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INDLEDNING

> Lejelovgivningen yder en tinglig beskyttelse af lejerens
rettigheder:

>LL§ 7, stk. 1, 1 og 2. pkt. og ligelydende i ELL 8§ 6, stk. 1:
»Lejeres rettigheder efter reglerne 1 denne lov er gyldige
mod enhver uden tinglysning. Det samme gaelder aftaler om
forudbetaling af leje, indskud, depositum el.lign., nar disse
belob tilsammen ikke overstiger et halvt ars leje«.

> Tinglig beskyttelse: Ikke genstand for ekstinktion, men ikke
aftaleretlig gyldighedsregel.
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INDLEDNING

> Lejerettigheder er ret over fast ejendom:
> Leje af lokaler/hus eller husrum er en brugsret

> Gensidigt bebyrdende retsforhold.

> Ejendomsbyrde
> Dvs. hviler p& ejendommen og overgdr automatisk fra ejer til ejer.
> Ejerskifte og dermed debitorskifte krcever ikke samtykke.

> Jf. bl.a. U 1999.1398 H: GCS Sydcenter (preemisudtalelse i sag vedr. sagsomkostninger.)

> Felger af aimindeligt tingsretligt princip. Se bl.a. Carstensen: Dansk Tingsret, 3. udg., p. 541 og Krag Jespersen:
Lejeret 1, p. 871.

> Princippet om automatisk overgang gcelder ogsa ift. et konkursbo, brugspanthaver og
andre, der har ejerbefgjelser.
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INDLEDNING

HR: Forpligtelsen overgdr automatisk som en personlig forpligtelse p& den til
enhver tid vcerende ejer af ejendommen.

U1: Ekstinktion-TL § 1, stk. 2.

> Uul:TL § 3.
> Uu2:LL& 7 / ELL § 6: Gyldige mod enhver uden tinglysning.

> Lejeforhold er omfattet af sGvel TL& 1 og TL§ 3 som LL § 7/ELL § 6.

> Det er en forudscetning, at L har en ret over ejendommen,
dvs. fremlejetager nyder ikke beskyttelse.
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TVANGSAUKTION

> Tvangsauktion over fast ejendom:

>RPL 8 570, stk. 1: afholdes pa Justitisministeriets
tvangsauktionsvilkar:

> Bek, 652/1978

> Lejerettighedernes tingli?e beskyttelse har betydning for,
hvordan de skal behandles pa tvangsauktion
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TVANGSAUKTION

> Tvangsauktionsvilkarene:
> Pkt. 1:

> Ejendommen mv. scelges, som den er ved auktionen med de rettigheder og
forpligtelser, hvormed den tilharer den nuvcerende egjer.

> (Forudsat at rettighederne hviler pd ejendommen om opndr deekning)
> Keberen kan ikke gere krav pd forudbetalt leje, der er omfattet af TL § 3, stk. 2.
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TVANGSAUKTION

> Tvangsauktionsvilkdrene pkt. 6B: (og RPL § 573, stk. 1)

> Under auktionen oplyses arten og sterrelsen af de omkostninger, som
keberen skal betale ud over auktionsbudet. Det samme gcelder skatter,
afqgifter, byrder, haeftelser og andre pligter, som kaberen skal betale eller
overtage ud over auktionsbudet.

> Af krav, der typisk skal udredes eller overtages ud over auktionsbudet,
kan scerligt ncevnes:

> “litra j: Krav, der i henhold til lejelovgivningen, brandsikringslovgivningen

og bygningslovgivningen er gceldende mod enhver uden tinglysning.”
> L forfaldne krav udredes som en del af sterstebelgbet.

> Andre krav overtages af K.

