Lejers insolvens
Lessee’s insolvency

af MARIA ELISABETH PEDERSEN

I afhandlingen behandles en rakke af de problemstillinger, som relaterer sig til lejers konkurs og
rekonstruktionsbehandling. Indledningsvis praesenteres formdlet med reglerne samt tilblivelsen og
fortolkningen af disse. Herefter fastslds, at alle lejemdl pd naer beboelseslejemdl inddrages under
konkursbehandlingen. Det omtales, at boets stillingtagen til, hvorvidt det skal indtraede i lejemdlet, dels
vil afhaenge af, om lejer har afstdelsesret til lejemdlet og dels af, hvorvidt boet ngdvendigvis md disponere
over de lejede lokaler.

Hovedvaegten i specialet er lagt pd, hvorledes boet kan indtraede i lejers lejemdl og hvad
retsvirkningerne af indtraeden henholdsvis ikke-indtraeden er. Det omtales, at boets adfaerd i visse
situationer kan sidestilles med en erklaering om at ville indtreede. Som eksempel nzevnes, at boet
fortsaetter den i lokalerne varende virksomhed. Pd baggrund af retspraksis konkluderes, at det alene er
boets aktive benyttelse af lejemdlet, der vil medfpre indtraeden. Indtraeder boet ikke, har man i retspraksis
lagt til grund, at boet har en vis tid til at fd lokalerne ryddet. I relation hertil fastslds, at boet ikke har
nogen pligt til at remme det lejede, og det bergres, at udlejer efter omstaendighederne kan fd boet udsat
ved en umiddelbar fogedforretning.

Herefter omtales, at boet ifplge KL § 61 kan opsige lejeaftalen med saedvanligt eller rimeligt varsel.

Endelig behandles, hvorledes lejer ifplge de nye regler i KL §§ 12 n-12 u om rekonstruktion kan
viderefgre lejeaftaler. Reglerne tager udgangspunkt i KL’s kap. 7, men det serlige ift. konkurs er, at lejer
har mulighed for at viderefore ophaevede lejeaftaler. Af vaesentlig betydning er ogsd, at en lejeaftale efter
indfgrelsen af de nye regler kan opsiges med en mdneds varsel bade i konkurs og rekonstruktion.

Indholdsfortegnelse
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1. Indledning

Erhvervslejemal harer til de kontraktforhold, der har stor gkonomisk betydning for udlejer og lejer.
Lejen vil derfor ogsa hare til de krav, som vejer tungt i boets gkonomi og som pakalder sig serlig
opmarksomhed fra bostyrets side. Lejers insolvens vil ligeledes kunne fa stor betydning for udlejer,
der ofte kommer til at sta tilbage med et gkonomisk eftersleeh. Som fglge heraf er det vigtigt, at
udlejer reagerer sa hurtigt som muligt over for konkurshoet og reagerer rigtigt, idet han herved ofte
kan begranse sit tab.

Forud for et konkursdekret gar ofte en rekonstruktionsbehandling, idet formalet med en
rekonstruktionsbehandling er at give skyldneren tid til at undersege mulighederne for at
fortseette/afvikle virksomheden uden konkursbehandling.

1.1. Problemformulering

Formalet med dette speciale er at belyse nogle af de problemer, som knytter sig til lejers konkurs og
rekonstruktionsbehandling for herved at klarlegge den nugeeldende retstilstand. Seerligt er det
fundet af interesse at undersgge, hvornar og hvordan boet kan indtreede i skyldnerens lejemal, og
hvad retsvirkningerne af henholdsvis indtreeden og ikke-indtraeden er. Endvidere vil det blive sggt
belyst, hvornar boet kan konkursregulere skyldnerens lejeaftaler, og hvornar skyldner ifglge de nye
regler om rekonstruktion kan viderefgre indgaede lejeaftaler.

Reglerne i KL kap. 7 om boets indtrseden ma siges at leve en tilbagetrukket tilvaerelse, idet der kun
findes enkelte (offentliggjorte) domme herom. Forklaringen herpa er formentlig, at parterne i langt
de fleste tilfeelde aftaler sig til rette. Nar en nermere behandling af reglerne i kap. 7 alligevel er
fundet relevant, skyldes det, at en fastleeggelse af reglernes pracise indhold har stor betydning, hvis
sagen alligevel skulle ende hos domstolene. Samtidig vil en naermere fastleggelse af reglernes
indhold have stor betydning for, hvordan boet henholdsvis udlejer skal forholde sig i de tilfelde,
hvor lejer er insolvent.

