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INDLEDENDE

> Lejelovens kapitel 11l angar udlejers misligholdelse og
lejerens befgjelser | den forbindelse.

>Reglerne 1 LL, ELL og LLAB er stort set ens og vil derfor | det
falgende blive behandlet samlet.

> Det falgende vil fokusere pa faktiske mangler — bade
oprindelige og efterfaglgende og mangelsbefgjelserne.
> Seerligt vedr. forholdsmaessigt afslag.

> Forsinkelse og retsmangler behandles ikke.
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INDLEDENDE

> Lejeret er kontraktsret.

> LL’s regler om udlejers misligholdelse er i vid.udst.raekninfy
sammenfaldende med obligationsrettens almindelige regler
om misligholdelse.

>

> | det omfang loven ikke indeholder en seerlig regulering af
spgrgsmalet, ma de almindelige obligationsretlige
misligholdelsesregler veere anvendelige.
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INDLEDENDE

Mangelsbegrebet:

Mangelsbedgmmelsen er afhaengig af parternes aftale:
Afggrende er, om lejemalet ved overtagelsen og under
lejemalets forigb er | den stand, som lejeren efter
kontrakten og loven kan kraeve. (jf. LL 8 11, stk. 1, 1. pkt)

Mangelsbedgmmelsen er objektiv, dvs. ikke en betingelse
at forholdet kan bebrejdes udlejer.
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INDLEDENDE

> Omfatter ogsa andet end fysisk forringelse.
> Lydgener:
> U 1930.81 H — neonreklamer.
> Stgjgener:
> T:BB 2007.23 @: Stgj fra nabolejemal.
> Andre forhold:

> T:BB 2008.650 @ — afslag for manglende opretholdelse af center med
restauranter, forlystelser mv.

> U 1974.274 SH: U erstatningsansvar overfor tilbagebleven kgbmand ved
flytning af stormagasin.
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OPRINDELIGE MANGLER

2. Oprindelige mangler:

> Det lejedes stand ved indflytning:
> LL 8§ 9: God og forsvarlig stand.
> Deklaratorisk — aftale nyistandsat, darlig stand etc.

> Caveat emptor-reglen (som KBL § 47 og alm. kontraktsret)

> Ved besigtigelse.
> Dog e.o. berettiget forventning om udbedring.

> T:BB 2004.355 @. Mindre areal end angivet i lejekontrakt.
> Hvis mangel skyldes andre lejeres adfaerd, kan manglen desuagtet gares

geeldende overfor U.
> U 1968.531 V — lysskilt
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REKLAMATION

3. Reklamation:
>LL § 14/ELL § 21:

> 14 dages reklamations frist fra lejemalets begyndelse. (kontraktsmeaessige, ikke
faktiske begyndelse).
> Skjulte mangler — dog uden ugrundet ophold

> Jf. udtrykkeligt i ELL 8 21, stk. 1, 3. pkt.

v

Vedrgrer alene oprindelige mangler.

Undladt reklamation uden betydning ved flytteopgar, jfr. GD 1989.07 @.

Undladt reklamation medfgrer alene bortfald af befgjelser efter 8§ 11-13.

JD 1952.191 Lejeres ret til naturalopfyldelse bevaret trods manglende reklamation.

%

v

v
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REKLAMATION

> Ved efterfglgende mangler:

> Alm. obligtionsretlige reklamationsregler:
> Reklamation inden for rimelig tid/uden ugrundet ophold.
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REKLAMATION

Bevismaessig betydning.

> Hvis lejer har undladt reklamation.
> GD 2002.52 V: Tvist om gulvet stand ved indflytning i fraflytningssag — tillagt
betydning at L ikke havde gjort indsigelse overfor U i lejeperioden.

10



/ AARHUS I

UNIVERSITET CLAUS ROHDE 22. NOVEMBER 2010
LEKTOR, PH.D.
AFDELING FOR PRIVATRET

TILSIKRING

Tilsikring:

> Et lgfte om bestemte egenskaber behgver ikke at veere
udtrykkeligt.

> Tilsikring vil bade udggre en mangel og et ansvarsgrundlag.