> Forudsat at omfattet af LL8 //ELL & 6
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Lejerens scerrettigheder:

RPL § 573, stk. 2:
1. Foqeden skonner at ikke pdvirke veerdi ncevneveerdigt:
Oprabe med pligt til at overtage uden over budet.
2. Ellers oprobe forst med pllqt til at overtage ud over budet.
1. Hvis daekning til forud prioriterede krav, da overtages byrden.
2. Hvis ikke fulddcekning til forud prioriterede, da alternativt oprdb:

1. Ddarligst prioriterede ejendomsbyrde kapitaliseres og indgdr som hceftelse. Opnar
dcekning | det omfang budet rcekker til.
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TVANGSAUKTION

> Forste oprab: Andet oprdb:

Ph3 PH3

_ _ _ _ _ BUd
Servitut Servitut

Ph2 B PH2

Ph1 Ph
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TVANGSAUKTION

> Fogedretten anslar kapitaliseringsvaerdi og spg. om fordeling
af provenu (dvs. prioritetsstilling)
> Kan kceres

> Derimod ikke tage stilling til rettighedernes gyldighed.

> U 12010.342 @: Fogedretten kunne ikke under auktionssag tage stilling til
pdberdbte lejeaftalers gyldighed.
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TINGLYSNINGSLOVEN

Udgangspunktet:

TL 8 1, stk. 1: Rettigheder over fast ejendom skal tinglyses
(sikringsakt)

TL§ 1, stk. 2: Godtroende aftaleerhververe og retsforfelgende
kreditorer kan ved tinglysning ekstingvere utinglyste
rettigheder.

11
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TINGLYSNINGSLOVEN

>UT: TL 8 3, stk. 1 R |
> Brugsrettigheder p&a scedvanlige tidsvilkar er gyldige mod

enhver uden tinglysning.

Scedvanlige tidsmaeessige tidsvilkar:

TL § 3, stk. 1: Max 6 mdr. (ikke ensbetydende med at 6 mdr. er scedvanligt!)
TL § 3, stk. 1: Scerligt varsel vedr. landejendomme. (begrundet i mulighed for at heste, hvad

man selv har sdet)

Brugsaftaler med tidsvilkdar, der er Icengere end scedvanligt:
> Er mindst beskyttet p& scedvanlige vilkér, stilles mao ikke ddrligere end

scedvanlige tidsvilkér.
> Ekstinktionen angdr vilkar ud over det scedvanlige.

12
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TINGLYSNINGSLOVEN

> ‘qyldig mod enhver

> Endvidere en prioritetsregel
> Tilleegger brugsrettigheden prioritet forud for ogsd tidligere stiftede rettigheder,
oqg fraviger derved den almindelige prioritetsstilling for rettigheder over fast
ejendom.
> Reqglen retter sig dog scerligt mod panterettigheder ud fra hensynet til parternes
almindelige interesse. | modsat fald kan en ejer, navnlig en gjer i skonomiske
vanskeligheder, f& svcert ved at udleje ejendommen og derved skaffe
indtceqter til betaling af bl.a. renter og afdrag.
> Derimod skal tidligere stiftede og tinglyste servitutter og

lignende aktuelle rettigheder respekteres.
> Jf. Knud lllum . Tinglysning, s. 64. 13
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TINGLYSNINGSLOVEN

Modif:

TL 8 3, stk. 2: Krav om tinglysning af uhjemlede cendringer
(lejenedscettelse eller forudbetaling ud over 6 mdr.) |
tinglyste brugsaftaler.

Lejebetalingen er ikke en ret over fast ejendom
Lejebetalingen er en betingelse (indskrcenkning) i L's brugsret.
Dvs: Lejer har brugsret betinget af betaling af leje kr. 10.000.

Brugsret

U L
Leje kr. 10.000

14
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LL8 7 OG ELLS 6

LLS§ 7, stk. 1/ELL 8 6, stk. 1:

> Stk. 1, 1. pkt.: Lovbestemte rettigheder: Rettigheder efter denne lov er
gyldige mod enhver uden tinglysning.
> Stk. 1, 2. pkt.: Scerregel om depositum/forudbetaling.

> Nedvendigt med scerregel, idet ellers karakter af L's aftalebestemte ret.

> LL § 7, stk. 2: Aftalebestemte rettigheder skal tinglyses.