1.2. Afgraesning

Selvom bade lejer og udlejer kan komme i gkonomiske vanskeligheder, begraenses specialet til
lejers konkurs og rekonstruktionsbehandling. Baggrunden herfor er, at udlejers konkurs og
rekonstruktionsbehandling kun sjeldent far varig og alvorlig betydning for lejer, da dennes
rettigheder efter lejelovene er gyldige mod enhver uden tinglysning, jf. EL § 6 (og LL § 7), og
derfor ogs skal respekteres af et konkursbo og af den, der kaber ejendommen af boet.*

1.3. Systematik

Rekonstruktionsbehandling er ikke et obligatorisk forstadium til konkurs, og der er saledes heller
ikke efter de nye rekonstruktionsregler noget til hinder for, at konkurs dekreteres som den
umiddelbare falge af lejers gkonomiske vanskeligheder. Er der indgivet en begearing mod lejer, kan
denne dog — i hvert fald i fgrste omgang — afveaerge konkursen ved at indgive begsering om
rekonstruktionsbehandling. En evt. rekonstruktionsbehandling vil saledes tidsmaessigt altid finde

! Hvis lejer ifalge kontrakten har rettigheder, der stiller ham bedre end EL’s (og LL’s) regler, og/eller hvis der er aftalt depositum eller forudbetalt leje
pd mere end % ars leje, skal lejekontrakten dog tinglyses, for at disse videregdende rettigheder er beskyttede mod udlejers konkursbo og
aftaleerhververe. Lejers tinglyste videregéende rettigheder vil vaere beskyttede pa deres plads i prioritetsordenen.

RETTID 2011 /Specialeathandling 9 4



sted inden konkurs. Da bestemmelserne om rekonstruktionsbehandling tager udgangspunkt i
reglerne om gensidigt bebyrdende aftaler i konkurs, er det dog af fremstillingsmaessige grunde valgt
farst at behandle lejers konkurs.

1.4. Metode

| specialet anvendes en traditionel retsdogmatisk metode til fastleeggelse af retsstillingen inden for
det behandlede emne. Den retsdogmatiske metodes formal er at beskrive, fortolke/analysere og
systematisere gaeldende ret.

2. Tilblivelse, formal og fortolkning

2.1. Tilblivelse

Reglerne i kap. 7 (§§ 53-63) blev som resultat af et mangedrigt reformarbejde indfart ved lov nr.
298 af 8. juni 1977. Loven tradte i kraft den 1. april 1978, og den aflgste de hidtil geldende regler
om gensidigt bebyrdende aftaler i lov nr. 51 af 25. marts 1872. Lov nr. 298 af 8. juni 1977 bygger
pa slutbeteenkning (her kaldet bet. 606), som indeholdt udkast til lov om konkurs og akkord. 88§ 53-
61 svarer til beteenkningsudkastets 88 51-59, mens 88 62 og 63 om leje- og arbejdsaftaler er
vasentlig &ndret ift. udkastets §§ 60-61.°

Pa grundlag af Konkursradets beteenkning nr. 1512/2009 (her kaldet bet. 1512) blev der ved lov nr.
718 af 25. juni 2010 gennemfgrt en gennemgribende nyordning af reglerne om rekonstruktion,
hvorved reglerne om anmeldt betalingsstandsning og tvangsakkord blev ophavet og erstattet af et
regelseet om en enstrenget proces, kaldet rekonstruktionsbehandling. Reglerne sigter mod at
forbedre mulighederne for at viderefgre midlertidigt insolvente, men levedygtige virksomheder, og
de forventes at treede i kraft senest den 1. marts 2011.* Grundlaget for specialet vil derfor veere KL i
den skikkelse, hvori den vil galde, nar justitsministeren seetter loven i kraft.

