolskuddet var foregaet i tilknytning til boligforeningens ejendom, hvor
lejemalet var beliggende, saledes at det var egnet til at skabe utryghed blandt de gvrige
beboere. Pistolskuddet var foregaet pa faktas parkeringsplads og en kommunal sti, mellem
ejendommens parkeringsplads og Faktas parkeringsplads. Der var frit udsyn og uhindret
adgang mellem parkeringspladserne. Landsretten fandt, at opsamlingsbestemmelsen angar
lejerens forpligtelser i henhold til egendommen. Landsretten fandt tillige, at begrebet ejendom
skal forstas saledes, at det omfatter stier, grenne omrader og parkeringspladser. Det var uden
betydning, at de to parkeringspladser |a pa hver sin matrikel, idet disse reelt var en del af et
sammenhangende boligkvarter. Den kommunale sti fandtes at have en naer og umiddelbar
tilknytning til eendommen, idet den var en naturlig adgangsvej for faeerden pa boligforeningens
ejendom. Kriminalitet var derfor egnet til at skabe utryghed blandt de @vrige beboere i
boligomradet. kriminaliteten var derfor sket i tilknytning til eiendommen, og udlejer havde

derfor vaeret berettiget til at ophaeve lejeaftalen.

78 Juul-Sandberg: TBB2019.66, s. 68
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Det kan udledes af U.2015.2976 @, at der til begrebet ejendommen hgrer stier, grenne omrader
og parkeringspladser og andet, der graenser op til ejendommen. Det kan tillige udledes af
afggrelsen, at det er uden betydning, at der er tale om forskellige matrikelnumre, nar stederne

reelt er en del af et samlet boligomrade. Dette blev slaet fuldstendigt fast i U 2018.2625 H.

I U 2018.2625 H havde lejerens sgn i forening med 7 andre kastet sten, andre genstande og
flasker med braendbar veeske, som var anteendt, mod polititjenestemaend i patruljevogne i
Vollsmose. Dette medfgrte, at politiet ikke kunne komme ind i boligomradet og udfgre deres
arbejde. Udlejer havde ophavet lejemalet i medfgr af opsamlingsbestemmelsen i LLAB § 90,
stk. 1, nr. 12 (nu nr. 13). Ved ophaevelse i medfgr af opsamlingsbestemmelse kraeves det, at
kriminaliteten har tilknytning til egendommen. Heri ligger, at kriminaliteten alene er vaesentlig,
safremt den er egnet til at vaere utryghedsskabende for de g@vrige beboere. Sagens
omdrejningspunkt var, om kriminaliteten kunne siges at vaere blevet begaet i tilknytning til
ejendommen. Episoden fandt sted pa Bggetorvet i Vollsmose. Der var 500 m mellem
Bggetorvet og ejendommen, hvor lejemalet var beliggende. Spgrgsmalet var derfor, om
kriminaliteten var begaet i tilknytning til eiendommen. Kriminaliteten var begaet pa et omrade
i Vollsmose, der hgrte til en anden boligafdeling. Landsretten lagde vaegt pa, at kriminaliteten
fandt sted ved Bggeparken i Vollsmose, der ligger ca. 500 m fra lejemalet, som er beliggende i
Birkeparken. Derudover blev det tillagt veegt, at ejendommen i Bggeparken ejes af en anden
boligorganisation end den lejemalet i Birkeparken ejes af. Det blev derudover tillagt vaegt, at
ejendommene har hvert sit matrikelnummer og seerskilte adgangsveje. Landsretten fandt
saledes ikke, at kriminaliteten var begaet i tilknytning til ejendommen, hvor lejemalet var
beliggende. Hgjesteret kom senere til det modsatte resultat. Hgjesteret anfgrte i deres
begrundelse, at det ikke udelukker opsamlingsbestemmelsens anvendelse, at kriminaliteten er
foregaet pa et andet matrikelnummer end ejendommens. Hgjesteret fandt, at Vollsmose skal
betragtes som et samlet boligomrade. Kriminaliteten var derfor egnet til at skabe utryghed
blandt de gvrige beboere i boligomradet. Idet kriminaliteten saledes var sket inden for
boligomradet, fandt Hgjesteret, at der var den forngdne tilknytning mellem kriminaliteten og

ejendommen, hvor lejemalet var beliggende.
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Hojesterets afggrelse afklarede retstilstanden pa omradet i forhold til, hvad der skal forstas ved at
kriminalitet er begaet i tilknytning til ejendommen. Herved skal forstas, at der foreligger den

forngdne tilknytning, sa laenge kriminaliteten er begdet i boligomradet.

5.3.2.3  Andet tilknytning til eendommen

Spgrgsmalet er, kriminaliteten tillige kan vaere sket i tilknytning til ejendommen, selvom
tilknytningen ikke er fysisk. Herunder vil det szerligt blive undersggt, om det at kriminaliteten er
sket over for udlejer og dennes ansatte i sig selv er nok til, at den forngdne tilknytning er til stede.

U.2018.1315V er et eksempel pa en sag, hvor lejeren telefonisk truede udlejerens ansatte.

| U.2018.1315V havde en mandlige lejer telefonisk over for en af udlejerens ansatte fremsat
trusler pa livet over for denne og udlejers @gvrige ansatte. Truslerne lgd ”jeg sldr jer ihjel, jeg
karer jer ned, jeg plgkker jer ned”. Den ansatte havde sldet hgjtaleren til pa telefonen, hvorved
en anden ansat ogsa havde hgrt truslerne. Landsretten fandt, at udtalelserne var af en sadan

grovhed, at udlejer var berettiget til at ophaeve lejemalet.

Det blev ikke anfgrt i landsrettens begrundelse, at truslerne var egnet til at skabe utryghed, eller
at der var den forngdne tilknytning til ejendommen, idet de var fremsat over for udlejers ansatte,

eller at truslerne var egnet til at skabe utryghed. Dette kan dog udledes af afggrelsens resultat.

Der findes ikke trykte afggrelser eller litteratur, der omhandler kriminalitet begaet mod udlejer
eller dennes ansatte eller lejere pa et andet fysisk sted en boligomradet. Ud fra afggrelsen
U.2018.1315V kan det dog udledes, at der formentlig vil veere den forngdne tilknytning til
ejendommen, uanset at kriminaliteten er begaet mod udlejer eller dennes ansatte, pa et andet
fysisk sted en boligomradet. Man kan ogsa forestille sig, at der vil veere den forngdne tilknytning til
ejendommen, hvis en lejer begar kriminalitet mod sin nabo pa et andet fysisk sted en
boligomradet. Det skal dog understreges, at der ikke findes retspraksis, der omhandler en sadan

situation. Spgrgsmalet er sdledes uafklaret.
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5.3.2.4  Delkonklusion

Det kan udledes af retspraksis, at det er en betingelse, for at der er tale om vaesentlig
misligholdelse, der g@r lejerens fjernelse pakraevet, at kriminaliteten er begaet i tilknytningen til
ejendommen. Ved tilknytning til ejendommen skal forstas bade en fysisk tilknytning til
ejendommen og en tilknytning i form af eksempelvis udlejer og dennes ansatte. Er kriminaliteten
ikke begdet i tilknytning til ejendommen, er udlejer allerede af den grund ikke berettiget til at
ophzve lejeforholdet over for lejer, da kriminaliteten saledes ikke er egnet til at skabe utryghed

blandt de gvrige beboere, hvorfor lejerens fjernelse saledes ikke er pakraevet.

5.3.3 Misligholdelsens karakter

5.3.3.1 Indledning

Safremt det kan konstateres, at der er begdet kriminalitet af lejeren, et medlem af lejerens
husstand eller andre, som lejeren har givet adgang til det lejede i tilknytning til eiendommen, er
det veesentligt at undersgge, om der er tale om kriminalitet, der i udgangspunktet kan berettige
udlejer til at ophaeve lejemalet. Det vil i naervaerende afsnit blive undersggt, hvilken type
misligholdelse der i udgangspunktet berettiger udlejer til at ophaeve en lejekontrakt i medfer af

opsamlingsbestemmelsen i LLAB § 90, stk. 1, nr. 13/LL § 93, stk. 1, litra m.

5.3.3.2  Grov kriminalitet

Det vil i det fglgende blive undersggt, om det er nok til at berettige udlejer til ophaevelse i
medfgr af opsamlingsbestemmelsen, at der er begdet grov kriminalitet. | U 2013.3112 H er
et eksempel pa en sag, der omhandlede grov kriminalitet, idet lejerens sgn havde sat ild til

en bgrnehave.

| U 2013.3112 H havde udlejer ophavet lejemalet over for lejer, idet lejerens sgn havde sat ild
til en bgrnehave, som tilhgrte boligforeningen og som 1d i bebyggelsen. Bgrnehaven
nedbraendte, og erstatningskravet udgjorde 7,5 mio. kr. Sgnnen, der var en del af lejerens
husstand, blev idgmt faengselsstraf i 3 ar og 6 maneder for blandt andet ildspasattelsen.
Hojesteret fandt, at der var tale om en misligholdelse af en sadan grovhed, at udlejeren som

udgangspunkt havde ret til at ophaeve lejemalet i medfgr af LLAB § 90, stk. 1, nr. 12 (nu nr. 13).
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Sagen blev behandlet parallelt med U 2013.3120/1 H, da der var tale om de samme kriminelle
forhold. Hgjesteret havde samme begrundelse i begge sager. Udlejerens ophaevelsen var

berettiget.

Det kan udledes af U 2013.3112 H, at udlejer i udgangspunktet er berettiget til at ophaeve lejemal,
nar der er begdet grov kriminalitet i tilknytning til ejendommen. Uanset at et tilfeelde af grov
kriminalitet er udgvet af lejere, medlemmer af dennes husstand eller andre, som lejeren har givet
adgang til det lejde, i udgangspunktet berettiger udlejer til ophaevelse, er det imidlertid ikke alene
kriminaliteten, der indgar i veesentlighedsvurderingen. U.2019.664 H, der omhandlede grov vold,

er et eksempel herpa.

| U.2019.664 H var lejerens sgn fundet skyldig i grov vold mod en beboer. Volden var begaet pa
en parkeringsplads i boligomradet i forening med to andre. Episoden var opstaet, idet en af de
andre tiltalte var kommet i et skeenderi med beboeren. Den tiltalte stak ud efter beboeren
med flere knive. Fgrst pa dette tidspunkt kom lejerens sgn og den anden tiltalte til stedet.
Beboeren forsggte at flygte, men de tre Igb efter ham med knivene. Det lykkedes beboeren at
flygte, men han Igb retur for at finde sin bror. Herefter slog en af de andre tiltalte beboeren i
baghovedet med en traelaegte, som gav beboeren en 8 cm lang fleenge. Hgjesteret fandt, at
vold var af en sddan grovhed, at den var egnet til at skabe utryghed blandt de gvrige beboere i
omradet, og at boligforeningen derfor i udgangspunktet var berettiget til at ophaeve lejemalet i
medfgr af opsamlingsbestemmelsen. Hgjesteret lagde imidlertid tillige vaegt pa, at der var tale
om et enkeltstaende, spontant tilfaelde af kortere varighed, og at lejerens sgns medvirken var
mere begreenset i forhold til de to @vrige gerningsmeend. Hgjesteret fandt derfor, at

boligforeningens ophavelse af lejemalet var uberettiget.

| sagen indgar det i proportionalitetsvurderingen, at sgnnen har haft en begranset medvirken, at
der er tale om en episode af kortere varighed, og at der er tale om et enkeltstdende spontant
tilfelde.”® Der kan dog argumenteres for, at det faktum at sgnnen havde en begraenset medvirken,
og at episoden havde en kort leengde, er en del af vaesentlighedsvurderingen, fordi det fortzeller

noget om, hvor vasentlig den misligholdelse som sgnnen har udvist er. Afggrelsen viser, at

® Mere om proportionalitetsvurderingen i kapitel 7
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vaesentlighedsvurderingen og proportionalitetsvurderingen ikke fuldstaendigt kan adskilles fra

hinanden.®°

Et andet eksempler pa grov kriminalitet er U.2015.2976 @, hvor lejerens hjemmeboende sgn
affyrede et pistolskud pa en sti ud over et omrade, hvor der var flere personer, hvilket berettigede
udlejer til at ophaeve lejemadlet over for lejeren. Et eksempel pa grov kriminalitet er tillige
U.2017.156 @, der omhandlede en lejers besiddelse af en krysantemumbombe i udestuen i
lejemalet, hvor landsretten pa baggrund af en skgnserklering og skgnsmands forklaring om en
krysantemumbombes spraengkraft fandt, at den blotte besiddelse af krysantemumbomben i
lejemalet i sig selv udgjorde en sadan grov misligholdelse, at udlejer var berettiget til at ophaeve

lejemalet.