> U 1959.880 H: Kglerum i slagtevirksomhed fejlbehandlet.

> U 2001.1830 H: Seedvanlige temperatur- og kgleforhold

> U 1978.725 V: Vandindtraengen i keelder udlejet til lager. Anvendelsen afset for
tilsikret.

> T:BB 2002.440 V: Opstigende kloakvand i keelder. Ikke tilsikring til lagerformal.
Ikke erstatning.

> GD 1997.58 @: Ikke tilsikring af seerlig anvendelse af keelder. Ikke ansvar for 1
skade pa varelager.
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EFTERFOLGENDE MANGLER

Efterfglgende mangler:

Tilsvarende afhaengige af kontraktens indhold.
> Se f.eks. U 1963.603 B om forsinkelse med installation af elevator. Afslag for
forsinkelse, der la ud over hvad der matte paregnes.

> T:BB 2008.650 @ — afslag til pub-lejer for manglende opretholdelse af center
med restauranter, forlystelser mv.

> U 1974.274 SH: U, et stormagasin, anset for erstatningsansvar overfor
tilbagebleven kabmand ved flytning af stormagasinet.

12
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EFTERFOLGENDE MANGLER

Udefrakommende forhold ma anses for irrelevante for den
lejeretlige mangelsbedgmmense.
> Kommunale gadearbejde, vejeendringer, vejsaenkning og lign.
> Greaensetilfeelde, hvis eendringen vedrgrer U’s ejendom, f.eks. fortovet er privat
feellesvey.
> aktiviteter pa naboejendommen — stgj, "skygge-effekt”

Disse forhold har heller ikke U nogen indflydelse pa.
Ma anses for et stiltiende vilkar i lejeforhold, at naboarealer kan forandre sig.
Ellers ma leje afkreeve en tilsikring.

Forholdene har betydning for lejefastsaettelse- lejeveerdi, markedsleje.

13
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EFTERFOLGENDE MANGLER

Vedligeholdelsesfordelingen heenger teet sammen med

mangelsspgargsmalet.

> Lejeforhold er leengerevarende kontrakter.

> Far eller siden vil der opsta et bohov for vedligeholdelse af bygning og lejemal.
Enten som reparation af indtrufne skader eller som led i labende
vedligeholdelse.

> Hvis udlejer ikke opfylder sin vedligeholdelsespligt foreligger en mangel.

> Hvis L selv har vedligeholdelsespligten foreligger ingen mangel. Da netop tale
om L’s risiko.

14
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EFTERFOLGENDE MANGLER

> Et spgrgsmal er, om der fore!iggher en mangel, hvor
U lgbende gennemfgarer vedligeholdelse af ejendommen og
det lejede, og vedligeholdelsesarbejderne midlertidigt
forringer det lejedes veerdi.

15
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EFTERFOLGENDE MANGLER

Mangler kan taenkes at foreligge i 3 hovedtilfeelde:

1. U udbedrer allerede indtrufne skader eller undlader at
opfylde sig vedligeholdelsespligt og derved opretholde det
lejede 1 aftalt stand. . _ )

2. U gennemfgrer arbejder pa en uberettiget madeenten ved
Ikke at varsle arbejderne behgrigt eller ved af, at arbejdet
Ikke gennemfgres under tilstraekkeligt hensyn til lejer,
herunder ikke tllstraekkehPt hurtlgt. _

3. Udlejer gennemfarer vedligeholdelsesarbejder, der
udenfor 1 og 2, og som forringer forringer det lejedes
brugsveerdi under udfgrelsen.

16
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EFTERFOLGENDE MANGLER

Ad 1: U udbedrer allerede indtrufne skader eller undlader
(rettidigt) at foretage vedligeholdelse.

Aktuelle skader er et typeeksempel pa efterfalgende mangler.
1. Pludselig skade

> T:BB 1999.403 B: Vandskade pga. overboens haervaerk. Udbedring var sket sa
hurtigt, som det var muligt.

> L tilkendt afslag, men ikke erstatning.
2. Langsom nedslidning — udseaettelse af vedligeholdelse.