Ved loven er der blevet indsat et nyt afsnit A og foretaget a&endringer og redaktionelle tilpasninger i
bl.a. 88 55, stk. 3, 56, stk. 2 og 61, stk. 3. Op til 2010-loven var det i gvrigt ikke reguleret i KL,
hvorledes gensidigt bebyrdende aftaler var stillet i anmeldt betalingsstandsning eller tvangsakkord,’
men ved 2010-loven er der i 8§ 12n-12u blevet indfart bestemmelser om skyldnerens mulighed for
at viderefgre gensidigt bebyrdende aftaler. Bestemmelserne tager udgangspunkt i 88 53, 55-58 60,
61 og 63, men saledes at flere af reglerne har en searlig udformning ift., hvad der gaelder i konkurs.

2.2. Formal

Reglerne i kap. 7 er indfart for at tilgodese to hovedformal:°

For det farste skal konkursboet have mulighed for at indtraede i skyldnerens gensidigt bebyrdende
aftaler, jf. §§ 55-59.” Baggrunden herfor er, at det kan have stor betydning for boets gkonomiske

2 Er der i det fglgende ikke anfgrt noget foran bestemmelserne, vil der vaere tale om KL.

® Nar der i litteraturen og retspraksis henvises til forarbejderne til §§ 53-61, er det altsd en henvisning til bemaerkningerne til bestemmelserne i bet.
606 og ikke til lovhemarkningerne i FT.

* Jf. Konkursloven med kommentarer, s. 80 og 130 ff.

® At de nuvaerende regler ikke indeholder regler om skyldnerens viderefarelse af gensidigt bebyrdende aftaler er i og for sig logisk nok, idet skyldner
frit kan bringe rekonstruktionen til ophgr. P& den baggrund kan det ikke veere rimeligt, at en medkontrahent skulle kunne “tvinges” til at fortsatte et
lgbende aftaleforhold.

& Jf. Konkurs og insolvens som misligholdelse, s. 1.

" Reglerne i kap. 7 er en undtagelse fra den almindelige obligationsretlige regel om, at en medkontrahent ikke skal tale, at den anden parts forpligtelse
overfgres til tredjemand.
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stilling, om det er i stand til at gennemfare disse kontrakter, idet det herved vil have mulighed for at
opné svel dakning for allerede afholdte udgifter som fortjeneste.® Serligt for s& vidt angar boets
indtreedelsesadgang i skyldnerens lejekontrakter, anfares i beteenkningen:

”Kunne boet ikke fortsatte lejemalet om skyldnerens forretningslokaler, ville det jevnligt veere umuligt at
opretholde skyldnerens virksomhed med salg eller gradvis afvikling for gje. Selv om virksomheden skal
standses, behgver boet ofte en vis tid til registrering af aktiver, gennemgang af regnskab og korrespondance,
demontering af maskiner og salg af effekterne.””

For det andet folger det af § 61, at boet ikke skal veere bundet af de langvarige kontrakter, som
skyldneren har bundet sig til, og heller ikke til de erstatningsberegningsmaessige konsekvenser af, at
retsforholdet afbrydes i utide som folge af skyldnerens konkurs.’® Reglen galder udelukkende for
vedvarende kontraktforhold.**

Da reglerne i kap. 7 er givet til fordel for skyldnerens konkurskreditorer, er reglerne som
udgangspunkt preceptive.'” Betydningen heraf er, at boet ikke er bundet af aftaler, som fraviger
kapitlets bestemmelser til skade for boet, og parterne kan saledes eksempelvis ikke aftale, at
konkurs er haevegrund. Aftaler, som stiller boet bedre end kap. 7, er derimod gyldige, og der er ikke
noget i vejen for, at boet og udlejeren aftaler en anden retsstilling."*

2.3. Fortolkning

Ved fortolkningen af de enkelte bestemmelser i kap. 7 skal man for det farste veere opmaerksom pa,
at reglerne finder anvendelse uanset hvem af parterne, der er gaet konkurs. For det andet er reglerne
beregnet til at finde anvendelse pa vidt forskellige og meget komplicerede retsforhold, hvilket
medfgrer, at mange af bestemmelserne er forholdsvis abstrakt udformet og derfor ofte ma
undergives visse modifikationer.** Som falge heraf fastslar § 53 ogsa, at bestemmelserne i kap. 7
kun anvendes, hvis ikke andet falger af andre lovbestemmelser eller af vedkommende retsforholds
beskaffenhed. Nar det drejer sig om lejekontrakter, er der dog seedvanligvis ikke noget i vejen for, at
et konkursbo indtraeder.”> Som navnt nedenfor under afsnit 3.4. kan blandede lejemal dog holdes
uden for kap. 7 i kraft af § 53, 1. pkt. i de tilfeelde, hvor den erhvervsmassige del ikke har nogen
gkonomisk interesse for boet.