Der kan udledes en hovedregel om, at grov kriminalitet, der er egnet til at skabe utryghed blandt
de gvrige beboere, i udgangspunktet berettiger udlejer til at ophaeve lejemalet. Det kan udledes af
ovenstaende retspraksis, at det ikke i sig selv er nok til at berettige udlejer til ophaevelse af
lejemalet, at vedkommende er dgmt for grov kriminalitet. Der ses tillige pa, om vedkommende
tidligere har begdet kriminalitet, og hvor stor en rolle vedkommende har haft i kriminaliteten.
Disse momenter kan betragtes som en del af vaesentlighedsvurderingen af misligholdelsen, men

de kan ogsa betragtes som en del af den proportionalitetsvurdering, der skal foretages.

5.3.3.3 Kriminalitet
Det vil i det fglgende blive undersggt, om det er nok til at berettige udlejer til opheaevelse i medfer
af opsamlingsbestemmelsen, at der er begdet kriminalitet, der ikke kan karakteriseres som grov

kriminalitet. U 2007.642 V omhandlede flere tilfeelde af kriminalitet begaet af en lejers sgn.

U 2007.642 V omhandlede en lejers sgn, der var blev idgmt en ungdomssanktion for tyveri og
3 tilfeelde af r@veri. Fgr sgnnen fyldte 15 ar, havde han derudover begéet 10 strafbare forhold
— herunder 3 tilfaelde af tyveri, 5 tilfaelde af rgveri, forsgg pa rgveri og vold. Samlet set var 9 ud

af 14 forhold begaet over for gvrige beboere i boligforeningen og over for boligforeningens

8 juul-Sandberg: TBB2019.66, s. 72
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ansatte. Alle forholdene var begaet i tilknytning til lejemalet. Grovheden af misligholdelsen
medfgrte, at kriminaliteten var vasentlig. Lejerens fjernelse var saledes pakraevet, hvorfor
boligforeningen havde vaeret berettiget til at ophave lejemalet i medfgr af

opsamlingsbestemmelsen.

Det kan udledes af U 2007.642 V, at hvor der er begaet flere forhold af kriminalitet, ses der pa, om
kriminaliteten samlet har veeret vaesentlig. Er der sdledes begdet flere forhold, hvor de enkeltvist
ikke kan karakteriseres som misligholdelse, der er vaesentlig nok til at ggre lejerens fjernelse
pakraevet, er det muligt, at forholdene samlet set gor lejerens fijernelse pakraevet. Afggrelsen viser
tillige, at der kan laegges veegt pa forhold, der er begdet, mens vedkommende var under den

kriminelle lavalder, der i Danmark er 15 ar, jf. STRFL § 15.

Der har veret flere afggrelser, der har omhandlet skydevaben. | TBB2013.105 B var lejerens sgns
overtredelse af vabenloven og straffeloven ved at have opbevaret skarpladte skydevaben i
ejendommens kzlder nok til at berettige udlejer til at ophaeve lejemalet. Denne afggrelse star i
kontrast til TBB 2003.217 B, hvor lejerens 27-arige hjemmeboende sgn fra lejlighedens altan
affyrede skud med et luftgevaer og ramte to bgrn, der lejede i garden, men hvor ophavelse af
lejemalet ikke var berettiget. | TBB 2003.217 B, blev der dog lagt veegt pa, at sennen efterfglgende
var fraflyttede lejemalet. | FM 2017.105 havde 3 personer, som lejeren havde givet adgang til det
lejede, skudt med softguns (paintballvaben) ud af lejemalets vindue og ramt to forbipasserende. 2
af disse personer blev straffet for simpel vold i medfgr af straffelovens § 244. Alle 3 personer blev
fundet skyldig i overtraedelse af vabenlovgivningen ved tillige at have anvendt hardballvdben i
lejemalet. Det antages, at der saledes var tale om kriminalitet, der i udgangspunktet kunne
berettige udlejer til ophaevelse. Landsretten fandt dog, at udlejers ophavelse ikke var berettiget,

henset til at lejeren ikke have veeret til stede og til lejerens forhold i gvrigt.
Vedkommendes rolle i kriminaliteten indgar ligeledes i vurderingen af, om kriminaliteten kan siges

at veere vaesentlig. Dette var tilfseldet i @stre landsretsdommen nr. B-590-17, der omhandlede

samme episode som @stre landsretsdommene nr. B-557-17 og nr. B-474-17 og U 2018.2625 H.
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| @stre landsretsdommen nr. B-590-17 havde lejerens sgn i forening med 7 andre kastet sten,
andre genstande og flasker med brandbar vaeske, som var antaendt, mod polititjenestemaend i
patruljevogne i Vollsmose. Dette medfgrte, at politiet ikke kunne komme ind i boligomradet og
udfgre deres arbejde. Landsretten fandt, at episode i hgj grad var egnet til fremkalde utryghed
for omradets gvrige beboere. Landsretten lagde vaegt pa samme momenter, som domstolene
havde lagt vaegt pa i strafudmalingen i straffesagen. Sgnnens unge alder pa
gerningstidspunktet (16 ar) samt det faktum, at han ikke tidligere var dgmt for ligeartet
kriminalitet, talte imod, at der var tale om en misligholdelse, der kunne begrunde ophaevelse.
Det talte dog for, at der var tale om en sd vaesentlig misligholdelse, at ophavelse var
berettiget, at forholdet var sket i forening med andre, at det var planlagt, at episoden varede
mere end en halv time, at forholdet foregik et sted, hvor der feerdes mange mennesker og at
der var mindrearige bgrn til stede. Specielt talte det for, at ophaevelsen var berettiget, at
sgnnen havde haft en veesentlig rolle i den udgvede kriminalitet. Idet spnnen havde haft en
vaesentlig rolle i den kriminelle adfaerd, var der tale om en misligholdelse, der som
udgangspunkt berettigede boligselskabet til at ophaeve lejemélet i medfgr af

opsamlingsbestemmelsen.

@ste landsret kom frem til det modsatte resultat i @stre Landsretsdom nr. B-474-17, der
omhandlede samme episode som @stre Landsretsdom nr. B-590-17 og B-557-17 og U
2018.2625 H. Omstaendighederne i sagen var de samme som ovenfor i @stre
landsretsdommen nr. B-590-17, momenterne i vaesentlighedsvurderingen vil dog blive

gennemgaet.

| @stre landsretsdommen nr. B-474-17 talte det for, at der var tale om en vaesentlig
misligholdelse, at sgnnen i forening med 7 andre uden nogen anledning havde kastet
antendte flasker med braendbar vaeske, sten og andre genstande mod polititienestemand,
der befandt sig i deres patruljevogne i boligomradet. Politiet blev saledes forhindret i at ggre
deres arbejde i Vollsmose. Det talte tillige for, at der var tale om en vasentlig misligholdelse,
at forholdet var planlagt, at episoden varede mere end en halv time og at det skete pa et
befeerdet omrade med mindrearige bgrn tilstede. Det talte dog imod, at der var tale om en
vaesentlig misligholdelse, at sgnnen pa gerningstidspunktet kun var 17 ar gammel, og at han

ikke tidligere var dgmt for ligeartet kriminalitet. Det talte tillige imod, at udlejer havde vaeret
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berettiget til at ophaeve lejemalet, at sgnnen havde haft en mindre vasentlig rolle i den

kriminelle adfaerd. Landsretten kom frem til, at udlejers ophavelse ikke var berettiget.

Episoden var i sig selv i hgj grad utryghedsskabende for omradet grige beboere og kunne som
udgangspunkt berettige til ophaevelse i medfer af opsamlingsbestemmelsen i LLAB § 90, stk. 1, nr.
13, men det var ikke nok i sig selv. Landsretten sa pa, om den adfaerd, som sgnnen havde begaet, i
sig selv kunne karakterisere som vaesentlig misligholdelse. Her lagde landsretten vaegt p3a, at
spnnen havde haft en begraenset rolle i forhold til de gvrige tiltalte, og at der var tale om et
enkeltstdende tilfaelde. Landsretten udpenslede ikke, hvorvidt de mente, der var tale om en
vaesentlig misligholdelse eller ej. Landsretten anfgrte alene, at ophaevelsen ud fra en samlet
bedgmmelse af misligholdelsens karakter og lejerens forhold i gvrigt ikke stod i rimeligt forhold til
misligholdelsen. | afggrelsen skelnede landsretten saledes ikke skarpt mellem vaesentligheds-
vurderingen af misligholdelsen og proportionalitetsafvejningen i forhold til lejerens forhold i
gvrigt. Det er derfor sveert at udlede, om arsagen, til at ophaevelse ikke var berettiget, ligger i
misligholdelsens karakter eller i lejerens forhold i gvrigt. Det ligner, at landsretten har foretaget en
samlet vurdering og ikke vurderet misligholdelsens vaesentlighed separat. Ud fra sagens fakta
antages det dog, at det kan udledes, at den misligholdelse, som sgnnen havde begdet ikke

enkeltstaende kunne karakteriseres som vaesentlig misligholdelse.

Det kan udledes af afggrelserne @stre landsretsdommen nr. B-590-17 og nr. B-474-17, at et
moment i vaesentlighedsvurderingen er, hvilken rolle vedkommende har haft i udgvelsen af
kriminaliteten. Det er saledes ikke nok til, at udlejer som udgangspunkt kan ophave lejemalet, at
episoden i sig selv har vaeret utryghedsskabende og grov. Det afggrende er, om den kriminalitet

det enkelte husstandsmedlem har begdet er vaesentlig.

