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Tre typer lejefogedsager

« Betalingsmisligholdelse — lejeren
har ikke betalt pligtig pengeydelser
inden en pakravsfrist, og lejemalet er
derfor blevet ophaevet

* Midlertidig ind- og udsaettelse —
lejeren modsaetter sig udlejerens
ngdvendige adgang til lejemalet

* Ind- og udsaettelse — lejeren skal
fraflytte lejemalet, idet dette er
opsagt eller ophaevet



Hjemlen — historisk set

Umiddelbare fogedforretninger er naevnt i enkelte
lovbestemmelser fra tiden f@r retsplejeloven.

Danske Lov 6-14-7 (1683):

Vil nogen gj flytte af Lejehuus, naar hand lovlig
udsagt er, til rette Fardag, eller blive i det Huus
besidendis, som hand ingen Ret haver til, eller er
eengang frademt, imod Ejermandens Villie, (da
bade hand sine Voldsbader, og) Ejermanden have
Magt uden videre Dom ved rettens Middel at gigre
Huset ryddeligt.

Raadstue-Plakat af 2. oktober 1754 om de rette
Flagttetider og Huusveerelsers Opsigelse i Khavn.
(Ophaevet i 2000)




Hjemlen — historisk set (2)

Begge bestemmelser handler om
udseaettelse af lejemal, men det var
allerede far retsplejeloven
ikrafttreeden antaget, at
umiddelbare fogedforretninger
ogsa kunne anvendes pa andre
omrader.




Hjemlen — historisk set (3)

Retsplejelovens § 609, stk. 1 (nu
ophaevet) fastsla, at det:

I samme tilfaelde som hidtil (skulle)
sta vedkommende berettiget abent
at fordre fogedrettens hjeelp til at
Indseettes I eller udseette andre af
besiddelsen af fast eiendom eller
efter omsteendighederne af rarligt
gods




Hjemlen — historisk set (4)

Klarhedskriteriet eller ej?

Generelt kan klarhedskriteriet beskrives som en regel
gaende ud pa, at fogeden skal naegte at fremme
umiddelbare fogedforretninger, nar faktum ikke foreligger
fuldt oplyst, eller nar sagen giver anledning til
foretagelse af en kompliceret bevisbedammelse eller
stillingtagen til vanskelige retsspagrgsmail.

Gomard:

Fogeden skal tage stilling til bade jus og faktum uden

begraensning, saledes at det i princippet alene er

Brocessuelle hensyn - bevisfgrelsens omfang - som
egraenser fogedrettens saglige kompetence.




Hjemlen i dag

Ved L 1993 469 blev
retsplejelovens kapitel 48 og 55
affattet.

Klarhedskriteriet blev opgivet, idet
beviskriteriet (§ 597, stk. 1, 1. pkt.,
og stk. 2) og
beteenkelighedskriteriet (§ 597, stk.
3) tradte i stedet for.



Hjemlen i dag (2)

Retsplejelovens § 528:

Skal den forpligtede (rekvisitus)
fraflytte en fast ejendom eller give
den berettigede (rekvirenten) en
radighed over denne, eller skal
rekvisitus udlevere rarligt gods til
rekvirenten, gennemtvinger
fogedretten sa vidt muligt
umiddelbart, at pligten opfyldes.
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Hjemlen i dag (3)

Retsplejelovens § 596, stk. 1:

Besiddelseskrav som naevnt i § 528 kan
gennemtvinges af fogedretten ved en
umiddelbar fogedforretning uden
saedvanligt tvangsfuldbyrdelsesgrundlag,
safremt den berettigede (rekvirenten) i
fogedretten kan godtgare eller
sandsynliggare sit krav mod den
forpligtede (rekvisitus).
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Hjemlen i dag (4)

Retsplejelovens § 597, stk. 1-3:

Fremsaettes der indsigelser mod rekvirentens krav, og kan rekvirenten ikke
fare bevis for sin ret ved dokumentbevis eller partsforklaring, naegter
fogedretten at fremme anmodningen. Kan rekvirenten sandsynligg@re sin
ret, og findes det af hensyn til rekvirentens fyldestgarelse betaenkeligt at
neegte at fremme forretningen, kan fogedretten gennemfare forretningen pa
betingelse af, at rekvirenten stiller sikkerhed for den skade og ulempe, som
herved kan pafares rekvisitus. Sikkerheden frigives efter udlgbet af den i §
600 naevnte frist, medmindre rekvisitus inden har anlagt sag eller ivaerksat
kaere.

Stk. 2. Fogedretten kan undtagelsesuvis tillade anden bevisfarelse end
neevnt i stk. 1.