Som fglge af bestemmelsernes abstrakte udformning er det i tilfelde af fortolkningstvivl ikke altid
nok kun at kigge pa ordlyden af bestemmelserne, og reglerne i kap. 7 ma derfor ofte fortolkes efter
forarbejderne. Fortolkning af bestemmelserne kan ske enten ud fra et konkursretligt eller et
kontraktretligt udgangspunkt. Udgangspunktet afspejler den enkelte kreditors interesse eller
kreditorernes (boets) falles interesse.’® Som beskrevet ovenfor i afsnit 2.2. er hovedforméalet med
bestemmelserne boets indtraedelsesret og muligheden for konkursregulering, hvorfor der ikke er
tvivl om, at reglerne i kap. 7 farst og fremmest er regler, der giver boet rettigheder ift.
medkontrahenten. Dette understattes ogsa af, at reglerne som naevnt er praeceptive til fordel for
boet. Som fglge heraf ber bestemmelserne i kap. 7 som udgangspunkt fortolkes ud fra et
konkursretligt synspunkt. Dette betyder imidlertid ikke, at bestemmelserne altid skal fortolkes ud

8 Jf. bet. 606, 5. 119.

® Jf. bet 606, s. 135.

10 3f. bet. 606, s. 131 f.

! Vedvarende er et retsforhold bade, hvor aftalen laber videre, indtil den opsiges, og hvor aftalen er indgéet for en bestemt tidsperiode.
12 Det fremgdr modseetningsvis af § 55, stk. 2, 2. pkt. og § 57, stk. 3, 2. pkt., at bestemmelserne er preaeceptive, jf. bet. 606, s. 121.

13 Jf. Konkurs og insolvens som misligholdelse, s. 3.

1 Jf. Konkurs og insolvens som misligholdelse, s. 3.

15 Jf. Konkurs og insolvens som misligholdelse, s. 23.

16 Jf. Konkursregulering, s. 19 ff.
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fra et konkursretligt synspunkt, idet ogsa andre hensyn kan tillegges betydning. Saledes fremgar det
af § 61, stk. 2, 1. pkt. og § 61, stk. 3 om henholdsvis medkontrahentens opsigelsesadgang og
muligheden for at fa tilkendt erstatning, at der ikke udelukkende er tale om at varetage boets
interesser. Ogsa § 62 viser, at medkontrahentes interesser er sggt varetaget.

3. Hvilke typer lejemal inddrages under konkursbehandlingen?

En farste forudseetning, for at bestemmelserne i kap. 7 i det hele taget kan anvendes, er, at det
pageldende aktiv inddrages under konkursbehandlingen. KL kap. 5 angiver, hvilke aktiver der
indgar i konkurshoet. Ifglge hovedreglen i § 32 omfatter konkursen lejerens formue ved afsigelsen
af konkursdekretet, og hvad der under konkursen tilfalder ham. § 32 skal sammenholdes med § 36,
hvorefter aktiver, hvori udleg for skyldnerens geald ikke kan foretages, kun indgar i
konkursmassen, nar dette sarligt er bestemt. Dette indebzrer, at der som udgangspunkt er identitet
mellem genstanden for udleeg og konkurs, saledes at bestemmelser i lovgivningen om at der ikke
kan foretages udleeg i aktivet automatisk indeberer, at aktivet heller ikke kan inddrages i
konkursmassen, medmindre der er sarlig hjemmel for det modsatte.” En s&dan hjemmel findes i
kap. 7 om boets adgang til at overtage skyldnerens uopfyldte gensidige aftaler.