Kriminalitet, der ikke er grov, kan udggre en misligholdelse, der berettige udlejer til at ophaeve
lejemalet, safremt den begdede kriminalitet ikke er uvaesentlig. | vaesentlighedsvurderingen ses
der blandt andet pa den rolle vedkommende har haft i kriminaliteten, da det ikke er nok i sig selv,

at episoden isoleret set har veeret vaesentlig og egnet til at skabe utryghed.
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5.3.3.4  Husordensovertraedelser

Det vil i det fglgende blive undersggt, om det er nok til at berettige udlejer til ophaevelse i medfer
af opsamlingsbestemmelsen, at der er begdet husordensovertraedelser. | FM 2013.221 havde
lejeren skubbet en varmester. Lejeren fik herefter en bgde efter ordensbekendtggrelsen. Efter en
samlet vurdering fandt landsretten, at forholdet ikke var omfattet af opsamlingsbestemmelsen i
LLAB § 90, stk. 1, nr. 12 (nu nr. 13). Det kan udledes af afggrelsen, at husordensovertraedelser i sig
selv ikke er nok til at veere omfattet af opsamlingsbestemmelsen. Spgrgsmalet er sdledes om
grove husordensovertraedelser, er omfattet af opsamlingsbestemmelsen. U.2017.1112 @ og

TBB2005.407 omhandlede begge grove husordensovertraedelser.

| U.2017.1112 @ havde lejeren udvist upassende og voldelig adfeerd og af flere omgange
optradt truende over for de andre lejere i opgangen. Lejeren havde flere gange rabt af de
gvrige lejere og vaeret voldelig over for dem. Lejerens adfeerd var saledes utryghedsskabende
over for de gvrige lejere. Forholdene var en sa grov karakter, at lejerens fjernelse var
pakraevet. Udlejer var saledes berettiget til at ophave lejemalet. Lejeren var i pageeldende sag

blevet givet en pamindelse.

| TBB2005.407 havde unge mand hen over sommeren besggt lejerens teenagedgtre.
Mandene spillede hgj musik, rabte og skreg, bankede pa dgrene i opgangen og kgrte raes pa
deres knallerter. De truede flere af de gvrige lejere med vold og begik flere gange haervaerk
mod gadedgren. Mandene var derfor generende og gjorde de gvrige beboere utrygge. Der var
saledes tale om sa grove husordensovertradelser, at lejerens fjernelse var pakraevet, saledes
at udlejer var berettiget til at ophaeve lejemalet. Det skal dog bemaerkes, at der var en
omstaendighed i sagen, at lejeren trods advarsler fortsat tillod at de unge meaend opsggte

hendes lejemal.

Det kan udledes af afggrelsen, at husordensovertraedelser kan vaere af en sa grov karakter og over
en lengere periode, at de kan berettige udlejer til ophzevelse af lejemadlet i medfgr af

opsamlingsbestemmelsen.
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5.3.4 Delkonklusion

Det kan udledes af retspraksis, at alt fra gentagende grove husordensovertraedelser og til grov
vold som udgangspunkt kan berettige udlejer til ophaevelse. Det er dog ikke muligt at konkludere,
at bestemte typer af misligholdelse altid vil berettige udlejer til ophaevelse. Dette fglger af, at der i
hvert enkelt sag skal foretages en proportionalitetsafvejning af, hvorvidt ophavelse med grundlag

i misligholdelsen star i rimeligt forhold til lejerens forhold i gvrigt.®*

5.4 Intet krav om forudgaende pamindelse

Ved nogle typer af misligholdelse stilles der krav om, at udlejer forinden opheevelse, skal
fremsende et pamindelse til lejeren om, at lejemalet vil blive ophaevet, safremt lejeren ikke retter
sin adfaerd.® Spgrgsmalet er, om det er en betingelse for udlejers ophavelse i medfgr af
ophavelsesbestemmelsen i LLAB § 90, stk. 1, nr. 13/LL § 93, stk. 1, litra m, at udlejeren forinden

har fremsendt en pamindelse til lejeren.

| U.2018.1315 V havde den ene agtefaelle fremsat trusler pa livet over for udlejers ansatte af
en karakter, der berettigede udlejer til at ophaeve lejemalet. Udlejer havde ikke forinden
ophaevelse fremsendt en pamindelse til lejerne. Fogedretten og landsretten fandt, at truslerne
havde veeret sa grove, at udlejer havde haft ret til at ophaeve lejemalet i henhold til LLAB § 90,

stk. 1, nr. 12 (nu nr. 13) uden forudgaende pamindelse.

U.2018.1315 V viser, at en forudgaende pamindelse bliver overflgdig, safremt misligholdelsen er
af en grovere karakter. Begrundelsen, for at udlejeren ikke er forpligtet til at sende en
forudgaende pamindelse, er, at lejerens overtraedelse af god skik er af sa grov en karakter ved
kriminalitet, at en pamindelse vil virke overflpdig.®® Dette underbygges af, at skaden allerede er
sket, idet kriminaliteten er blevet begdet. Kriminaliteten vil saledes allerede pa dette tidspunkt

have skabt utryghed blandt de gvrige lejere. Det er sdledes ikke en betingelse, for at udlejer kan

8 proportionalitetsvurderingens vaesentlige rolle behandles i kapitel 7
8 Om ophaevelse se afsnit 4.3.5
8 Edlund mfl.: Boliglejeret, s. 698
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ophzeve en lejeaftale i medfer af opsamlingsbestemmelsen, at udlejer forinden har fremsendt en

advarsel til lejeren.?*

5.5 Udlejers afventning af endelig dom i straffesagen
Det vil i dette afsnit blive undersggt, om det kan laegges udlejeren til last, at denne afventer
endelig dom i straffesagen mod den pagaldende, der har begdet kriminaliteten. Denne

problemstilling blev endeligt afklaret i U 2013.3112 H.

| U 2013.3112 H ophavede udlejer lejemalet i marts 2010 grundet lejerens s@ns ildspasaettelse
af en bgrnehave begdet i oktober 2008. Udlejer havde afventet straffesagens udfald imod
spnnen. Hgjesteret fandt at boligforeningen ikke havde afskaret sig fra ophaevelse af lejemalet

ved at have afventet den endelige dom i straffesagen.

Det kan udledes af afggrelsen, at udlejers ophaevelse kan afvente en endelig dom i
straffesagen mod den pageldende, der har begdet kriminaliteten. Det laegges saledes ikke

udlejer til last.

5.6 Delkonklusion

For at der kan ske ophaevelse i medfgr af opsamlingsbestemmelsen i LLAB § 90, stk. 1, nr. 13/LL §
93, stk. 1, litra m, skal det fgrst afggres, om kriminaliteten er begaet af lejeren, lejerens husstand
eller en anden, som lejeren har givet adgang til det lejede. Safremt kriminaliteten er begaet af en
person, der er omfattet af denne personkreds, skal det undersgges, om der er tale om en
vaesentlig misligholdelse, der medfgrer, at lejerens fjernelse er pakraevet. Opsamlings-
bestemmelsen vil ofte finde anvendelse, hvor der er tale om grov misligholdelse.
Opsamlingsbestemmelsen favner bredt og kan finde anvendelse pa mange forskellige typer af
kriminalitet. Opsamlingsbestemmelsen finder dog ofte anvendelse i tilfalde, hvor lejeren har

begaet personfarlig eller fareforvoldende, kriminalitet.®

8 Hansen mfl.: Leerebog om almene boliger, s. 646
& Hansen mfl.: Leerebog om almene boliger, s. 645 f.
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Kap 6 — Udlejers ophavelse efter kriminalitetsbestemmelsen

6.1 Indledende om L nr. 1322 af 27. november 2018

L 2018-11-27 nr. 1322 medfgrte aendringer i blandt andet almenlejeloven og lejeloven.®® Med
loveendringen gnskede lovgiver at give bade boligorganisationer og private udlejere en lettere
adgang til at ophaeve lejekontrakter over for kriminelle lejere. Dette medfgrte indszettelse af

kriminalitetsbestemmelsen i LLAB § 90, stk. 1, nr. 10/LL § 93, stk. 1, litra j.

| medfgr af kriminalitetsbestemmelsen kan udlejer ophave lejeaftalen, nar lejeren eller et
medlem af lejerens husstand er idgmt en ubetinget faengselsstraf eller anden strafferetlig
retsfglge af frihedsbergvende karakter for overtraedelse af straffelovens §§ 119, 134 a, 180, 181,
192 a, 216, 237 eller 244-246, § 252, stk. 1, §§ 260, 266, 276 a, 281 eller 288 eller § 291, stk. 2,
eller for overtraedelse af § 3 i lov om euforiserende stoffer for at have besiddet euforiserende
stoffer med henblik pa videreoverdragelse. Det er tillige en betingelse for anvendelse af
bestemmelsen, at overtreedelsen er begaet inden for 1 km fra den ejendom, hvor lejemalet er
beliggende. Safremt det ikke er lejeren selv, der har begdet den kriminelle handling, skal der

foretages en vurdering af, om der er tale om et medlem af husstanden.®’

Det er tillige anfgrt i forarbejderne ved indsaettelse af kriminalitetsbestemmelsen, at en
overtredelse af de naevnt bestemmelser, hvor lejeren eller lejerens husstand er idgmt en
ubetinget feengselsstraf eller anden strafferetlig retsfglge af frihedsbergvende karakter for
overtraedelse af en af de i bestemmelsen naevnte kriminalitetstyper inden for 1 km fra lejemalet
altid vil veere vaesentlig.® Kriminalitetsbestemmelsen kan séaledes karakteriseres som detail-

regulering modsat opsamlingsbestemmelsen, hvor der er overladt et st@rre skgn til domstolene.

Det er anfgrt i forarbejderne til eendringsloven L 2018-11-27 nr. 1322, at LLAB § 90, stk. 1, nr. 10
og LL § 93, stk. 1, litra j, svarer til de bestemmelser, der regulerer ophzevelse af lejemal for

personer, der er straffet for overtraedelse af et forbud nedlagt i medfgr af enten hashklubloven

8 Bvrige eendringer, som L 2018 medfgrte vil ikke blive narmere behandlet.
8 Om husstandsbegrebet se afsnit 5.2.3
% 138,56
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eller rockerborgsloven. Reglerne om ophavelse af lejemal for personer, der er straffet efter lov
om forbud mod besggende i bestemte lokaler findes LLAB § 90, stk. 1, nr. 9/LL § 93, stk. 1, litra .8
| forarbejderne til eendringsloven, hvor LLAB § 90, stk. 1, nr. 9/LL § 93, stk. 1, litra i, blev indsat, er
der anfgrt, at en overtraedelse af de neevnte bestemmelser i lov om forbud mod besggende i
bestemte lokaler altid udggr en vaesentlig misligholdelse af lejeaftalen. Udlejeren og domstolene
skal derfor ikke foretage en vurdering af, hvorvidt overtraedelsen af forbuddet udggr en vaesentlig

misligholdelse.”

6.2  Personkredsen

| kriminalitetsbestemmelsen i LLAB § 90, stk. 1, nr. 10/LL § 93, stk. 1, litra j, fremgar det klart,
hvem bestemmelsens personkreds er. Ophaevelse i medfgr af kriminalitetsbestemmelsen kan ske,
safremt det er lejeren eller et medlem af lejerens husstand, der et blevet idgmt en ubetinget
faengselsstraf eller anden strafferetlig retsfglge for overtraedelse af en af de oplistede typer af

kriminalitet inden for en radius af 1 km fra lejemalet.”*

6.3  Beskrivelse af de oplistede bestemmelser
Der er vaesentligt at se nszermere pa de typer af kriminalitet, der er medtaget i
kriminalitetsbestemmelsen. De straffebestemmelser og den bestemmelse fra lov om

euforiserende stoffer i bestemmelsen, der kan berettige udlejer til ophaevelse, er:

Forbryder mod den offentlige myndighed (§ 119 — vold mod myndighedspersoner og hindring

af myndighedspersoners arbejde).

Forbrydelser mod den offentlige orden (§ 134 a — grov forstyrrelse af ro og orden pa offentlige

steder ved eksempelvis slagsmal).