> Udslag af almindeligt princip om, at rettighedshaver kan tinglyse sin ret uden
U’s samtykke. Derfor ikke medtaget i ELL. Risiko for ekstinktion, TL § 1, hvis ikke
tinglyst, idet undtagelserne i LL 8 7 og ELL § 6 ikke finder anvendelse.

15
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LL8 7 OG ELLS 6

> Samspil med TL's regler, som i visse tilfcelde supplerer
lejelovgivningens beskyttelse.

> Prioritetsmaessiqg beskyttelse.

> Ikke gennembryde private rettigheder, der var geeldende pd tidspunktet for
lejekontraktens indgdelse. Ex. tinglyst udlejningsforbud, jf. LL§ 15, stk. 1, og ELL § 22,
stk. 1, om oprindelige retsmangler forudscetningsvis.

> Dog gdr offentligretlige regler - ex. BRL § 48 - forud for et privat udlejningsforbud.

> Hvis utinglyst, mé& den godtroende lejer kunne ekstingvere servitutten.
> Selv om lejeaftalen ikke kan tinglyses, jf. TL § 15 (Gbenbart overfladig)

16
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> Det er en ngdvendig betingelse, at L har erhvervet en ret
over ejendommen

>

>

Fremlejetagere er ikke omfattet af beskyttelsen

T:BB 2011.422 V, hvor lejerne havde modtaget underretning om, at et selskab havde overtaget
ejendommen. Da selskabet imidlertid ikke havde erhvervet adkomst til ejendommen eller p& noget
tidspunkt havde vceret ejer, hceftede det ikke i forhold til lejerne.

U1983.487 @LK var en andelsboligforening ikke lovligt stiftet. Ejeren var blevet demt til at
tilbbagebetale indskud for andelslejlighederne. Ejendommen gik pd tvangsauktion, og indskyderne
gjorde gceldende, at tilbagebetalingskravet skulle betales ud over budsummen, jf. LL § 7, Landsretten
fandt, at der ikke var tale om duser, men i stedet almindelig lejebetaling, som i det omfang belabet |
ikke allerede var anvendt til modregning kunne krceves ud over budsummen.

Sml. T:BB 2011.140 V: Andelsboligforening blev ikke stiftet som forudsat. Keberne havde krav pd
tilbbagebetaling af indskud, men ikke opnéet status som lejere.

Se 0gs& U 1994.745 V: Betinget skadehaver anset for legitimeret til at udleje ejendommen ogsd med

bindende virkning for S. .
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Beskyttelse pd lovens vilkar
> Lejer har altid den retsstilling, der fremgdr af loven.

Typiske lovbestemte vilkdr (eksempler):

> Vedligeholdelseskonti og L’s ret til at udfere arbejd

> (LL 8 23, stk. 5 og BRL § 20, stk. 3 er fsv. overfladige).
> For meget betalt leje/modregning.

> Stettes pd lejelovgivningen, hvis ulovligt opkrcevet.

> Dusear: Fremgdr direkte af LL § 6, stk. 3, at krceve tilbagebetaling.

> Tilbagebetaling af ulovligt opkrcevet depositum/forudbetaling, jf. LL §
34 (kun beboelseslejemadl - ingen prceceptive regleri ELL)

r for disse belgb

1

18
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> Ret til at f& ejendommen tilbudt efter tilbudspligtsreglerne
> Erhvervsbeskyttelseserstatning - LL 85 88-89/ELL 858 66-67.

> Heefter U2 for erstatningskrav, der skyldes U1’ opsigelse? Ja
> Afstdelsesret samt andre successionstilfoelde
> Erstatning pga. U’'s misligholdelse

> U 2009.2549 V: Driftstab p& 300.000 kr + ELL § 6. Tilsvarende renter om sagsomk.
> Sml. T:BB 2012.384 @: Tab for energiafqgifter pga. manglende varmeregnskab.
> U 1997.1258 V: Renter om sagsomkostninger + LL § 7.

