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Genereltom kontraktermed lang lgbetid

> Problem:Omsta ndighedeme & ndrersig pa uforudset made

> Lasningsmodel 1. Ophar af kontrakten
> Kan man komme ud af kontrakten pa retmae ssig vis?
> Hvis nej:
> Kan retsvirkningerne af fartidig afbrydelse af kontrakten (misligholdelse)
mildnesved paberabelse af seerlige forhold?

> Lasningsmodel 2. Bevarnng af kontraktforholdet, men med aendrnnger
> Hvornar og hvordan kan en part retligt kree ve tilpasning af kontraktvilkar
med henblik pa, at mindske en opstaet ubalance mellem parternes

retsstilling?
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Ophgraflejekontrakt

> Kontraktmaessige ophgrsformer
> Udlgb aftidsbegree nsning

> Ophgrefteraftale
> Opsigelse

> Ukontraktmaessigt ophar
> Paberabelse afvae sentlig misligholdelse fra modpartens side
> Paberabelse afbristende forudsa tninger, aftalelovens §36 mv.
> (Afbestilling)
> Annullation
> Egen misligholdelse
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Opsigelse og uopsigelighed

> Hovedregel:
> Enigangve rende lejekontrakt kan opsiges med etvist varsel med

hjemmelilovgivningenelleraftalen
> Undtagelser:
> Kontrakten eruopsigelig (normaltien tidsbegre nsetperiode)

> Uopsigelighed kan ve re aftaltsaledes,atden binderbegge ellerkun en
afaftaleparterne

> Uopsigelighed medfarer,atdetikke iuopsigelighedsperioden ermuligtat
& ndre et eneste kontraktvilkar, medmindre derertagetforbehold herom i
kontrakten,ellerderfindes lovhjemmeldertil
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Hvornareren aftale uopsigelig?

> Nardeter aftaltog ikke eri strid med praeceptive regler eller almindelige
ugyldighedsregler

> Narder geelder en opsigelsesperiode af en vislaengde (kontrakten kan
Ikke opsiges med virkning far udlgb af opsigelsesvardset og er derfor
uopsigelig indtil da)

> Nar en kontrakt er tidsbegraenset, og de enslydende regleri LL 880, stk. 1,
eller ELL 863, stk. 1, geelder som udfyldende regler. Disse kan dog veere
fraveget ved aftale, saledesat en tidsbegrae nset kontrakt kan opsigesfar
udlgb
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lkke -kontraktmaee ssigt ophgar

> Sjee ldent muligt og oftestbeha ftet med betydelig standpunktrisiko at
paberabe sig vae sentlig misligholdelse fra modparnensside

> Paberabelse afaftalelovens 8§36 ellerlignende reglererforbundet
med megen stor usikkerhed (se dias 7)

> Rettilat"afbestille”, saledesat kontrakten bortfalderuden at udlgse
pligttilatsvare erstatning, ikke praktisk relevantforlejeaftaler,da
"afbestillingsret”erdetsamme som en opsigelsesadgang

> Annullation med rettil at undlade at naturalopfylde kan kun ske mod
betaling af fuld erstatning, og nar modparten ikke vil kunne opna en
dom til naturalopfyldelse over den misligholdende (se dias8)

> Egen misligholdelse giver modpart ret til at gare alle typer af
misligholdelsesbefgjelser geeldende
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S rligtom brug afaftalelovens 8 36

> Aftalelovens § 36 kan teoretisk anvendes til at tilside sa tte en leje kontrakt
i/ sn helhed i tilfeelde, hvor der efterfalgende er opstaet basal ubalance |
kontraktforholdet, men i praksiser det tilstrae kkeligt, at bestemmelsen
paberabesmed henblik pa at fa tilsidesat eller justeret vilkaret om
uopsigelighed

> 836 kan ogsa paberabesmed henblik pa at fa tilsidesat eller justeret
andre kontraktelementer, f.eks.adgangen til at kree ve lejen forhgjet efter
erhvervslejelovens § 13 trodsuopsigeligheden

Escape!
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See rligt om annullation

> Ved annullation forstasen parsensidige erkle ring om atudtre de af
kontrakten itilfee Ide, hvormodparten ikke (Il ngere) harrettilatkre ve
naturalopfyldelse afden,derannullerer
(Se Torsten Iversen: Erstatningsberegning i kontraktsforhold, (2000), s. 155).

> Hvisen partkan annullere en gyldig kontrakt,erdet misligholdelse,der
giverden anden partadgang tilatpaberabe sig alle relevante
misligholdelsesbefajelser, bortsetfra naturalopfyldelse

> Typisk konsekvens, hvisannullation er mulig:

> Udtreeden af kontrakt mod
a) lgbende at opfylde kontrakten bortset fra den fysiske benyttelse eller

b) atbetale erstatning (positiv opfyldelsesinteresse) som et
engangsbelab g
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Udlejers erstatningskrav ved lejers
annullation

> Lejers fartidige udtree denuden udlejersacceptma velialle tilfe Ide anses
foratculpgs og dermed erstatningspadragende

> Maden hvorpa udlejerskalopgare sittab athe ngeraf,om udlejer
> opheaever lejeaftalen

> Isa fald kan deralene kre veserstatning i form afetsamletbelgb til fuld og
endelig afggrelse, men kan der kree ves "erstatning fortiden”og foretagesen
slutopgerelse, naruopsigeligheden erudlgbet?
> fastholder lejeaftalen (krav om naturalopfyldelse bortset fra faktisk brug)

> Hvis aftalen fastholdes, skalerstatning ved annullation sa opgares som et
engangsbelgb (evt. med senere slutopgerelse), ellerkan derlgbende kre ves
opfyldelse afalle elementerafkontrakten (ekskl. faktisk brug)?

9
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Elementeriopgarelsen af
erstatningskravet

> Kan derkre ves erstatning vedrarende tiden efter,atderersket
genudlejning?

> Skaludlejer frale gge sig gevinsten ved genudlejning pa gunstige re
vilka r?

> Kan derkre ves erstatning afgenudlejningsomkostninger?

> Hvordan forholdes med betaling forforbrug og andre ydelserud over
lejen,herunderrealforpligtelserfeks.tilatvedligeholde, indtil
genudlejningstidspunkte t?

> Litteratur om emnet:
> Peter Mortensen | T.BB 2004.95: Annullation af uopsigelige lejeaftaler —en kommentar til

TBB2001.211 O
> Hans Henrik Edlund i T.BB 2007 .458: Lejeresfartidige afbrydelse af uopsigelige lejeaftaler 1o
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