Almenfarlige forbrydelser (§ 180 — eksempelvis ildspasaettelse, nar har indset at satter andres

liv i overhaengende fare, eller med forsaet gdelaegger fremmed ejendom, § 181 — eksempelvis

#1385.20
% Hansen mfl.: Leerebog om almene boliger, s. 643
1 Mere om husstandsbegrebet i afsnit 5.2.3
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ildebrand pa fremmed ejendom, § 192 a — besiddelse, anvendelse og udvikling af skydevaben,

andre vaben eller eksplosivstoffer).

Seksualforbrydelser (§ 216 — voldtaegt).

Forbrydelser mod liv og legeme (§ 237 — manddrab, § 244 — simpel vold, § 245 — grov vold, §
246 — vold med alvorlige skader eller dgden til fglge, § 252, stk. 1 — for vindings skyld, af grov

kadhed har forvoldt nzarliggende farefor nogens liv eller fgrlighed).

Forbrydelser mod den personlige frihed (§ 260 — ulovlig tvang ved vold eller trussel om vold).

Freds- og aereskraenkelser (§ 266 — trussel om strafbar handling, der er egnet til at fremkalde

alvorlig frygt for eget eller andres liv, helbred eller velfaerd).

Formueforbrydelser (§ 281 — afpresning, § 288 — rgveri , § 291, stk. 2 — haervaerk af betydeligt,

systematisk eller organiseret karakter).”

Salg af euforiserende stoffer (§ 3 i lov om euforiserende stoffer — for at have besiddet

euforiserende stoffer med henblik pa videreoverdragelse).”®

Medtaget i kriminalitetsbestemmelsen er sadledes forbrydelser mod den offentlige myndighed,
forbrydelser mod den offentlige fred og orden, almenfarlige forbrydelser, seksualforbrydelser,
forbrydelser mod liv og legeme, forbrydelser mod den personlige frihed, freds- og
xreskraenkelser, formueforbrydelser og salg af euforiserende stoffer. De oplistede kriminalitets-
typer favner saledes bredt. Faelles for kriminalitetstyperne er, at de har en szrlig grov karakter. De
er derfor seerligt egnet til at veere utryghedsskabende i et boligomréde.94 Det er dog ikke al
overtredelse de naevnte typer kriminalitet, der som udgangspunkt udggr en sa vaesentlig
misligholdelse, at udlejer er berettiget til ophaevelse af lejemalet. Det er en betingelse, for at

kriminalitetsbestemmelsen finder anvendelse, at lejer eller medlemmet af husstanden er idgmt en

%2 straffeloven §§ 119, 134 a, 180, 181, 192 a, 216, 237, 244-246, 252, stk. 1, 260, 266, 276 a, 281, 288, 291,
stk. 2

% Lov om euforiserende stoffer § 3

*138,s.55
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ubetinget faengselsstraf eller anden strafferetlig retsfglge af frihedsbergvende karakter for den
begdede kriminalitet. En betingelse for anvendelse af kriminalitetsbestemmelsen er sdledes, at der

foreligger en endelig dom i straffesagen mod den pagaeldende.”

6.4  Krav til sanktionen

Det fglger af kriminalitetsbestemmelsen, at ophaevelse kraever, at lejer eller et medlem af lejerens
husstand er idgmt en ubetinget faengselsstraf eller anden strafferetlig retsfglge af
frihedsbergvende karakter for en af de oplistede kriminalitetstyper. Det er dermed en
forudseetning for at ophaevelse kan ske i henhold til kriminalitetsbestemmelsen, at der foreligger

en endelig dom i straffesagen mod den pagaeldende.’®

Ved en ubetinget faengselsstraf skal forstas, at vedkommende ifalder en faeengselsstraf, jf. STRFL §
31. En ubetinget feengselsstraf star i modsaetning til en betinget faengselsstraf, som i medfgr af
STRFL § 56, bevirker, at straffen alene fuldbyrdes, safremt den dgmte begar strafbare forhold i sin
prgvetid. En betinget faengselsstraf fastszettes i de tilfeelde, hvor retten ikke finder det pakraevet,
at straffen kommer til fuldbyrdelse, jf. STRFL § 56, stk. 1. En ubetinget faengselsstraf fastsaettes
saledes i de tilfeelde, hvor retten finder det pakraevet at straffen kommer til fuldbyrdelse. Kravet til

sanktionen understeger saledes, at der skal veere tale om grov kriminalitet.

| bemaerkningerne til lovforslaget er det anfgrt, at der ved anden strafferetlig retsfglge af
frihedsbergvende karakter skal forstas “anbringelsesdomme og behandlingsdomme efter
straffelovens §§ 68 og 69, hvor der er sket frihedsbergvelse, forvaring efter straffelovens § 70 eller

7 \led anbringelsesdom eller behandlingsdom skal

ungdomssanktion efter straffelovens § 74 a.
forstas eksempelvis afvaenningsbehandling, psykiatrisk behandling eller anbringelse i hospital for
sindslidende, jf. STRFL §§ 68 og 69. Ved forvaring skal forstas en tidsubestemt sanktion, der finder

anvendelse pa personer, der er til veesentlig fare for andre, jf. STRFL & 70. Ved ungdomssanktion

%1 38,s.19
% 38,s.55
971 38,s.55
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skal forstas, at en person, der pa gerningstidspunktet var under 18 ar, undergives behandling pa

en sikret institution, jf. STRFL § 74 a.

Kriminalitetsbestemmelsen saetter alene et krav om, at lejeren eller medlemmet af lejerens
husstand skal vaere idgmt en ubetinget feengselsstraf eller anden strafferetlig retsfglge af
frihedsbergvende karakter. Kriminalitetsbestemmelsen stiller ikke et krav til selve straffens
leengde. Det kan derfor udledes at enhver kriminalitet af den naevnte art, der giver ubetinget

faengselsstraf eller en anden strafferetlig retsfglge af frihedsbergvende karakter, er vaesentlig.

6.5 1km-graensen

Det er en betingelse, for at udlejer kan anvende kriminalitetsbestemmelsen i LLAB § 90, stk. 1, nr.
10/LL § 93, stk. 1, litra j, at den kriminelle handling er foretaget inden for en radius af 1 km fra
lejemalet. Denne betingelse synes at have sin oprindelse/begrundelse i landsretsafggrelsen TBB
2018.677 @. Afggrelsen omhandler sammen episode om @stre Landsretsdommene nr. B-590-17,
B-557-17 og nr. B-474-17 og er udfgrligt beskrevet afsnit 5.3.2.2, hvorfor der henvises hertil. | TBB
2018.677 @ fandt landsretten, at kriminaliteten ikke var begdet med den forngdne tilknytning til
ejendommen, idet kriminaliteten var begdaet 500 m fra ejendommen, pa et andet matrikelnummer
og pa et omrade, der tilhgrte en anden boligforening. Hgjesteret aendrede senere afggrelsen, idet
Vollsmose skulle anses for et stort boligomrade, hvorfor der var den forngdne tilknytning. Med
indfgrelsen af 1 km-greensen har malet veeret, at undgad at ophavelse ikke kan ske, fordi det
vurderes, at kriminaliteten ikke er begdet i neer tilknytning til den ejendom, hvor lejemalet er

beliggende.”®

| medfgr af kriminalitetsbestemmelsen er udlejer berettiget til at ophaeve lejemalet, nar der er
begdet kriminalitet som naevnt i bestemmelsen, der medfgrer ubetinget feengselsstraf eller anden
strafferetlig retsfglge af frihedsbergvende karakter, nar kriminaliteten er begaet i en radius af 1
km fra ejendommen.?® Ved anvendelse af kriminalitetsbestemmelsen skal der ikke foretages en

vurdering af, om kriminaliteten er sket i tilknytning til egendommen. Ved at indfgrelse denne 1 km-

%1 38,s.19
991 38,s.55
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graensen i kriminalitetsbestemmelsen, vil der saledes ikke opsta en lignende situation som i TBB
2018.677 @/U 2018.2625 H, hvor landsretten og Hgjesteret naede til to vidt forskellige resultater
ud fra samme bestemmelse. Indfgrelsen af 1 km-graensen medfgrer saledes, at det ikke leengere

er overladt til domstolene at skgnne, om kriminaliteten er begdet i tilknytning til ejendommen.

Fastsaettelsen af den geografiske afstand skal ske i fugleflugtslinje fra det taetteste yderpunkt af
matrikelnummeret, hvor lejemalet er beliggende, til det sted, hvor det fglger af dommen, at
gerningen er begadet. Ved tilfeelde, hvor kriminaliteten er blevet begaet lige pa greensen af 1 km-
graensen, er det saledes denne opmalingsmetode, der skal danne grundlag for, om kriminaliteten
er begdet inden for en radius af 1 km fra ejendommen, hvor lejemalet er beliggende, eller om

kriminaliteten er begaet uden for denne graense. '®°

6.6 Betydningen for vasentlighedsvurderingen

En enkelt forfatter har argumenteret for, at indfgrelsen af kravene til typen af kriminalitet,
sanktionen og 1 km-graensen i kriminalitetsbestemmelsen i LLAB § 90, stk. 1, nr. 10/LL § 93, stk. 1,
litra j, naesten kun vil medfgre vilkarlige og uhensigtsmaessige afgraeensninger. Forfatteren anfgrer,
at kriterierne i kriminalitetsbestemmelsen kan risikere at ggre vaesentlighedsvurderingen
illusorisk, idet han stiller spgrgsmalstegn ved, om det ud fra kriminalitetsbestemmelsen kan
udledes, at kriminalitet, der ikke opfylder kriterierne, vil vaere uvaesentlig.'®* Spgrgsmalet er, om
der er holdepunkter for dette synspunkt, og om 1 km-graense i kriminalitetsbestemmelsen vil have
betydning i forhold til den vaesentlighedsvurdering, der skal foretages ved ophavelse efter
opsamlingsbestemmelsen.

102 £t eksempel herpa kan

Forfatteren anfgrer, at der kan opsta uhensigtsmaessige situationer.
vaere, at to lejere er blevet idgmt en ubetinget faengselsstraf for grov vold, men den enes lejemal

ligger 1,5 km fra gerningsstedet, saledes at denne ikke er omfattet af kriminalitetsbestemmelsen,

100) 38 s5.56
101 jyul-Sandberg: TBB2019.66, s. 73
102 )ul-Sandberg: TBB2019.66, s. 73
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mens den anden vil vaere omfattet af bestemmelsen, da hans lejemal ligger 0,5 km fra

gerningsstedet. Det er ikke utaenkeligt, at kriterierne vil medfgre uhensigtsmaessige situationer.

Det kan ogsa diskuteres, om denne liste af kriminalitetstyper, der altid skal anses som vaesentlige,
har indfgrt nogle afgraesninger pa omradet. Der kan argumenteres for, at der er en risiko for, at
der ikke vil kunne ske ophzvelse efter opsamlingsbestemmelsen i LLAB § 90, stk. 1, nr. 13/LL § 93,
stk. 1, litra m, i tilfelde hvor der er begaet anden kriminalitet end den oplistede. Argumentet
herfor er, at den begdede kriminalitetstype ma veere uvaesentlig, idet den ikke er medtaget i
kriminalitetsbestemmelsen. Der kan tillige argumenteres for, at der er en risiko for, at der ikke vil
kunne ske ophaevelse efter opsamlingsbestemmelsen i de tilfalde, hvor der er begdet kriminalitet,
der er omfattet af kriminalitetstyperne, men hvor sanktionen for den begdede kriminalitet alene
er betinget faengselsstraf eller bgde. Argumentet herfor er, at den begadede kriminalitet i de
tilfelde, hvor sanktionen ikke er ubetinget faengselsstraf eller anden strafferetlig retsfglge af

frihedsbergvende karakter, ma vaere uvaesentlig. **

Det taler tillige for forfatterens synspunkt, at domstolene ikke tidligere har haft nogle
holdepunkter at lzene sig op ad i vurderingen af disse sager, og at domstolene nu har faet nogle
klare retningslinjer, der fastlaegger, hvornar kriminalitet i hvert fald kan betragtes som vaesentlig.
Der kan derfor argumenteres for, at domstolene ved ophavelse i medfgr af
opsamlingsbestemmelsen vil skele til de kriterier, der er fastsat i kriminalitetsbestemmelsen, nar

de skal vurdere, om den begdede kriminalitet er vaesentlig.