19
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DET LEJEDES ANVENDELSE

> Scerligt om det lejedes anvendelse/brugsrettens
udstraekning
> Fastlcegges ved fortolkning
> Mulighed for efterfelgende cendring - udtrykkeligt eller stiltiende

> Problem: Loven fastscetter intet om disse vilkar, men ger det dem uden videre til
aftalebestemte, som kan ekstingveres?

> En scedvanlig lejekontrakt vil i gvrigt blive afvist fra tinglysning, jf. TL§ 15.

20
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DET LEJEDES ANVENDELSE

> Anvendelse m& anses som et s& centralt vilkér, at de er en forudscetning for, at
der overhovedet foreligger en lejeaftale.

> Né&r aftalen er tinglysningsfritaget, mé efterfelgende cendringer, som udvider
lejerens ret, ligeledes veere det.

> Stettes af princippet i TL § 3, stk. 2. Her er netop ikke tale om en allerede tinglyst
kontrakt, hvorfor erhververe mdé undersege ncermere.

> Hvis aftalen i det hele anses som en ny kontrakt, ville "hele” anvendelsen vcere
lysningsfritaget.

21
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DET LEJEDES ANVENDELSE

> U 2012.1906 V: Farehold efter tilladelse fra U1. U2 kraevede, at L opherte og
ophcevede herefter, da det ikke skete. Vilkdret om ret til f&rehold indebar ikke
erhvervelse af en sddan videregdende rettighed, at tinglysning var nedvendigt til
beskyttelse af retten. Den nye ejer havde derfor ikke ved ekstinktion fortrcengt L's
ret til at holde fér.

> 1 U.2004.1653 V fandtes det godtgjort, at lejerne ved mundtlig aftale med den
tidligere udlejer havde opndet brugsret til 2 keelderrum og ret til parkering i
gdarden. Ejendommen var efterfaelgende blevet overdraget til en ny udlejer, som
krcevede, at lejerne opharte med brugen af kcelderrum og gdrden. Landsretten
fandt, at lejerne havde opndet brugsret til kcelderrum og gérdparkering og
tilfejede, at der ikke var sket ekstinktion af L’s ret til at bruge de to kaelderrum og
gdrden, jf. princippet i lejelovens § 7, stk. 1. 22
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DET LEJEDES ANVENDELSE

> U 1943.1201 @: En restaurater havde lejet nogle restaurationslokaler og fik nogen tid efter
lejemadlets indgdelse tilladelse til at opstille billard og automater. Ejendommen blev
efterfelgende overdraget til U2, som ikke vil acceptere den udvidede anvendelse, som han
ikke var bekendt med. Landsretten fandt, at U2 matte téle de opstillede billardborde og
automater, men at denne tilladelse fandtes at kunne tilbagekaldes med passende varsel.

>

> Sml. T:BB 2008.301 @: L havde lejet lokalet til salg af tcepper og qulvbelaegning, men
begyndte salg af nytarsfyrvcerkeri, hvilket UT var indforstdet med. Ejendommen blev solgt til
U2, som fik tinglyst skede i 2005. U2 ophcevede lejemdlet pga. L's uberettigede brug, men
fik ikke medhold, da landsretten fandt, at U2 ikke havde veceret i god tro, jf. TL 8 1, fordi et
skilt om fyrvcerkerisalg havde veeret opsat over lejemdlet under U2’s besigtigelse forud for
kabet, og U2 havde undladt at foretage ncermere undersaqgelser af det lejedes anvendelse.

23



AARHUS I

¥  UNIVERSITET CLAUS ROHDE 28. NOVEMBER 2012
LEKTOR, PH.D.
AFDELING FOR PRIVATRET

LEJENS STORRELSE - LEJERABAT

> Lejens starrelse - lejerabat

> Er der - helt undtagelsesvist - ikke aftalt en begyndelsesleje,
anses lejen for at udgere et belgb, som er rimeligt under
hensyn til det lejedes veerdi, jf. LL 8 4, stk. 4, eller |
erhvervslejemal markedslejen, jf. ELL 8 9, stk. 2.

> BRL & 5 indeholder alene maksima vedr. den aftalte leje.