> (forsamt vedligeholdelse kan veere ansvarspadragende
3. Skimmelsvampeangreb

Se som ex. T:BB 2007.703 @&, T:BB 2007.673 &, T:BB 2007.302 &

17
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EFTERFOLGENDE MANGLER

> Labende vedligeholdelse:
> Hvis U har vedligeholdelsespligten beerer han risikoen for haendelige forringelse
af det pageeldende forhold.

> Manglende behgrig, Igbende vedligholdelse udggr en mangel, hvis det lejede
ikke lever op til den aftalte stand, ogsa selv om der ikke er tale om aktuelle
skader.

18
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EFTERFOLGENDE MANGLER

Sveert at fastsla, hvornar U’s pligt til vedligeholdelse
Indtraeder:
U har pligt til at holde det lejede forsvarligt ved lige og installationer i god og
brugbar stand, jf. LL § 19.

> Som udgangspunkt skal vedligeholdelse ske sa ofte, det under hensyn til
ejendommens karakter og det lejedes karakter er seedvanemaessigt pakraevet.

> Ejendommen og installationer bliver i sagens natur eeldre med tiden.
> Aftalen har betydning — fx. Hvor der er lejet en faldefeerdig bygning.

19
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EFTERFOLGENDE MANGLER

Ad. 2: Udlejer gennemfarer vedligeholdelsesarbejder pa en
uberettiget made.

> LL 8§ 55: Varslingsregler (LLAB 8 33 er enslydende)

> HR: 6 ugers varsel
> Ul: Vaesentligt gene — 3 mrd.
> U2: Uopseettelige arbejder

>ELL 8§ 27, stk. 2: 8 uger — juli indgar ikke.

> Geelder for bade forandringer og vedligeholdelsesarbejder.
> Geelder ogsa ved arbejder udenfor det lejede, hvis L pafares gener, jf.
udtrykkeligt ELL § 27, stk. 3 og forudsat i GD 1999.42 @. 20
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EFTERFOLGENDE MANGLER

> Fristerne ma ogsa i beboelseslejemal kunne fraviges ved
aftale, nar L kender det konkrete projekt og kan forholde sig
til generne.
> LL 8§ 57: Ikke fraviges til skade for L.
> Formalet med reglerne: at beskytte lejer mod generende arbejder med kort frist.

21
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EFTERFOLGENDE MANGLER

> Hvis varslingsfristerne ikke iagttages, er iveerkseettelse

uberettiget. .
> Arbejderne udggr derfor en mangel. L skal ikke efter

kontrakten eller loven tale aendringerne.
> Manglen kan dog afhjeelpes ved behgrig varsling. Herefter kan arbejderne veere

berettigede.

> Tilsidesaettelse vil ofte vaere culpgs og dermed

ansvarspadragende.
> U 1974.616 Udbedring af svampeangreb uden behgrigt varsel.

22
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EFTERFOLGENDE MANGLER

> Praktisk gennemfgrelse:
> Uden afbrydelse og starst muligt hensyn til L — alm loylalitetsprincip.

> F.eks. Tilretteleeggelse af arbejdet, anvende mindre stgjende veerktgj mv.

> Ma antages at indebeere, at U ma foretage Igbende vedligeholdelse i stedet for
en samlet og mere omfattende renovering, hvis mere hensynsfuldt.

> Vanskelig afvejning

> L ma kunne ggre mangelskrav geeldende, hvis dokumenterer, at opsat vedligeholdelse
indebaerer en mer-belastning.

23
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EFTERFOLGENDE MANGLER

Ad 3: Arbejdets gennemfarelse forringer det lejedes
brugsveerdi.

> Kan gener ved vedligeholdelsesarbejde i sig selv udgare en mangel?

Neeppe, nar der ikke foreligger tilfeelde 1 eller 2:

> Ellers vil udlejer misligholde uanset om han vedligeholder eller g;.

> Vedligeholdelsespligten er en del af aftalen, og genner fglger dermed af
retsforholdet.

Stattes af ELL § 26 om ret til forandringer, der ikke veesentlig og varig
aendrer det lejedes identitet.
LL 8§ 55 Indfortolkes en ret til forandringer (Lejeret 2, p. 170ff) 24
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EFTERFOLGENDE MANGLER

> Typeforudsaetning: Vedligeholdelse skal ske fgr eller siden.
> Selv steerkt generende arbejder

> Fx udskiftning af kakken, bad osv.