3.1. Erhvervslejemal

Ifglge definitionen i EL § 1, stk. 1 benavnes “erhvervslejemal” i almindelighed som leje af lokaler
udelukkende til andet end beboelse. Betegnelsen dakker saledes ikke kun over lokaler udlejet til
erhvervsmassig brug, men omfatter ogsa leje af lokaler, der ikke udnyttes erhvervsmassigt, men
f.eks. anvendes til ideelle, religigse, velggrende formal og lignende. Som eksempel kan navnes
lejemal med anvendelse som bgrnehave, til undervisningsformal eller sportsaktiviteter.® Ogsa
lejeaftaler om stalde, garager, opbevarings- og hobbyrum, der ikke er accessoirer til en
beboelseslejlighed, ma betegnes som erhvervslejemal.

Erhvervslejemdl indgér ubetinget i konkursmassen, selvom der ikke er afstaelsesret.® Dette er
forudsat flere steder i bet. 606, og falger ogsa forudsatningsvis af § 622 sammenholdt med § 37
modsatningsvis. Det er endvidere fast antaget hos domstolene, at erhvervslejemal inddrages, jf. de
refererede afgarelser under afsnit 5.1.2.3. Da erhvervslejemal som naevnt ubetinget inddrages, er det
derfor ogsa uden betydning for inddragelsen, om der er tale om lejemal til brug for en virksomhed,
som boet ikke kan fortsatte. Til illustration heraf kan naevnes U 1983.98 H, hvor en leges almene
leegepraksis kunne inddrages som et aktiv i leegens konkursbo. Det er endvidere uden betydning for
inddragelsen, at skyldneren ikke har néet at tiltraede lejemélet inden konkursen.*

7 Ifglge bet. 606, s. 102, taler de sociale hensyn mv., der ligger bag reglerne om udlagsfritagelse normalt i lige s hgj grad for, at aktiverne holdes
uden for konkursboet. S&fremt konkursmassen omfattede mere end det, der kan gares til genstand for udleg, ville dette kunne medfare, at
kreditorerne i videre omfang forsggte at fremkalde konkurs frem for at iveerksette individualforfglgning.

'8 Se note 6 i Karnov til EL § 1.

' Dette er pa trods af, at udleg ifelge § 36 ma forstds som udlag til forauktionering, hvorfor inddragelse af et erhvervslejemél med henblik pa
forauktionering vil forudsette tilstedeveerelsen af en afstéelsesret, jf. Konkurs og insolvens som misligholdelse, s. 6 f. Safremt lejer ikke har veret
tillagt afstaelsesret, vil boet, i tilfzelde af at det indtreeder, veere afskaret fra at afsta lejemalet til tredjemand.

2 Jf. bet. 606, s. 104 og s. 135.

2 5 Konkursregulering, s. 224, Erhvervslejeret, s. 361 og Konkursret, s. 76.

22 Jf. bet. 606, s. 136.
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3.2. Beboelseslejemal

En undtagelse fra reglen i § 36 findes i den preaeceptive regel i § 37 om inddragelse under boet af
lejemal af hus eller husrum,?® der tjener til bolig for lejer. Det fremgar indirekte af bestemmelsen, at
sadanne lejemal som udgangspunkt ikke inddrages. Inddragelse kan dog ske efter krav fra bostyret
eller enkelte kreditorer, ...nar dette efter skifterettens sken findes rimeligt begrundet i boets
gkonomiske interesse...”, jf. 8 37. Ved afgarelsen heraf ma skifteretten farst og fremmest se pa,
hvor stort et belgb der i sidste ende vil tilfalde boet — ved friggrelse af indskud og depositum — hvis
dette far adgang til at ophave lejemalet. Har udlejeren modkrav for vedligeholdelse eller
istandsaettelse, kan der tages hensyn hertil. Loven angiver ikke nogen veardigrense, men
betaenkningen navner belgb pa 20.000 kr. i 1971 som tilstreekkeligt til inddragelse.?* En gkonomisk
interesse vil formentlig sjeldent veere til stede, idet udlejer ifglge LL § 34, stk. 1 (og BRL § 6, stk.
1) hgjst kan kraeve, hvad der svarer til et halvt ars leje, hvorfor depositummet oftest vil blive spist
op af udlejerens krav i henhold til flytteopgaret.”® Realindholdet i § 37 er sdledes, at lejer trods
konkursen umiddelbart bevarer raderetten over sin bolig.?® Boet kan dog ogsa have en interesse i at
opsige et boliglejemal i de tilfeelde, hvor lejer har krav pa en starre godtgerelse for forbedringer, jf.
LL §8 62 a og 63.