Modsat kan der argumenteres for, at der i kriminalitetsbestemmelsen alene er oplistet typer af
kriminalitet, der altid vil vaere vaesentlige, safremt vedkommende er ifaldet en ubetinget
feengselsstraf eller anden strafferetlig retsfglge af frihedsbergvende karakter. Der kan saledes
argumenteres for, at kravet til sanktionen og listen over kriminalitetstyper ikke i sig selv udelukker,
at gvrige typer af kriminalitet eller en lavere sanktion kan udggre vaesentlig misligholdelse af
lejemalet i medfgr af opsamlingsbestemmelsen. Dette begrundes med, at det ikke kan laeses ud

fra forarbejderne til kriminalitetsbestemmelsen, at de forhold, der falder under kriminalitets-

103 )yul-Sandberg: TBB2019.66, s. 73
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bestemmelsen, er en udtgmmende opremsning af de typer af kriminalitet, der kan siges at vaere
vaesentlige, eller at kriminalitet, der begas pa den anden side af 1 km-graensen, altid vil veere
uvaesentlig. Andre typer af kriminalitet, end dem der er medtaget i kriminalitetsbestemmelsen, vil
derfor muligvis kunne berettige udlejer til ophaevelse efter opsamlingsbestemmelsen. Kriminalitet,
der er medtaget i kriminalitetsbestemmelsen, men hvor lejer eksempelvis alene har faet en
betinget faengselsstraf, vil tillige muligvis kunne berettige udlejer til ophaevelse efter
opsamlingsbestemmelsen. Kriminalitet der er medtaget i kriminalitetsbestemmelsen, men som
ikke er begaet inden for 1 km-graensen, vil ogsa muligvis kunne berettige udlejer til ophaevelse

efter opsamlingsbestemmelsen.

Problemet syntes saledes Igst ved, at udlejer kan valge at paberdabe sig bade
kriminalitetsbestemmelsen og opsamlingsbestemmelsen, idet det er muligt at kriminalitet, der
ikke kan medfgre ophaevelse i medfgr af kriminalitetsbestemmelsen kan medfgre ophaevelse i
medfgr af opsamlingsbestemmelsen. Det skal hertil understreges, at formalet med en
opsamlingsbestemmelse er, at den omfatter de tilfeelde, der ikke falder ind under den
detailregulering, der i gvrigt er i bestemmelsen. Safremt opsamlingsbestemmelsen alene skal
fortolkes sadan, at den omfatter de tilfelde, der omfattes af detailreguleringen, ville

opsamlingsbestemmelsen blive illusorisk.'®*

Opsamlingsbestemmelsen i LLAB § 90, stk. 1, nr. 13/LL § 93, stk. 1, litra m, omfatter saledes ikke
alene de tilfeelde af kriminalitet, der kan rummes i kriminalitetsbestemmelsen i LLAB § 90, stk. 1,
nr. 10/LL § 93, stk. 1, litra j. Det skal dog understreges, at det endnu er uklart, om indfgrelsen af
kriminalitetsbestemmelsen vil medfgre nogle uhensigtsmaessige afgraesninger pa omradet, da der
endnu ikke findes offentliggjorte afggrelser, hvor kriminalitetsbestemmelsen er anvendt.
Forfatterens synspunkt om, at kriminalitetsbestemmelsen kan medfgre at vaesentligheds-

vurderingen bliver illusorisk, ses dog ikke at kunne anerkendes.

19% jyul-Sandberg mfl.: Lov om leje af almene boliger med kommentarer, s. 364
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6.7  Aktualitetskrav

Det vil i det fglgende blive undersggt, om kriminalitetsbestemmelsen alene finder anvendelse pa
kriminalitet, der er begdet, imens lejeren eller et medlem af lejerens husstand har boet i lejemalet.
LLAB § 90, stk. 1, nr. 10/LL § 93, stk. 1, litra j, rummer ikke ud fra sin ordlyd et krav om aktualitet.
Der er ligeledes ikke omtalt et aktualitetskrav i bemaerkningerne til lovforslaget. Spgrgsmalet vil

derfor blive behandlet ud fra en formalsfortolkning.

Spgrgsmalet er, om kriminalitetsbestemmelsen kan finde anvendelse i eksempelvis den situation,
hvor en lejer eller et medlem af lejerens husstand er idgmt en ubetinget feengselsstraf for grov
vold inden for en radius af 1 km fra den ejendom, hvor lejemalet er beliggende, fgr lejeren eller

husstandsmedlemmet flyttede ind i lejemalet.

Hensynet bag kriminalitetsbestemmelsen er, at forhindre at de gvrige beboere i boligomradet er

195 Har lejeren tidligere begaet grov kriminalitet som eksempelvis grov vold, drab eller

utrygge.
voldtaegt inden for en radius af 1 km fra ejendommen, kan det skabe lige sa meget utryghed i for
de @vrige lejere i ejendommen og i boligomradet, safremt de er bekendt hermed, som hvis
vedkommende var blevet dgmt for forholdet, mens vedkommende boede i lejemalet. | denne
situation ma der fortsat veere en hensyn at tage til de gvrige lejere. Ud fra en formalsfortolkning,
ma kriminalitetsbestemmelsen sadledes ogsa finde anvendelse, nar lejeren eller et medlem af
lejerens husstand er idgmt en ubetinget faengselsstraf for grov vold inden for en radius af 1 km fra

den ejendom, hvor lejemalet er beliggende, fgr lejeren eller den pageldende flyttede ind i

lejemalet.

Der vil dog skulle foretages en proportionalitetsafvejning, idet ophzvelse af lejemalet i medfgr af

106107y |aengere

kriminalitetsbestemmelsen skal sta i rimeligt forhold til lejerens forhold i gvrigt.
tid, der er gaet, siden lejeren eller et medlem af lejerens husstand blev idgmt en ubetinget
faengselsstraf for overtraedelse af en af de oplistede typer af kriminalitet, jo mindre proportionalt

vil det veere at ophaeve lejemalet. Det taler for, at jo flere ar, der er gaet, siden at kriminaliteten er

1051 38,5.19
1% 38, 5. 56
197 Mere om proportionalitetsvurderingen i Kapitel 7
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begdet, jo sveerere vil det blive for udlejer at komme igennem med en ophavelse begrundet i
forholdet. Modsat taler det for, at hensynet til de gvrige lejere fortsat bestar, uanset at der er gaet
flere ar, idet der typisk i disse sager gar flere ar, fra kriminaliteten er blevet begdet, til at lejemalet
faktisk ophaeves. Det kan vere tilfeldet, hvis sagen har vaeret i bade byretten, landsretten og
Hgjesteret. Hensynet til de gvrige lejere syntes ikke efter retspraksis at forsvinde, selvom der er

gaet flere ar siden kriminaliteten er begaet.

Hensynet til de @vrige lejere syntes at besta, nar der er tale om kriminalitet som lejeren eller et
husstandsmedlem har begaet fgr de flyttede ind i lejemalet, nar kriminaliteten i gvrigt lever op til
betingelserne ift. sanktion, type og er begaet inden for 1 km fra ejendommen, hvor lejemalet er
beliggende. Det skal understreges, at der er tale om ny lovgivning, at dette spgrgsmal ikke er
naevnt i bemarkningerne til lovforslaget eller i anden litteratur, og at ovenstaende derfor alene er
udledt ud fra en formalsfortolkning af kriminalitetsbestemmelsen. Spgrgsmalet er sdledes

uafklaret.

6.8 Delkonklusion

Kriminalitetsbestemmelsen i LLAB § 90, stk. 1, nr. 10/LL § 93, stk. 1, litra j, indeholder en
opremsning af, hvilke typer kriminalitet der altid skal betegnes som vaesentlig misligholdelse,
safremt lejeren eller hustandsmedlemmet er blevet idgmt en ubetinget faengselsstraf eller anden
strafferetlig retsfglge af frihedsbergvende karakter og kriminaliteten er begaet inden for en radius
af 1 km fra ejendommen, hvor lejemalet er beliggende. Bestemmelsen skal alene anses som et
udtryk for de klare tilfeelde af kriminalitet, der sker i tilknytning til eiendommen. Kriminalitet, der
falder uden for bestemmelsen, kan derfor stadig veere omfattet af opsamlingsbestemmelsen i
LLAB § 90, stk. 1, nr. 13/LL § 93, stk. 1, litra m. Ud fra en formalsfortolkning ma bestemmelsen
tillige finde anvendelse, hvor kriminaliteten er begdet inden vedkommende flyttede ind i

lejemalet.
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Kap 7 — Proportionalitetskravet

7.1 Indledning

Det vil nu blive undersggt, om det er nok til, at udlejer kan ophaeve lejeaftalen over for lejeren i
medfgr af opsamlingsbestemmelsen i LLAB § 90, stk. 1, nr. 13/LL § 93, stk. 1, litra m, at det er
konstateret, at der er begdet vaesentlig kriminalitet i tilknytning til ejendommen af lejeren,
lejerens husstand eller andre, som lejeren har givet adgang til det lejede. Det vil tillige blive
undersggt, om det er nok til, at udlejer kan ophzeve lejeaftalen over for lejeren i medfgr af
kriminalitetsbestemmelsen i LLAB § 90, stk. 1, nr. 10/LL § 93, stk. 1, litra j, at der er begaet
kriminalitet af lejeren eller et medlem af lejerens husstand, som opfylder betingelserne i

kriminalitetsbestemmelsen.

Det er fastsldet i retspraksis i henhold til opsamlingsbestemmelsen, at det ikke alene er nok, at
den begdede kriminalitet er vaesentlig. Der skal tillige foretages en proportionalitetsvurdering.
Dette blev endeligt fastslaet i den ledende afggrelse U 2013.3112 H og er gengivet i samtlige

afggrelser siden.’®®

“Hgjesteret har i dom af 22. august 2013 (UfR 2013.3112) fastsldet, at bestemmelsen i § 90,
stk. 1, nr. 12, ma forstas sdledes, at ophaevelse efter omstaendighederne - med respekt af et
proportionalitetsprincip - kan ske, selv om adferden ikke er udvist af lejeren selv, men af
lejerens husstand eller andre, som lejeren har givet adgang til det lejede. Bedgmmelsen af, om
»lejerens fjernelse er pdkraevet«, md efter 2013-dommen foretages pd grundlag af
misligholdelsens  karakter og under hensyn til lejerens forhold i g@vrigt pd
ophaevelsestidspunktet, sdledes at det vurderes, om ophaevelsen stdr i et rimeligt forhold til

misligholdelsen.”*%

Den enkeltes ret til respekt for sit hjem fglger af Den Europaiske Menneskerettighedskonventions
(EMRK) art. 8. Ethvert indgreb i individets privatsfaere skal have hjemmel i lov og veere ngdvendigt

i et demokratisk samfund for at varetage vaegtige hensyn til samfundet eller andres rettigheder, jf.