Andet kan veere aftalt:
> Udtrykkeligt forbehold for konkrete arbejder.
> Henvisning til vedligeholdelsesplan.

> Evt. indfortolkes i kortvarige lejemal — sa en vis forventning om at fx
kakkenudskiftning ikke skal ske i denne periode.

25
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EFTERFOLGENDE MANGLER

> T:BB 2006.254 V: Marselis Boulevard.
> Omfattende facaderenovering i beton ejendom — 15 mdr.
> Betydelige stgj og stgvgener.
> Enighed om at arbejderne var sket under stgrst mulig hensyntagen til lejerne.

> VLD:

Arbejder sket for at opfylde vedligeholdelsespligt,

L matte tale de gener som arbejderne i almindelighed gav anledning til.

og lejelighederne ikke ubeboelige

Ilkke bevist, at generne havde et omfang eller ustrakt sig i sa lang tid, der gav
anledning til afslag.

Ikke tilkendt afslag.

vV VvV VvV Vv

v

26
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EFTERFOLGENDE MANGLER

>Sml. T:BB 2002.110 V:

> Ombygningsgener. .

> Aftalt kompensation for gener og omsaetningsnedgang.
> U ikke ansvarlig, men L tilkendt afslag.

> Vidtgaende i retningen af at tilkende afslag.

> T:BB 2004.547 B

27
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BEFOQJELSER

>LL 8§ 11: _ _
> L kan foretage udbedring for U’s regning

I
22. NOVEMBER 2010

1. U ikke afhjeelper — bevis for manglens eksistens ma sikres.

2. Efter pakrav — bevis ma sikres
3. L heefter overfor den udfgrende handveerker.

28



/ AARHUS I

UNIVERSITET CLAUS ROHDE 22. NOVEMBER 2010
LEKTOR, PH.D.
AFDELING FOR PRIVATRET

BEFOQJELSER

> Vedligeholdelsspgrgsmal kan indbringes for huslejensevnet
for private beboelseslejemal,
> jf. LL § 106, nr.3, og BRL § 22.

> | regulerede lejemal og smahuse kan vedligeholdelsespabud
efter BRL § 22 gennemtvinges for U’s regning af G.l.
> jf. BRL § 60.

29
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BEFOQJELSER

>LL § 11, stk. 2: Forholdsmaessigt afslag.

> "L kan kreeve et forholdsmaessigt astaP i lejen, sa leenge en
mangel forringer det lejedes veerdi for lejeren”

> ELL 8 18, stk. 2: "brugsveaerdi” | stedet for det lejedes vaerdi.

> Ifglge forarbejder udtryk for alm. obligationsret.

30
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BEFOQJELSER

> Alm. beregning:

> Vederlaget af ydelsen i forhold til det aftalte vederlag
nedseettes efter samme forhold som veerdien af mangelfuld
ydelse forholder sig til veerdien uden mangilen.

> Se T:BB 2008.650 @: Afslag i erhvervslejemal beregnet ud fra aktuel leje
efter den forholdsmaessige forskel mellem lejeveerdien for det faktiske
lejemal og som lejemalet var forudsat at veere.

> T:BB 2006.254 V: Udtalelse i boligretten.

> Afslag forudseetter veerdiforringende mangel.
> Hvis IKke udslag | markedsveerdien, da intet behov forat ..
kompensere for nogen veerdiforringelse.
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BEFOQJELSER

> "For lejer”
> Brugsveerdi forringelse ma bedgmmes pa objektiviseret grundlag. Ikke L's
subjektive forhold.

> Se pa aftalt brug.

> E.o. Indfortolkes i aftalen — kollegieveerelser — arbejder i eksamensperioden ma anses
for seerligt generenden

> L’s faktiske brug kan heller ikke veere afggrende.
> L er hjemmegaende.

32
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BEFOQJELSER

> Erhvervslejemal:

> Bar vurderes efter markedslejen i hhv. Kontraktsmaessig og
mangelfuld stand ift. aftalt leje.