> Domspraksis synes at anse lejerabat - formentlig beregnet i
forhold til markedslejen, jf. ELL 8 9, stk. 2, eller LL 8 4,stk. 4 -
som et scervilkar, der krcever tinglysning for at veere
omscetnings- og kreditorbeskyttet. 2
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A\

T: BB 2010.384 GLK I(GD 2011.15 @) havde L pr. 1 april 2009 lejet butikslokaler med
indledende lejefrihed i 5 mdneder, til 1. september 2009 og derefter til nedsat leje de ferste
3 &r. U1 gik herefter konkurs, og dekret blev tinglyst p& ejendommen den 8. juni 2009. Boet
indtradte ikke i kontrakterne. | november 2009 blev ejendommen solgt pd tvangsauktion til
U2. Da L ncegtede at betale mere end den nedsatte leje, ophcevede U2 lejemdlet i 2010.
Landsretten fandt, at der var tale om rettigheder, som var mere vidtgdende end ELL § 6, stk.
1, hvorfor konkursboet havde ekstingveret disse, jf. TL § 1, stk. 2.

Tilsvarende i GD 2011.16 @ vedrerende et af udlejer istandscettelsesbelgb p& 150.000 kr.,
som L efter aftalen kunne modregne i lejen. Lejekontrakten blev ikke tinglyst. Efter U's
konkurs krcevedes den fulde leje uden modregning. Vilkdret om modregningsafgang i et
istandscettelsesbelab fandtes at udgere et scervilkdr, som skulle have veeret tinglyst for ikke
at blive ekstingveret ved U's konkurs, jf. TL§ 1, stk. 2. 25
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> Se tilsvarende for beboelseslejemal

> T:BB 2011.188 OLK ..

> | en lejekontrakt vedrerende en bolig var aftalt, at lejeren, L, i de ferste 10 d&r af
lejemdlets lgbetid var berettiget til hver maned at fradrage 4.000 kr. i den aftalte
leje p& 7.500 kr. mod at udfere ncermere aftalte renoveringer og forbedringer.
Ejendommen blev solgt pd tvangsauktion i 2009. Der blev foretaget alternativt
oprdb af L's scerlige lejevilkdr i medfer af retsplejelovens § 573, stk. 2, og det blev
efterfelgende indfgjet i auktionsbogen, at scerlige lejevilkar var bortfaldet som

udoekkede.

26
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LEJENS STORRELSE - LEJERABAT

> Tankegangen ma vcere, at en leje, som er lavere end lovens
deklaratoriske regel, indebcerer en séidan udvidelse af brugsretten, at
denne skal tinglyses.

> L ma tinglyse kontrakten, ellers risikeres ekstinktion efter TL § 1, stk. 2, sa
lejen kan forhgjes, uanset om betingelserne for lejereqgulering er til stede,

eller varslingsreglerne er iagttaget.
> Der bliver tale om ekstinktion. Om varsling kan ske afhcenger af kontrakten.
> Er L underlagt fredningsperiode eller uopsigelighed, vil L's pligt ikke vcere ekstinktveret.

> LL§ 7/ELL § 6 har til formdl at forbedre lejerens tinglige beskyttelse. TL § 3 mé&
derfor som minimum vcere gceldende herudover.

> Nér kontrakten ikke er tinglyst, krceves ikke en tinglysning af nedscettelse af
lejen efter TL § 3, stk. 2, men ma i stedet afgeres efter TL § 3, stk. 1. En lejerabat
er herefter i hvert fald beskyttet pda scedvanlige tidsvilkar
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Forbrugsregnskaber

> Forbrugsregnskaber:
> Beboelse:
> Kreever scerlig hjemmel at opkroeve belgb ud over lejen
> Varme - LL § 36, stk. 1, dog LL § 46, stk. 2.
> Vand: LL § 46j hvis forbrugsmdlere, jf. U 2009.2497 H.

> Erhverv:

ELL 8§ 5, stk. 2. Muligt at aftale betaling af driftsudgifter, hvis specificeret.