198y 2013.3112 H
199 2018.2625 H
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EMRK art. 8, stk. 2. Heri ligger et krav om en proportionalitetsvurdering. Ophaevelse af lejemal har
hjemmel i almenlejeloven og lejeloven, nar der foreligger en vaesentlig misligholdelse. Ophzevelse
kan ske af hensyn til beskyttelse af udlejers rettigheder, gvrige lejeres tryghed og sikkerhed og kan
i gvrigt veere i samfundets interesse. Der foreligger saledes ikke tvivl om, at ophaevelse i medfgr af

110 yden at

bestemmelserne i almenlejeloven og lejeloven ikke udggr en kraenkelse af EMRK art. 8.
have foretaget en dybdegaende undersggelse kan det konstateres, at det ikke ses, at der skal
foretages en proportionalitetsafvejningen ved de gvrige ophavelsesbestemmelser i LLAB § 90/LL §
93. Det virker saledes som om, at proportionalitetsprincippet ikke er noget lejer kan paberabe sig i
forhold til de gvrige ophaevelsesbestemmelser. Det ses ogsa, at domstolene alene har forholdt sig
til, om ophaevelse af lejemal udgjorde en kraenkelse af EMRK art. 8 i afggrelserne U 2013.3112 H
og TBB2016.796 @. | begge afggrelser fandt domstolene, at ophaevelsen af lejemalet ikke udgjorde

en kraenkelse af EMRK art. 8.

Det er imidlertid uklart, hvor proportionalitetsvurderingen kan udledes fra. Hgjesteret anfgrte
imidlertid i deres begrundelsen i U 2013.3112 H, at “bedgmmelsen af, om »lejerens fjernelse er
pdkraevet«, som nzevnt i almenlejelovens § 90, stk. 1, nr. 12, md foretages pd grundlag af
misligholdelsens karakter og under hensyn til lejerens forhold i gvrigt pd opheavelsestidspunktet,

#11 yeraf kan

sdledes at det vurderes, om ophaevelsen stdr i et rimeligt forhold til misligholdelsen.
det udledes, at der ligger en proportionalitetsvurdering i, om lejerens fjernelse er pakraevet.
Proportionalitetsvurderingen ligger saledes implicit i opsamlingsbestemmelsens ordlyd. Dette
forklarer ogsa, hvorfor domstolene ikke henviser til EMRK art. 8 nar de foretager

proportionalitetsvurderingen.

| bemarkningerne til lovforslaget L 38, hvor kriminalitetsbestemmelsen blev indsat, er det
derimod anfgrt, at fogedretten skal foretage en proportionalitetsvurdering i lyset af EMRK art.
8.2 Det stemmer overens med, at der ved ophavelse efter kriminalitetsbestemmelsen ikke skal
foretages en vurdering af, om "lejerens fjernelse er pakraevet”. Det kan sdledes ikke udledes

implicit af kriminalitetsbestemmelsen, at der skal foretages en proportionalitetsafvejning. Det vil i

19 jyul-Sandberg: TBB2019.66, s. 70
11y 2013.3112H
112 38 5.56
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det fglgende blive undersggt, hvilke momenter der tilleegges vaegt i proportionalitetsvurderingen.
Ferst skal det dog fastleegges, hvilket tidspunkt der danner grundlag for proportionalitets-

vurderingen.

7.2 Omstaendighederne pa ophavelsestidspunktet

7.2.1 |Indledning

For at kunne foretage en vurdering af, om udlejers ophaevelse af lejemalet er proportional, er det
ngdvendigt at fastlaegge, hvilket tidspunkt der danner grundlag for vurderingen. Dette har
betydning, fordi forholdene kan have @andret sig fra tidspunktet, hvor misligholdelsen fandt sted.
Det blevet sldet fast i U 2013.3112 H, at proportionalitetsafvejningen skal foretages pa baggrund

af lejerens forhold i gvrigt pa ophaevelsestidspunktet.

Fer der skal foretages en proportionalitetsafvejning, skal det dog vurderes, om misligholderens
fortsat har tilknytning til lejemadlet. Formadlet med opsamlingsbestemmelsen og
kriminalitetsbestemmelsen er at fjerne misligholderens tilknytning til lejemalet. Det er relevant at
undersgge, hvorvidt gerningsmandens fortsatte tilknytning til lejemalet spiller sammen med
vurderingen af, om lejerens fjernelse er pakraevet. Det er klart, at tilknytningen fortsat vil veere til
stede, safremt lejeren ikke er flyttet. Hvad angar andre, som lejeren har givet adgang til det lejde,
er det ogsa klart, at tilknytningen er tilstraekkeligt begraenset, safremt de ikke leengere har adgang

til det lejede. Undersggelsen vil staledes alene omhandle husstandsmedlemmer.

7.2.2 Husstandsmedlemmets fortsatte tilknytning

Om lejerens fjernelse er pakraevet, athaenger af, om det kriminelle husstandsmedlems tilknytning
til lejemalet kan siges at vaere blevet mindsket pa tidspunktet for ophzavelsen. Der kan opstilles tre

typetilfeelde, som vil blive gennemgaet i det fglgende.

Det fgrste typetilfaelde er, at husstandsmedlemmet, der har begdet kriminaliteten, er flyttet inden

udlejer ophaevede lejemalet, og at husstandsmedlemmet ikke kommer pa besgg eller i
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boligomradet mere. | en sadan situation, vil det vaere uproportionalt at ophaeve lejemalet, idet

tilknytningen er tilstraekkeligt mindsket.

Det andet typetilfeelde, der kan opstilles, er, at husstandsmedlemmet er flyttet, men at
tilknytningen ikke er mindsket tilstraekkeligt, fordi vedkommende fortsat har tilknytning til
lejemalet og/eller boligomradet. Safremt betingelserne for ophavelse i medfgr af
opsamlingsbestemmelsen eller kriminalitetsbestemmelsen i gvrigt er opfyldt, og der ikke er noget
i lejerens forhold i gvrigt, der taler imod ophaevelse, vil det veere proportionalt at ophaeve

lejemalet. Det var tilfeeldet i U 2013.3112 H.

| U 2013.3112 H havde lejerens sgn sat ild til en bgrnehave som 1a i samme bebyggelse som
lejemalet. Det talte imod at ophaevelsen var berettiget, at sgnnen pa tidspunktet for
ophaevelsen var registreret som fraflyttet. Hgjesteret lagde imidlertid vaegt pa, at formalet
med ophaevelsen var at mindske sgnnens tilknytning til boligomradet og dermed risikoen for
gentagelse af kriminalitet til gene for udlejer og lejere. Hgjesteret lagde til grund, at der var en
reel risiko for, at sgnnen ville fortseette med at bega kriminalitet i boligomradet, idet spnnen
var blevet fundet skyldig i anden kriminalitet begaet efter ildspasaettelsen, herunder et rgveri
begaet taet pd boligomradet. Efter rgveriet blev sgnnen frihedsbergvet. Pa tidspunktet for
sagen var sgnnen under afsoning, men der forela ikke oplysninger om, hvor han efterfglgende
skulle bo. Det kunne saledes ikke lsegges til grund, at der var sket en tilstraekkeligt
begransning i den tilknytning, sgnnen havde haft til ejendommen pa tidspunktet for
ophaevelsen. Lejerens forhold i gvrigt skulle derfor tages i betragtning. Lejeren havde boet i
lejemalet i 19 ar og havde to mindrearige bgrn, der boede hos hende. Hgjesteret fandt ikke, at
lejerens forhold kunne opveje for den misligholdelse, som sgnnen havde udvist, hvorfor

udlejers ophavelse af lejemalet, havde vaeret berettiget.

Det tredje typetilfaelde, der kan opstilles, er, at husstandsmedlemmet ikke er flyttet. Her vil
tilknytningen saledes ikke veaere tilstraekkeligt begraenset. Om der kan ske ophaevelse vil saledes

afhaenge af vaesentligheden af kriminaliteten og lejerens forhold i gvrigt.

Det taler saledes for ophaevelse, safremt gerningsmandens tilknytning til lejemalet er uendret fra

ophaevelsestidspunktet, saledes at gerningsmanden fortsat vil vaere en del af lejemalets husstand
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eller fortsat vil have adgang til det lejede i fremtiden. Modsat taler det imod ophavelse af
lejemalet, safremt husstandsmedlemmets tilknytning til lejemalet er andret inden
ophaevelsestidspunktet, saledes at vedkommende ikke i fremtiden vil vaere en del af lejemalets

husstand eller vil befinde sig i boligomradet.

7.3 Lejerens forhold i gvrigt

Er det konstateret, at lejeren, lejerens husstand eller andre, som lejeren har givet adgang til det
lejede, pa ophavelsestidspunktet fortsat har tilknytning til lejemalet, er det vaesentligt at
undersgge, om lejerens forhold i gvrigt kan have betydning for, om ophavelse alligevel ikke er
proportionalt. Det vil i det fglgende blive undersggt, hvilke momenter domstolene tillegger vaegt i

forhold til lejerens forhold i gvrigt.

| U.2019.664 H var lejerens sgn dgmt for i forening med andre at have begaet grov vold mod
en anden beboer. Sgnnen havde dog haft en mindre rolle i kriminaliteten. Hgjesteret lagde
vaegt pa, at lejeren pd ophavelsestidspunktet havde boet i lejemalet i 15 ar. Lejeren havde
desuden ikke tidligere modtaget klager over sin eller de @vrige husstandsmedlemmers
opfersel. Hpjesteret lagde tillige vaegt pa, at lejerens agtefaelle havde helbredsmaessige
udfordringer, herunder psykiske udfordringer, fordi han havde vaeret faengslet og udsat for
tortur. En laege afgav forklaring om, at begge foraldre havde behov for stabilitet og vante
rammer, og at specielt lejerens aegtefalles helbred gjorde det vanskeligt for dem at klare en
flytning. Hpjesteret fandt ud fra en samlet vurdering af misligholdelsen og lejerens forhold i

gvrigt, at ophaevelsen ikke stod i rimeligt forhold til misligholdelsen.

Det kan udledes af afggrelsen, at der i proportionalitetsvurderingen laegges vaegt pa, hvor leenge
lejeren har boet i lejemadlet, om lejeren tidligere modtaget klager over sin egen eller
husstandsmedlemmers opfgrsel. | afggrelsen blev det tillagt veegt, at aegtefeellen havde store
helbredsmaessige udfordringer, der gjorde, at han ikke kunne klare en flytning. Afggrelsen viser, at
der under lejrens forhold i gvrigt tillige indgar forhold vedrgrende den gvrige husstand. | @stre

Landsretsdom nr. B-474-17 blev den gvrige husstands forhold tillige tillagt veegt.
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| @stre Landsretsdom nr. B-474-17 havde lejers sgn i forening med 7 andre angrebet politiet
med det formal at forhindre politiet i at komme ind i boligomradet Vollsmose. Sgnnen havde
en mindre vasentlig rolle i den grove kriminelle adfaerd. Lejeren havde boet i lejemalet i 11,5
ar. Der havde ikke tidligere veeret klager over hendes sgns adfzerd i relation til ejendommen.
Lejeren var eneforsgrger med 2 hjemmeboende bgrn, hvoraf den yngste, som pa tidspunktet
var 16 ar, gik pa gymnasiet og havde svaert ved at danne nye sociale relationer. Lejeren havde
darligt helbred, der gjorde hende afhaengig af hjalp fra naboer og som tillige medfgrte, at hun
ville have sveert ved at klare en flytning. Efter en samlet vurdering af misligholdelsens karakter
og forhold i @vrigt fandt landsretten, at opheevelsen ikke stod i rimeligt forhold til
misligholdelsen. Ophaevelsen var derfor ikke berettiget. Sagen viser, at der under lejerens

forhold i gvrigt tillige indgar forhold vedrgrende den gvrige husstand.