Stk. 3. Fogedretten kan efter begeering af rekvisitus afvise at fremme
forretningen i de i § 226, stk. 1, naevnte tilfeelde, og nér retten af andre
grunde finder det betaenkeligt at fremme sagen.
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Hjemlen i dag (5)

Da almenlejeloven (L 1997-12-17 968) tradte i kraft den
1. juli 1998 blev Beboerklagenaevnene samtidigt
etableret. Hensigten var, at tvister kunne behandles
hurtigere og billigere end ved domstolene.

Af den daveerende § 107 fremgar:

Tvister om boligforhold, der er omfattet af denne lov,

kan, hvis spargsmalet ikke efter loven kan indbringes for
beboerklagenaevnet, i 1. instans indbringes for byretten.
Retten benaevnes boligretten.

Stk. 2. Om boligretten geelder reglerne i kapitel XVIII i lov
om leje.
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Hjemlen i dag (6)

Ved L 2010-12-22 nr. 1611 (Styrket indsats i
ghettoomrader og anvendelse af den almene
boligsektors midler) blev stk. 3 indfart for at
sikre, at sager om god skik og orden, hvor der
ofte er behov for vidnefarelse ikke pr.
automatik blev afvist fra fogedretten:

Stk. 3. Stk. 1 og 2 begreenser ikke fogedrettens
adgang til at gennemiare en umiddelbar
fogedforretning, Jf. retsplejelovens kapitel 595,
om udseettelse af et lejemal, der er ophaevet
som fglge af lejerens tilsidesaettelse af god skik
og orden.
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Hjemlen i dag (7)

Uanset at god skik og orden er
naevnt, medfgrer dette ikke, at
fogedrettens allerede eksisterende
saglige kompetence til at behandle
disse sager blev udvidet eller
indskraenket.
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Betalingsmisligholdelse

Langt de fleste sager om betalingsmisligholdelse
behandles af kontorfogeder, jf. retsplejelovens §
19, stk. 3, som direkte udkgrende
fogedforretninger og gennemfares straks, hvis
lejemalet fremstar fraflyttet, og hvis lejeren ikke er
kommet med indsigelser mod sagen.

Hvis lejemalet ikke fremstar fraflyttet, og lejeren
ikke antreeffes, udsaettes sagen i 7-14 dage, hvor
den sa gennemfgres.

Hvis lejeren kommer med indsigelser, overgar
sagen til behandling ved en juridisk foged.
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Betalingsmisligholdelse (2)

Udlejeren ma tidligst sende pakrav efter 3. hverdag
efter sidste rettidige betalingsdag, som normalt er
den 1. i maneden.

Hvis lejeren ikke betaler inden pakravsfristen, som
skal veere mindst 14 dage efter modtagelse af
betalingspakravet, er udlejeren berettiget til at
opheeve lejemalet og meddeler samtidig lejeren en
frist for fraflytning og aflevering af nagler.

Overholdes denne fraflytningsfrist eller afleveres
naglerne ikke, anmoder udlejeren fogedretten om
bistand til at udsaette lejeren/skifte lasen.
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Betalingsmisligholdelse (3)

Gaengse problemer

« Pakravet sendes for tidligt
— Ingen Igbedage, men tidligst pakrav pa 4. dagen
efter forfaldsdagen
* Ophaevelsen sker for tidligt
— Ma formentligt ikke ske pa den 14. dag leengere
(H.K. 3. december 2015 i sag 137/2015)
« Udlejer kan ikke godtgare, at brevene er
kommet frem

— Indleveringsattest alene%; odtger ikke, at et brev er
kommet frem (FM 2008-106, FM 2010.93 og FM
2010.211)

— Rekommanderet quickbrev med Track & Trace —
muligvis ikke godt nok laengere

— Afleveringsattest bgr anvendes
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Betalingsmisligholdelse (4)

Formkrav til pakravet

Det skal fremga tydeligt af pakravet,
hvilket belab, der skal betales for at
undga ophaevelsen, og dette belgb ma
kun indeholde leje og anden pligt
pengeydelse. Pakravsfristen pa 14
dage fra modtagelse skal fremga af
brevet. Den rigtige lejelov og paragraf
skal (helst) fremga.

Overholdes disse formkrav ikke, er
pakravet og den efterfaglgende
ophaevelse ugyldige.
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Midlertidig ind- og udsaettelse

Hvis udlejeren kan godtgare eller "blot”
sandsynliggare sit besiddelseskrav
(adgangskrav), vil denne kunne fa
adgang ti Ieg_emalet evt. mod
sikkerhedsstillelse.

Udlejerens adgang skal have hjemmel |
lejelovenes bestemmelser om adgang, og
de relevante varslingsfrister skal vaere
overholdt. Adgangen kan ogsa have
hjemmel i en lovformelig beslutning fra
f.eks. et almenboligselskabs
demokratiske organer.
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Midlertidig ind- og udsaettelse (2)

Adgang kan saledes gives til f.eks.
renoveringsprojekter, eftersyn af om et
pakrav om soignering er efterlevet og
undersggelse af skader.