Hvis ikke behgrigt specificeret, da vil tilbagebetalingskrav vaere omfattet af ELL § 6
Hvis specificeres, da er tilbbagebetalingskrav aftalebestemt.

Varme: Kan fraviges, men er som udqg. pkt ud over lejen.

T:BB 2012.384 @: Tilbagebetalingskrav vedr. manglende varmeregnskab skulle
udredes af U2.

\'%

v

A\’

v

v
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LTS BESKYTTELSE IFT L2

> Lejerens beskyttelse ift. nye lejere:

> L1 er endvidere beskyttet mod nye lejere, hvis L1 lejemal ikke
er opheart eller L1 er udsat ved en retskraftig afgerelse.

> L1’s ret bortfalder ikke, selv om U har genudiejet:
> Selv om L2 er prioritetsbeskyttet efter LL § 7, om "gyldig mod enhver”, kan
denne beskyttelse dog ikke fortrcenge den oprindelige lejers ret, som er

omfattet af samme beskyttelse.
> Endvidere er lejerens beskyttelse efter LL § 7 begrcenset af privatretlige

rettigheder, som foreld ved aftalens indg&else.
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LTS BESKYTTELSE IFT L2

> Hverken LL/ELL eller TL hjemler L2’s ekstinktion af L1.
> Almindelige regler mé& kunne anvendes

> U har det lejede i sin besiddelse

> L2 i godtro

> L2 har taget det lejede i besiddelse

et lejed
J

> Mgn der mda herudover krceves uforsigtighed/passivitet fra LT
Side.
> Fraflytning i tillid til ugyldig opsigelse/ophcevelse
> Men ikke hvis under protest — da ej dispositiv karakter.

> Se GD 1990.6 ©LK og U 1987.715 V: L1 genindsat
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DEPOSITUM, FORUDBETALING MV.

LL§ /7, stk. 1, 2. pkt. Ubetin?et beskyttelse ud over, hvad der
felgeraf LL§ 7, stk. 1, 1. pkt. og ELL 8§ 6, stk. 1, 1. pkt.

> A) Aftaler om depositum, indskud og forudbetalt leje, nér disse belab
tilsammen Ikke overstiger et belgb svarende til 6 mdr. leje.
> Hvis belabet i beboelseslejemdl overstiger V2 ar leje, da 1. pkt., da stride mod
LL 8 34 og BRL § 6 at opkrceve hgjere belgb.

> For erhvervslejemdl gcelder ingen begrcensninger vedrerende storrelsen af deposita, forudbetaling
oq lign.
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FORTABELSE AF FORTRINSSTILLING

> Reglerne i ELL 8 6, stk. 2, 1. pkt.og LL &8 7, stk. 1, 3. pkt., er
iIdentiske.
> "Ved lejeforholdets ophar skal lejerens krav efter 1. og 2. pkt. vcere gjort
gaeldende ved sagsanlaeqg inden 1 ar fra opharstidspunktet’.

> Hertil er i ELL tilfgjet, at staevning skal tinglyses pa
ejendommen uden ugrundet ophold.
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FORTABELSE AF FORTRINSSTILLING

> HR: Fraflyttede lejer nyder samme beskyttelse som "aktuelle” lejere.
> UT:LL 8 7, stk. 1, 3. pkt/(ELL § 6, stk. 2.): 1 ars frist for sagsanlceg.
> Indsati 1983 for at prcecisere, at beskyttelsen ogsd gjaldt fraflyttende lejere.
> Hensigten er at beskytte godtroende erhververe mod skjulte krav fra
frafiyttede iejere, som er flyttet mere end 1 &r tidligere,
> jf. tillcegsbetcenkning FT 1983-84. tillceg B, sp. 186 ff.

> Bade forarbejderne til LL 8 7 og ELL § 6 behandler dette som en mulighed
for erhververens ekstinktion efter TL § 1.
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FORTABELSE AF FORTRINSSTILLING

> Bestemmelsen forudscetter:
> Krav rejses efter lejerens fraflytning (Eksisterende lejere er ikke underlagt 1 ars
begraensningen)
> Succession pd udlejerside.
> Ny udlejer opfylder ekstinktionsbetingelserne 1 TL & 1, stk. 2, jf. TL § 5.