@stre Landsretsdom nr. B-590-17, som vil blive gennemgaet i det fglgende, omhandlede samme
episode som @stre Landsretsdom nr. B-474-17. Afggrelserne ligner hinanden utrolig meget i

forhold til lejerens forhold i gvrigt, men har forskellige resultater.

| @stre Landsretsdom nr. B-590-17 var omstaendighederne de samme som i @stre
Landsretsdom nr. B-474-17. Forskellen var, at sgpnnen her havde haft en vaesentlig rolle i den
begaede kriminalitet. Spgrgsmalet var, om der var noget i lejerens forhold, som indebar, at
ophaevelsen ikke havde varet berettiget. Lejeren havde pa tidspunktet for ophaevelsen boet i
lejligheden i naesten 11 ar. Der havde ikke tidligere vaeret klager over hendes sgns adfzerd.
Lejeren var eneforsgrger for tre hjemmeboende bgrn. Lejeren havde darligt helbred og var
derfor afhaengig af hjelp fra sine naboer, hvorfor hun ville have svaert ved at klare en flytning.
Lejeren deltog tillige aktivt i kriminalitetsforebyggende aktiviteter for somaliske bgrn i
boligomradet. Ud fra en samlet vurdering af misligholdelsens karakter og lejerens forhold, var
lejerens forhold ikke nok til at opveje for karakteren og grovheden af den adfeerd og dermed
misligholdelse, som sgnnen havde begaet. Boligselskabets ophavelse af lejemalet stod derfor i
rimeligt forhold til den misligholdelse, der var udvist, og ophaevelsen havde derfor vaeret

berettiget.

Ogsa i denne afggrelse havde lejeren boet i lejemalet i en del ar og havde darligt helbred. Det var

imidlertid ikke nok til at veje op for den misligholdelse, der var udvist at sgnnen. Lejerens forhold i

60



gvrigt i syntes at veere naesten identiske i @stre Landsretsdommene nr. B-474-17 og nr. B-590-17.
Den vaesentligste forskel syntes at vaere, den rolle sgnnerne har haft i kriminaliteten. Afggrelserne
viser dermed afvejningen af vaesentlighedsvurderingen og proportionalitetsvurderingen.
Afggrelsen viser, at jo grovere en misligholdelse der er udvist, jo mere kreaeves der af lejerens

forhold i gvrigt, hvis kriminaliteten ikke skal kunne berettige udlejer til ophaevelse.

7.4  Delkonklusion

For at udlejer er berettiget til at ophaeve en lejekontrakt i medfgr af opsamlingsbestemmelsen
eller kriminalitetsbestemmelsen, er det ikke nok, at der er tale om en vaesentlig misligholdelse.
Ophaevelse af lejemalet skal tillige vaere proportional. Det ses ikke, at der er forskel pa den
proportionalitetsvurdering, der skal foretages. Efter bdde opsamlingsbestemmelsen og
kriminalitetsbestemmelsen, er det omstaendighederne pa tidspunktet for ophaevelsen og lejerens
forhold i gvrigt, der skal danne grundlag for vurderingen. Det er alene relevant at foretage
vurderingen, safremt personen, der har begaet kriminaliteten fortsat har tilknytning til lejemalet

og boligomradet pa tidspunktet for ophaevelsen.

Momenter, der ses pa i proportionalitetsvurderingen, er, hvor laenge lejeren har boet i lejemalet,
hvordan en ophaevelse vil pavirke lejerens gvrige husstand, lejerens helbredstilstand i forhold til at
kunne klare en flytning, om lejeren er afhaengig af sine naboers hjxelp og om der tidligere har
vaeret klager over lejeren eller lejerens husstand. Opremsningen er ikke udtgmmende. Nar der
foreligger en vaesentlig misligholdelse, kan proportionalitetsvurderingen beskrives som, at
misligholdelsen og lejerens forhold i gvrigt ligger i hver sin vaegtskadl og spgrgsmalet er, hvad der
vejer tungest. Vasentligheden af kriminaliteten og lejerens forhold i @vrigt pa
ophavelsestidspunktet skal saledes vejes op imod hinanden. Der vil altid vaere tale om en konkret

vurdering.
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Kap 8 — Boligretten og umiddelbare fogedforretning

8.1 Indledning

Det vil i det fglgende blive undersggt, hvor sagerne om ophavelse behandles efter henholdsvis
opsamlingsbestemmelsen i LLAB § 90, stk. 1, nr. 13/LL § 93, stk. 1, litra m og
kriminalitetsbestemmelsen i LLAB § 90, stk. 1, nr. 10/LL § 93, stk. 1, litra j. Herunder vil omfanget
af den bevisfgrelse, der kan finde sted i fogedretten tillige blive undersggt. | boligretten er det
parterne, der foreslar bevisfgrelsen, jf. forhandlingsprincippet i RPL § 338. Boligretten har dog
mulighed for at afskaere bevisfgrelse, som den anser for overflgdig, jf. RPL § 341. Den bevisfgrelse,

der kan finde sted i boligretten vil ikke blive behandlet naermere.

8.2 Opsamlingsbestemmelsen

| medfgr af LLAB § 107, stk. 1/LL § 107, stk. 1, skal tvister om boligforhold indbringes for
boligretteni 1. instans. | medfgr af RPL § 597, stk. 3, kan udlejers ophaevelse af lejemalet imidlertid
tvangsfuldbyrdes i fogedretten, safremt udlejer kan godtggre, at der foreligger en veaesentlig
misligholdelse, og at lejerens fraflytning saledes er pakraevet, safremt fogedretten ikke finder det
betenkeligt at fremme udsaettelsesforretningen i medfgr af RPL § 597, stk. 3. Boligrettens
afggrelse kan ankes til landsretten, jf. LLAB § 108, stk. 1/LL § 113, stk. 1. Fogedrettens kendelse

om udsaettelse kan keeres til landsretten, jf. RPL § 584.'"

8.3  Kriminalitetsbestemmelsen

Det er anfgrt direkte i bemarkningerne til lovforslaget L 38, at ophavelse i medfgr af
kriminalitetsbestemmelsen vil kunne foretages ved en umiddelbar fogedforretning. ***
Fogedretten kan derefter udszette lejer af lejemalet gennem en umiddelbar fogedforretning,
medmindre fogedretten finder det betaenkeligt at udszettelsesforretningen fremmes, jf. RPL § 597,

stk. 3. Safremt fogedretten finder det betaenkeligt at fremme udszettelsesforretningen, kan

113 Kistrup mfl.: Fogedsager, s. 652

14 38,5.56
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fogedretten saledes afvise at fremme udsettelsesforretningen, jf. RPL § 597, stk. 3.'"°

Fogedrettens kendelse om udszettelse kan kaeres til landsretten, jf. RPL § 584, stk. 1.1

8.4 Bevisfgrelse i fogedforretning
Det er udlejer, der skal godtggre eller sandsynligggre, at lejer groft har tilsidesat god skik og orden

7 Omfanget af bevisfgrelsen i fogedretten ved

i sadan et omfang, at lejeren flytning er pakraevet.
umiddelbare fogedforretninger er som udgangspunkt begraenset til alene at omfatte
dokumentbevis og partsforklaring, jf. RPL § 597, stk. 1. Det fglger imidlertid af LLAB § 107, stk. 3/LL
§ 107, stk. 3 og RPL § 597, stk. 2, at fogedretten undtagelsesvist kan tillade anden bevisfgrelse end
dokumentbevis og partsforklaring, nar lejeren har tilsidesat god skik og orden. Bestemmelsen
medfgrer saledes, at fogedretten kan tillade, at udlejer fgrer enkelte vidner i sager vedrgrende
ophaevelse af lejemal pa grund af kriminalitet begaet af lejeren, lejerens husstand eller andre, som
lejeren har givet adgang til det lejede. Det er tillige anfgrt i bemaerkningerne til lovforslaget L 38,
at LLAB § 107, stk. 3/LL § 107, stk. 3, finder anvendelse i forhold til kriminalitetsbestemmelsen,

saledes at det er muligt at fgre enkelte vidner i fogedretten, hvis det skgnnes at veere

ngdvendigt.'*®

| sager om ophaevelse vedrgrende kriminalitet, vil dokumentbevis ofte besta af et domsudskrift fra

straffesagen, hvilket ogsa var tilfaeldet i U 2018.2625 H.

| U 2018.2625 H var lejerens sgn blevet idgmt en ubetinget faengselsstraf for i forening med 7
andre at have forhindret politiet i at ggre deres arbejde ved blandt andet at kaste
molotovcocktails mod patruljevognene. Straffedommen blev lagt til grund for, at der var tale

om en vaesentlig misligholdelse, der i udgangspunktet kunne berettige udlejer til ophaevelse.

Det kan udledes af afggrelsen, at en endelig dom for den begaede kriminalitet anses for at vaere

det ngdvendige og som udgangspunkt tilstraekkelige bevis i forhold til at bevise vaesentligheden af

151 38,5.56

116 Kistrup mfl.: Fogedsager, s. 652
7 Juul-Sandberg: TBB2019.66, s. 71
118 38,5.56
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119

kriminaliteten.”™ | henhold til kriminalitetsbestemmelsen er det anfgrt i bemazerkningerne til

lovforslaget L 38, at udlejers fremlaeggelse af et domsudskrift fra straffesagen vil veere et

d.’%| forhold til kriminalitetsbestemmelsen skal

tilstreekkeligt bevis for kriminalitetens vaesentlighe
det bemazerkes, at en endelig dom er ngdvendig, for at kriminalitetsbestemmelsen finder
anvendelse, jf. bestemmelsens ordlyd. En endelig straffedom er dog ikke ngdvendigvis

tilstreekkelig. Det kan udledes af U.2011.610 H.

| U.2011.610 H var lejeren sgn dgmt for medvirken til grov brandstiftelse teet pa lejemalet.
Udlejer forsggte herefter at udseette lejeren ved en umiddelbar fogedforretning. Sgnnen var
fraflyttet lejemalet kort for ophaevelsen. Fogedretten afviste saledes at fremme sagen og
landsretten stadfeestede kendelsen. Hgjesteret fandt tillige at der var behov for yderligere
bevisfgrelse om sgnnens bopalsforhold og at burde afggres af boligretten, hvorvidt lejerens
fiernelse var pakraevet. | den pagaldende sag var det sidledes betankeligt at gennemfgre

udszettelsen som en umiddelbar fogedforretning.

Det skal dog bemaerkes, at U.2011.610 H er fra for LLAB § 107, stk. 3/LL § 107, stk. 3, blev indfgrt.
Det er muligt, at sagen ville kunne have veeret fgrt i fogedretten med enkelte vidner. Uanset viser
afggrelsen, at en endelig straffedom ikke ngdvendigvis er nok i sig selv. Det vil eksempelvis vaere

tilfeeldet, hvor der som i U.2011.610 H er tvivl, om sgnnen er en del af lejerens husstand.