Adgang kan dog ikke gives, hvis
udlejeren blot gnsker et generelt tjek af
lejligheden f.eks. ved mistanke om
ulovlig fremleje (U.1999.1897).
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Midlertidig ind- og udsaettelse (3)

Adgang gives evt. ved brug af
lasesmed og udlejeren bliver
midlertidigt sat | "besiddelse” af
lejemalet, sa laenge det
nadvendige arbejde star pa,
hvorefter lejeren indsaettes |
besiddelsen igen.
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Ind- og udseettelse

Alle andre sager end ophaevelse som faglge af
betalingsmisligholdelse og adgang til
afbrydelse af torsyning behandles som
udgangspunkt af en juridisk foged, der vurderer
om formalia er overholdt, om ophavelsen var
berettiget (inden for de bevismaessige

rammer), samt om forholdet er ikke
uvaesentligt.

Derudover vurderer fogeden, om der er andet,
der taler imod en ophaevelse f.eks.
tredjemands fejl eller lejers personlige forhold.
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Ind- og udsaettelse (2)

Hvis lejeren trods klagevejledning i opsigelsen ikke gar rettidig indsigelse
mod denne, skal fogedretten som udgangspunkt fremme sagen.

U.2012.1724/2:

En lejer, L, blev ved udlejer U's brev af 21. oktober 2010 opsagt af sit
lejemal i en almennyttig boligforening, under henvisning til at hun som faglge
af larm var til gene for de avrige beboere. | et brev dateret 8. november
2010 anfgrte L, at hun ikke var til gene, og at hun ikke accepterede, at
lejemalet blev bragt til ophar. Dette brev blev pa grund af en misforstaelse
mellem L og hendes advokat ikke afsendt til U, og indsigelsen blev farst
fremsat under fogedsagen om udseettelse knap fem maneder efter
opsigelsen. Ifalge almenlejelovens § 89, stk. 2, 1. pkt., skal lejeren, senest
6 uger efter at opsigelsen er kommet frem til lejeren, fremsaette skriftlig
fremseettelse over for udlejeren, hvis lejeren ikke vil godkende opsigelsen.
Hajesteret udtalte, at L's indsigelse saledes ikke var fremsat inden fristen,
og at L derfor var afskaret fra at gare indsigelse om, at hun ikke kunne
godkende opsigelsen. Fogedsagen skulle derfor fremmes.

Se ogsa U.2020.2304 og U.2020.3883
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Ind- 0g udsaettelse (3)

Fogedretten kan tage stilling til
sager om ophaevelse af alle
ophaevelsesgrundene | henhold til
lejelovens § 93.

Det afggrende er, om fogedretten
kan vurdere sagen inden for de
bevismaessige rammer, der er
opstillet for disse sager.

25



Ind- og udseettelse (4)

Fogedretten vs. Boligretten

— Det er uklart, hvornar en sag ikke er egnet
til Fogedretten

Mgadeberettiget, jf. retsplejelovens § 260, stk.
5

Praaklusion

— Findes (desveerre) ikke i Fogedretten, men
lidt alligevel ved naegtelse af
omberammelse/udsaettelse af sagen

Vidner

— To-tre vidner — for begge parter? (U.
2013.3234)

— Afviser ikke sager alene af den grund
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Ind- og udsaettelse (5)

Forelaeggelse og procedure
— Lejefogedsager forelaegges normalt ikke, medmindre sagen er kompliceret

— Fogedretten forventer en procedure svarende til civile sager

Saleer

— Dommerforenin_gens takster af 3. marts 1999 er i fogedsager "aflgst” af _
Landsretspraesidenternes vejledende takster pr. 1. oktober 2014 for saleerer i
fogedsager, jf. Landsretspreesidenternes notat af 17. december 2008 (revideret juni
2018) om afgerelser om sagsomkostninger i civile sager

— Sagens veerdi — 1 ars leje — Andelsboliger? (U.2020.4009 og U.2021.757)

—  UP: 50-100 % af_Frocedu.resaI.aere_t_i)é baggrund af Sagens vaerdi, hvor 100 % kraever,
at sagen svarer til en almindelig civil sag

+ U: Belgbet kan fastseettes over eller under det angivne interval, hvis sagen har
veeret usaedvanlig vanskelig eller usaedvanlig enkel
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Diverse emner

Retsmaesgling

Fogedretten som pressionsmiddel
Tort (U.2010.2257V og U.2014.715)
Pakravsgebyr

— Hvis parterne har indgaet aftale om et
mindre pakravsgebyr end fastsat ved
lov, er dette bindende (TBB2002.189),
hvilket Fogedretten bar gares
opmeaerksom pa
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Nogen spgrgsmal?

Hvis der opstar spgrgsmal, er |
velkomne til at kontakte mig pa
dan@ntadvokater.dk eller
35447004
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