Ved rimelighedshedgmmelsen ma der ligeledes tages hensyn til lejers mulighed for at skaffe sig og
sin familie anden passende bolig.”” Lejer har ikke rimeligt krav p& at kunne f& en bolig af
tilnermelsesvis samme karakter som den hidtidige, og inddragelse er ikke betinget af, at lejeren har
konkret mulighed for en anden bolig, eller af at boet kan anvise en.”® Skennes det rimeligt, kan der
dog blive tale om, at boet stiller et passende belgb til radighed som indskud eller forudbetaling af
leje i et mindre kostbart lejemal. Til illustration heraf kan navnes U 1990.684 V, hvor inddragelse
af en andelslejlighed blev betinget af, at boet udbetalte 10.000 kr. til lejer til anskaffelse af en ny
bolig og U 2001.1600 V, hvor lejer fik overladt 15.000 kr. til brug til indskud eller lignende ved leje
af anden bolig.

Safremt beboelseslejligheden inddrages, geelder reglerne i kap. 7 om opsigelse af lejemalet, jf. § 37,
stk. 2. Holdes lejers lejlighed uden for boet, lgber lejekontrakten derimod videre uden
konkursregulering af opsigelsesadgang og — varsel og i det hele uanfaegtet af konkursen.

3.3. Andelsboliger og lignende

Der var tidligere tvivl om, hvorvidt en andel i en andelsboligforening kunne inddrages i
konkurshoet. Dette skyldes, at det indtil lov nr. 216 af 31. marts 2004 direkte var anfert i § 37, at
denne tillige omfattede en boligret, der beror pa andel eller aktiebesiddelse.” I forbindelse med
indfgrelse af regler om pant i andele i andelsboliger blev denne passus taget ud af loven, og den
nuveerende affattelse af § 37 indebarer sammen med ophavelsen af udlegsforbuddet i ABL § 6 a,
at en andel i en andelsboligforening mv. som udgangspunkt indgar i konkursmassen, medmindre
andelen er undtaget fra udleeg i medfar af RPL § 509, stk. 2 om trangsbeneficiet.

2 Ordene "hus eller husrum” er hentet fra LL § 1. Er der tale om leje af hus eller husrum, er det underordnet, hvilken narmere karakter lokaliteterne
har. Udleje af parcelhuse (villaer), raekkehuse, ejerlejligheder, sommerhuse og kolonihavehuse falder saledes klart inden for lejelovgivningen, og er
dermed omfattet af § 37, jf. Lejeret 1, s. 31.

# Jf. bet. 606, s. 104. Det navnes i bet. 1421, s. 230, at belgbet i nutidsveerdi svarer til ca. 110.000 kr. Da beteenkningen er fra 2002, mé det i dag
formodes, at der kraeves et endnu hgjere belgb, for lejemélet kan inddrages.

% Jf. Konkurs og insolvens som misligholdelse, s. 7 f.

% Der ses saledes heller ingen eksempler i retspraksis pd, at bestemmelsen er blevet anvendt.

%7 Jf. bet. 606, s. 104 f.

% At boet ikke har pligt til at anvise en anden bolig falger ogsa af U 2001.1600 V, hvor inddragelse af skyldnerens andelslejlighed ikke var betinget
af, at boet kunne anvise skyldneren en anden bolig.
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Som rettesnor for hvornar en andel kan overvejes inddraget i boet, kan henvises til U 2005.3043 @,
hvor en andelslejlighed p& 62 m?, hvis nettoveerdi udgjorde ca. 41.000 kr., var undtaget fra udlag,
og U 2005.3067 @, hvor der ikke blev gjort udlag i en andelsbolig pa 72 m? med en andelsvzrdi pa
59.000 kr. | U 2007.2517 @ blev der imidlertid foretaget udleeg i en andelsbolig p& 48 m? med en
andelsveerdi pa 283.000 kr.