Indbringes sagen for fogedretten, er det fogedretten der skal foretage proportionalitets-
vurderingen. Det fglger implicit af opsamlingsbestemmelsen, at der skal foretages en
proportionalitetsafvejning, idet lejerens fjernelse skal veere pakrevet. Det fglger af

bemaerkningerne til lovforslaget L 38, at der skal foretages en proportionalitetsafvejning ved

121

ophaevelse efter kriminalitetsbestemmelsen. Der kan saettes spgrgsmalstegn ved, om

122 Man kan

fogedretten har det forngdne grundlag for at foretage proportionalitetsafvejningen.
forestille sig sager, hvor der ikke er tilstraekkelig klarhed over lejerens forhold i gvrigt, som vil

kraeve en bevisfgrelse, som fogedretten ikke er gearet til. Det kunne eksempelvis vaere, fordi

119 jyul-Sandberg: TBB2019.66, s. 71
120 38,5.56
121 38,5.56
122 )yul-Sandberg: TBB2019.66, s. 72
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sagen kraevede forklaringer fra lejeren, lejerens husstand, en lzege, udlejer og vidner, der har

overvaret kriminaliteten.

Fogedretten har dog mulighed for at afvise sager om udsattelse i medfgr af
kriminalitetsbestemmelsen, safremt fogedretten finder det betaenkeligt at fremme
udsaettelsesforretningen, jf. RPL § 597, stk. 3. Safremt fogedretten behandler en sag om
ophaevelse grundet kriminalitet, og det viser sig, at sagen vil kreeve en bevisfgrelse, som
fogedretten ikke kan rumme, mad det antages at fogedretten vil afvise sagen. Det ma tillige
antages, at en ophavelse i medfgr af kriminalitetsbestemmelsen, der afvises af fogedretten, vil
skulle indbringes for boligretten. Dette spgrgsmal er imidlertid ikke behandlet i bemaerkningerne
til lovforslaget L 38 eller afklaret i litteraturen, og fogedretten har endnu ikke behandlet sager om
ophzvelse i medfgr af kriminalitetsbestemmelsen. Spgrgsmalet er saledes uafklaret. Det skal
hertil anfgres, at der saledes endnu ikke er offentliggjort afggrelser, hvor fogedretten har

123 Det er saledes uafklaret, hvad

foretaget en proportionalitetsafvejning i henhold til EMRK art. 8.
der vil ske i en situation, hvor lejer (eller dennes advokat) paberaber sig, at det kreenker EMRK art.
8, at der alene er en begraenset bevisfgrelse i fogedretten. Det vil dog ikke i sig selv vaere en

kraenkelse af EMRK art. 8, at det er fogedretten, der skal foretage proportionalitetsafvejningen.***

8.5 Delkonklusion

Ophavelse i medfgr af opsamlingsbestemmelsen kan indbringes for boligretten i 1. instans, men
kan ogsa tvangsfuldbyrdes ved en umiddelbar fogedforretning, safremt fogedretten ikke finder det
betankeligt, jf. LLAB § 107, stk. 1/LL § 107, stk. 1 og RPL § 597, stk. 3. Ophzavelse i medfgr af
kriminalitetsbestemmelsen skal som udgangspunkt ske ved en umiddelbar fogedforretning.
Bevisfgrelsen i fogedretten bestar i medfgr af RPL § 597, stk. 1, af dokumentbevis og
partsforklaring, men der kan undtagelsesvist fgres enkelte vidner, jf. LLAB § 107, stk. 3/LL § 107,
stk. 3 og § RPL § 597, stk. 2. For at udsaettelsesforretningen kan fremmes i fogedretten, ma det
kreeves, at sagen har en vis klarhed. Det ngdvendige bevis er sdledes en endelig straffedom.

Retspraksis vedrgrende opsamlingsbestemmelsen har imidlertid vist, at et domsudskrift fra

123 )yul-Sandberg: TBB2019.66, s. 73
124 )yul-Sandberg: TBB2019.66, s. 72
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straffesagen ikke altid vil vaere et tilstraekkeligt bevis. Indbringes sagen for fogedretten, er det
fogedretten der skal foretage proportionalitetsvurderingen. Der kan szettes spgrgsmalstegn ved,
om fogedretten har det forngdne grundlag herfor. Fogedretten har dog mulighed for at afvise
sagen, safremt fogedretten finder det betaenkeligt at fremme udsaettelsesforretningen, jf. RPL §
597, stk. 3. Det ma antages, at en ophaevelse i medfgr af kriminalitetsbestemmelsen, der afvises af

fogedretten vil skulle indbringes for boligretten.

Kap 9 — Konklusion

Malet med naervaerende afhandling har veeret at undersgge, om det reelt er blevet lettere for
udlejer at ophaeve lejekontrakter over for kriminelle lejere efter indfgrelsen af
kriminalitetsbestemmelsen, og om lovaendringen har vaeret ngdvendig. Malet med afhandlingen
har tillige veeret at foretage en vurdering af, om det er problematisk, at det ved ophaevelse i
medfgr af kriminalitetsbestemmelsen er fogedretten og ikke boligretten, der skal foretage

proportionalitetsvurderingen.

Fer Lov 2018-11-27 nr. 1322 kunne ophaevelse grundet kriminalitet begaet af lejeren, lejerens
husstand eller andre, som lejeren havde givet adgang til det lejede, alene ske ud fra
opsamlingsbestemmelsen i LLAB § 90, stk. 1, nr. 12 (nu nr. 13)/LL § 93, stk. 1, litra | (nu litra m). |
medfgr af opsamlingsbestemmelsen var udlejer berettiget til at ophaeve lejeaftalen, nar lejeren i
gvrigt havde misligholdt sine forpligtelser pa en sadan made, at lejerens fjernelse var pakraevet.
Der var saledes overladt et stort skgn til domstolene, hvorfor retstilstanden pa omradet kan siges

at veere blevet skabt ud fra retspraksis.

Det kan udledes af retspraksis, at domstolenes behandling af sagerne i henhold til ophaevelse efter
opsamlingsbestemmelsen sker ud fra en tretrinsraket. Fgrst afklares det, om kriminaliteten falder
under personkredsen. Derefter foretages der en vaesentlighedsvurdering af, om kriminalitet er
begdet i tilknytning til eendommen, og om den er egnet til at skabe utryghed for de gvrige lejere.

Derefter foretages der en proportionalitetsvurdering ud fra omstendighederne pa

66



ophaevelsestidspunktet, hvor det vurderes, om en ophavelse vil vaere proportionalt i forhold til

misligholdelsen og lejerens forhold i gvrigt.

Opsamlingsbestemmelsen efterlod saledes et stort skgn til domstolene og dermed en til dels uklar
retstilstand. Dette underbygges af, at landsretten naede til en forkert afggrelse i TBB 2018.677 @,
der senere blev &ndret af Hgjesteret, som afklarede retstilstanden pa omradet. Idet landsretten
kunne na til en forkert afggrelse, var der saledes et behov for indsaettelsen af en bestemmelse, der

kunne give domstolene flere retningslinjer. Loveendringen var saledes ngdvendig.

Med indszettelse af kriminalitetsbestemmelsen er der fastsat klare objektive kriterier for, hvornar
ophzvelse kan finde sted ved kriminalitet begaet af lejere og medlemmer af lejerens hussstand.
Kriminalitetsbestemmelsen kan karakteriseres som detailregulering, idet den har medfgrt at der
efterlades et mindre skgn til domstolene/fogedretten. Domstolene/fogedretten skal ved
anvendelsen af kriminalitetsbestemmelsen saledes ikke foretage en sk@nsmaessig vurdering af
kriminalitetens vaesentlighed. Domstolene/fogedretten skal alene fastleegge, om kriterierne for
anvendelsen af kriminalitetsbestemmelsen er til stede og derefter foretage en vurdering af, om
ophaevelsen vil vaere proportional i lyset af EMRK art. 8. Det ses dog ikke, at denne
proportionalitetsvurdering er anderledes en den proportionalitetsvurdering, der foretages efter
opsamlingsbestemmelsen. Ved anvendelse af kriminalitetsbestemmelsen, skal proportionalitets-
vurderingen derfor fortsat vaere en vurdering af, om ophaevelsen star i rimeligt forhold til lejerens

forhold i gvrigt.

Kriminalitetsbestemmelsen giver mere gennemsigtighed i forhold til retstilstanden end
opsamlingsbestemmelsen, idet lejere, udlejere og ikke mindst domstolene nu direkte kan laese i
loven, hvilke typer af kriminalitet, der i hvert fald i udgangspunktet berettiger udlejer til at ophaeve
lejemal. Dette er en fordel for alle parter. Lejer ved, hvad denne skal indrette sig pa, udlejers
bevisbyrde er blevet lempet, idet udlejer ikke leengere skal bevise, at misligholdelsen er vaesentlig

og domstolene har faet flere kriterier at treeffe afggrelser ud fra.
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Der kan saettes spgrgsmalstegn ved, om fogedretten har det forngdne grundlag for at foretage
proportionalitetsafvejningen henset til den bevisfgrelse, der kan finde sted i fogedretten. Det vil
fogedretten formentlig ikke have i alle situationer. Fogedretten har dog mulighed for at afvise
sager om udsattelse i medfgr af kriminalitetsbestemmelsen, safremt fogedretten finder det
betankeligt at fremme udszettelsesforretningen, jf. RPL § 597, stk. 3. Safremt der i en sag om
ophaevelse i medfgr af kriminalitetsbestemmelsen skal foretages en bevisfgrelse, der ligger ud
over den bevisfgrelse, der kan foretages i fogedretten, ma det antages, at fogedretten vil afvise

sagen, saledes at den vil kunne indbringes for boligretten.

Opsamlingsbestemmelsen kan fortsat finde anvendelse pa de tilfelde af kriminalitet, som
kriminalitetsbestemmelsen ikke finder anvendelse pd. Opsamlingsbestemmelsen vil sdledes
fortsat kunne benyttes, hvor det er andre, som lejeren har givet adgang til det lejede, der har
begdet kriminalitet. Udlejer vil ogsa fortsat kunne benytte opsamlingsbestemmelsen, hvis der er
tale om anden kriminalitet, end de typer, der er medtaget i kriminalitetsbestemmelsen, hvis
sanktionen er mildere end den, der kraeves efter kriminalitetsbestemmelsen eller hvis
kriminaliteten er begaet laengere vaek end 1 km fra ejendommen, hvor lejemalet er beliggende.
Opsamlingsbestemmelsen vil fortsat ogsa kunne finde anvendelse, safremt udlejer ikke gnsker at
afvente en endelig dom i straffesagen. Udlejer vil ogsd kunne ophzeve lejemalet efter

kriminalitetsbestemmelsen og subsidizert ophaeve lejemalet efter opsamlingsbestemmelsen.

Behandlingen af sager i medfgr af kriminalitetsbestemmelsen skal ogsa ske ud fra en tretrinsraket.
Det skal fastleegges, om kriminaliteten er begdet af en fra bestemmelsens personkreds, om
betingelserne i forhold til kriminalitetstypen, sanktionen og afstandskravet er opfyldt og der skal
endeligt foretages en proportionalitetsafvejning. Om kriminalitetsbestemmelsen vil medfgre, at
udlejer lettere kan komme igennem med ophaevelse af lejemal over for lejer ved kriminalitet
begaet af lejeren eller et medlem af lejerens husstand, er endnu ikke afklaret. Retstilstanden

syntes fortsat at veere under udvikling.
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