> T:BB 2008.650 @ anvender lejeveaerdien selv om sag anlagt |

2004
> ELL 8§ 89 vedligeholdelsespgrgsmal?

33
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BEFOQJELSER

Uregulerede lejemal:

Forskellen i lejeveerdi | kontraktsmaessig og mangelfuld stand
Ift. aftalte leje.

Tilsvarende for uregulerede lejemal.

34
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Regulerede lejemal

Problem, hvor prisfastseettelse sker efter maksimalpriser.

Prisfastseettelsen sker efter en beregning.
Det lejedes veerdi er typisk hgjere end OMK.

Hvis OMK er hgjere, da ikke varsle forhgjelser, |f. BRL § 7,
men begyndelseslejen kan e.o. overstige lejeveerdi.

Hvis markedet ikke kan baere OMK, indrettes lejen efter, hvad
markedet kan beaere.
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BEFOQJELSER

> Hvis OMK er lavere end lejevaerdien ( og let kan udlejes)

> E.0. vil en mangel ikke vaere veerdiforringende.

>

Hvis udlejning ogsa i mangelfuld sand kunne ske til OMK. udger afslaet 0%.
OMK ma anses for markedsprisen = den hgijst tilladte pris.

Forholdsmeaessig afslag derfor kun:

Lejen er fastsat lavere end OMK (maksimalprisen ggr ikke udslag), men
derimod markedsbestemt.

Lejevaerdien med mangler er lavere end OMK. Her ma veaerdi i mangelfri tilstand
veaere OMK og prisen med mangler, hvad der kan beaeres.

> F.eks. Hvor lejemalet er helt ubeboeligt. %
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BEFOQJELSER

>LL 8§ 11 om lejevaerdi ma forstas i overensstemmelse med
de korrigerende regler i BRL.

> | modsat fald kunne en lejer fa afslag efter forringelse |
lejeveerdi, selv om lejeren netop ikke betaler lejeveerdien.
> Dette har naeppe vaeret intentionen.
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BEFOQJELSER

Almene boliger:

> Balancelejeprincip. . o
> Ma behandles pa samme made som regulerede lejemal.

Smahuse:

Sammenli ninlgs?_rundlaget er OMK-lejemal, hvor regulering
er sket efter BRL § 7, jf. § 29c.

Da sammenliginngslejemalene er omkostinnshestemte, vil
dette give sig udslag | muligheden for afslag | smahusene,
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BEFOQJELSER

> Leiemalet med fri lejefastsaettelse — LL § 53, stk. 3-5 og BRL

> Her ma markedsforholdene som ved erhvervslejemal veere
afggrende.
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BEFOQJELSER

> Tidsmaessig udstraekning:
> Ved udbedring af skader: Frem til udbedring er sket.

> Selve gennemfarelsen af arbejdet kan ikke anses som en mangel.

> Ved mangelfuld varsling: Indtil behgrig varsling er sket.
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BEFOQJELSER

>LL §12:

> Heeveadgang hvis veaesentlig mangel, og U ikke afhjeelper
straks, eller manglen ikke kan afhjaelpes inden for rimelig tid.

> U handlet svigagtigt.

> Heeveadgang mistes, nar afhjaelpning er sket.
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BEFOQJELSER

> Erstatning:

> Ansvarsgrundlag:

> Tilsikring

> SvIig.

> Udlejers forsgmmelse
> U 2007.1382 V: Manglende lys pa trappeopgang
> GD 2007.44: Manglende glatfarebekeempelse.

I
22. NOVEMBER 2010

> T:BB 2007.23 @ Stagjgener fra nabolejemal — ansvarsgrundlag for U manglende

rettidige reaktion.
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Lejere af ejerlejligheder — treuenigheden
> Problem: L’'s krav mod U, kan U ikke fa gennemfart overfor E/F.
> Hvis L var lejer far opdeling.
> L's krav efterkommes, da L farst i tid og U’s successorer fuldt forpligtet.
> Hvis L farst lejer efter opdeling
> U kan have taget forbehold

> Hvis ikke, har L de mangelsbefgjelser, som ikke bergrer E/F, dvs. ikke
naturalopfyldelse.
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