> Reglen har ikke karakter af en forceldelsesregel, men derimod en regel, som
muligger ekstinktion af fraflyttede lejeres rettigheder, som ellers hviler p&
ejendommen.
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AFDELING FOR PRIVATRET

FORTABELSE AF FORTRINSSTILLING

> U 1991.736 HKK: L forudbetalte den 28. november 1986 tre mdaneders husleje. L
hcevede den 15. januar 1987 lejemdlet og anlagde den 3. juni 1987 sag mod
ejendommens ejer med pdstand om tilbagebetaling af den forudbetalte husleje.
Heri fik L medhold ved dom af 5. maj 1988

> Dommen fastsldr det ret oplagte, at lejeren inden for fristen skal have anlagt
sagen mod rette sagsagte, dvs. ejendommens ejer. Det kan derimod ikke krceves,
at sagen inden for fristen skal vaere anlagt mod den fremtidige (og ubekendte)
erhverver.

>

> U 1995.399 @ kunne tilbagebetalingskrav geres gceldende mod ny gjer, da
boligretssag var anlagt mod tidligere ejer inden for 1-drs fristen. Tilsvarende i GD
1994:33 V. 35
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AFDELING FOR PRIVATRET

FORTABELSE AF FORTRINSSTILLING

> Nar reglen anses som en ekstinktionsregel, som muligger

erhververes ekstinktion af de krav, som ikke er reﬂ'st, jf.
formalet om beskyttelse med skjulte krav fra fraflyttede
lejere, skulle der ud fra en sGdan fortolkning falge, at
ekstinktion er udelukket, hvis kravet er rejst over for den
oprindelige udlejer, forinden overdragelsen af eiendommen
sker. Herefter er der netop ikke tale om et skjult krav, slet ikke
hvor stcevningen er tinglyst p& ejendommen, jf. TL§ 12.
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FORTABELSE AF FORTRINSSTILLING

> U 2012.2360 H (og fuldt domsreferat i T:BB 2012:402 H)

> L af to erhvervslejemdl opsagde lejeaftalen med U til ophar den 15. juni 2006 og anlagde godt 1 ér
senere, den 26. oktober 2007, sag mod U med pdstand om tilbagebetaling af depositum. Stcevningen
blev tinglyst pd ejendommene i august 2009, og i juli 2010 blev U erklceret konkurs. Konkursboet
indtrédte i retssagen og blev ved dom af 2. maj 2011 demt til at betale L knap 900.000 kr. Under
tvangsauktion over de to ejendomme imgdekom fogedretten en anmodning fra L om, at L's krav mod U
under konkurs, der ikke oversteg et halvt ars leje, skulle medtages i starstebelebet. Ifalge ELL § 6, stk. 2, 1.
pkt., skal lejerens krav efter lejeforholdets ophar veere gjort geeldende ved sagsanlaeqg inden 1 ér efter
opharstidspunktet, sadfremt det skal kunne geres gceldende mod en anden ejer, end den; der ejede
ejendommen, da kravet forfaldt. Hgjesteret udtalte, at denne bestemmelse, der svarer til LL 8 7, stk. 1,
efter sin ordlyd og forarbejderne ma forstés séledes, at den fraflyttede lejers krav kun kan geres
gceldende mod enhver uden tinglysning, safremt lejer anlcegger sag vedrerende kravet inden et dr fra
lejemadlets opher. 37
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FORTABELSE AF FORTRINSSTILLING

> Ved "sagsanlceq” forstas normalt indbringelse for domstolene
(boligretten) ved indlevering af stcevning, jf. RPL § 348, stk. 1.

> Er U anerkendelse tilstraekkeligt?
> Nej, jf. QLK af 3. auqust 2012
> Naeppe rigtigt. Efter anerkendelse bestdr ikke lcengere en aktuel tvist.
> Den lejer som har opndet UT's accept efter 1-drsfristen vil i s& fald ekstingveres

ved U's konkurs, jf. U 2012.2360 H.
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FORTABELSE AF FORTRINSSTILLING

> Er indbringelse for huslejencevnet tilstraekkeligt?
> M& antages - sidestilles med "retlige skridt”
> Ncevn i alle kommmuner fra 2001
> LL § 107: Boligretten afviser sager, hvor ncevnet er kompetent

> BRL &8 17 anferer alene "indbringelse for huslejencevnet” inden for 1 drs frist.
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L'S SARRETTIGHEDER

> Aftalebestemte rettigheder - eksempler:
> Lejerindskud af belob, der overstiger 2 ars leje fsva. erhvervslejemal.

> Kontraktmaessig uopsigelighed.
> U’'s uopsigelighedsperiode, ikke L's.
> U’s foricengede opsigelisesvarsel.
> Aftaler om forkortet opsigelsesvarsel fra L's side.

> Tidsbegraensning — men ikke pligten til fraflytning.

> U1983.626V: Tidsbegrcenset lejemdl.
> Aftaler om nedsat leje/lejerabat.

> Aftaler om scerlige requleringsklausuler.
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L'S SARRETTIGHEDER

> Udvidet afstaelsesret.

> Afstaelsesret i lejemal indgdet fer 1. januar 1992
> Aftalt fremlejeret.

> Udvidet vedligeholdelsespligt for U.
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L'S SARRETTIGHEDER

> T: BB 2010.384 @LK |(GD 2011.15 @) havde L pr. 1 april 2009 lejet butikslokaler
med indledende lejefrihed i 5 mé&neder, til 1. september 2009 og derefter til
nedsat leje de ferste 3 ar. U1 gik herefter konkurs, og dekret blev tinglyst pd
ejendommen den 8. juni 2009. Boet indtrédte ikke i kontrakterne. | november
2009 blev ejendommen solgt pd tvangsauktion til U2. Da L ncegtede at betale
mere end den nedsatte leje, ophcevede U2 lejemdlet i 2010. Landsretten fandt,
at der var tale om rettigheder, som var mere vidtgdende end ELL § 6, stk. 1,
hvorfor konkursboet havde ekstingveret disse, jf. TL § 1, stk. 2.
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L'S SARRETTIGHEDER

> T:BB 2011.188 OLK.: | en lejekontrakt vedrerende en bolig var aftalt, at lejeren, L, i de farste
10 &r af lejemdlets lebetid var berettiget til hver mdned at fradrage 4.000 kr. i den aftalte
leje p& 7.500 kr. mod at udfere ncermere aftalte renoveringer og forbedringer. Ejendommen
blev solgt pd tvangsauktion i 2009. Der blev foretaget alternativt oprdb af L's scerlige
lejevilkér i medfer af retsplejelovens § 573, stk. 2, og det blev efterfelgende indfojet i
auktionsbogen, at scerlige lejevilkdr var bortfaldet som udaekkede.

>

> B&de T:BB 2012.384 @LK og T:BB 2007.81 @ angdr bl.a. lejerens adgang til at
modregne istandscettelsesbelab. | hvert fald hvor lejeren som i T:BB 2007.81 @
har ydet udlejeren et I&dn, mé& lejeren kunne modregne efter almindelige
modregningsregler. Det ma selvsagt afgeres konkret, om vilkérene reelt har
karakter af I&neforhold, forudbetaling eller lejerabat.
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L'S SARRETTIGHEDER

> Aftalebestemte scerrettigheder - prioritetsstilling:
> HR: bedst mulige prioritet — alm. fortolkningsprincipper.
> U1: aftaler om bedre/ddérligere prioritetsstilling.

> Rykningsklausuler.
> LL§ 7, stk. 2, 2.pkt.: legale rykningsklausul.
> lkke gentaget i ELL.
> Interntemporalt problem - ELL § 86, stk. 2, jf. § 89.

I
28. NOVEMBER 2012
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