3.4. Blandede lejemal

Blandede lejemal defineres som udleje ved samme kontraktforhold - dels af beboelseslejlighed, dels
af lokaliteter til andet end beboelse.” Ved vurderingen af om der foreligger et blandet lejemal, mé&
man se pé parternes udformning af lejekontrakten.®® Undertiden vil der til en beboelseslejlighed
vaere knyttet pulterrum og lignende i f.eks. en kalder eller pa et loft. Sddanne rene accessoirer
medfarer ikke, at det lejede dermed er omfattet af reglerne om blandede lejemal. | de tilfeelde hvor
et lejemal om beboelseslejlighed tillige omfatter garage, foreligger der dog et blandet lejemal.*

Blandede lejemal har lejeretligt status som beboelseslejemal,* jf. LL § 3 og EL § 1, og ordlyden af
8 37 synes umiddelbart at tale for, at disse kun inddrages under konkursbehandlingen efter
skifterettens bestemmelse, da de tjener til bolig for lejer. Til trods for dette er der dog enighed i
litteraturen om, at blandede lejemal uden videre anses for at vaere omfattet af konkursmassen.*
Dette harmonerer ogsa med bemzrkningerne til lovudkastets § 60, idet det fglger heraf, at boet ma
indtreede i hele lejemélet i de tilfzlde, hvor et blandet lejemal ikke kan adskilles.** Selvom KL blev
vedtaget med § 62 i stedet for § 60, kan anvendelsesomradet for bestemmelsen ikke anses at veere
endret, da afgreensningen bade i udkastet og § 62 er “fast ejendom... til brug for /skyldnerens/
erhvervsvirksomhed.” At boet skal indtraede i hele kontrakten, ma ogsa anses begrundet i princippet
om kontraktens enhed, ifglge hvilket princip den ene part ikke ved opsigelse eller ophavelse
ensidigt kan bringe aftalen til ophar udelukkende for enkelte dele af en aftale.*

Ud fra ovenstdende ma det derfor konkluderes, at blandede lejemal skal behandles som rene
erhvervslejemal. | de tilfelde hvor erhvervsdelen er uden praktisk eller gkonomisk betydning for
boet, k3%1n lejemalet dog muligvis i sin helhed holdes uden for konkursmassen med hjemmel i § 53,
1. pkt.

3.5. Umiddelbare retsvirkninger af, at et lejemal er omfattet af konkursmassen

KL’s regler om konkursbehandling kan betragtes som regler om automatisk debitorskifte. Ifelge 8§
29 mister skyldneren ved afsigelse af konkursdekretet retten til at rade over sin formue med
virkning for konkurshoet, og raderetten overgar samtidig til konkurshoet. For inddragelse af lejemal
under konkursbehandlingen indebarer dette, at boet fra konkursdekretets afsigelse overtager
lejerens rettigheder til at disponere over lejemalet og opsige dette. Virkningen af inddragelsen er

2 Jf. Lejeret 1, s. 34.

% Den aktuelle, faktiske benyttelse har derfor ingen betydning for, om der foreligger et blandet lejemal, jf. bemarkningerne i note 17 i Karnov til LL §
3.

3 Jf. bemarkningerne i note 17 i Karnov til LL § 3.

% Dette indebaerer, at det ikke er EL’s regler, men LL’s, der regulerer forholdet mellem boet og udlejer, hvis boet indtrader.

% Se bl.a. Konkurs og insolvens som misligholdelse, s. 9, Erhvervslejeret, s. 361, Konkursret, s. 59 og Konkursloven med kommentarer, s. 412.

% Jf. bet. 606, s. 135.

% Jf. Konkurs og insolvens som misligholdelse, s. 9 og 31.

% Jf. Erhvervslejeret, s. 361 og Konkurs og insolvens som misligholdelse, s. 9. At de blandede lejeméal i disse tilflde kan holdes uden for
konkursmassen, synes velbegrundet. Forestiller man sig eksempelvis, at boet vaelger at inddrage et lejemal bestaende af en beboelseslejlighed og en
garage under konkursmassen, men ikke gnsker at indtreede, vil dette give udlejer mulighed for at have lejeaftalen, jf. § 58, stk. 1. Et sadant resultat
ville ikke veere foreneligt med hensynet til lejer, ndr henses til den ubetydelige gkonomiske vardi for boet.
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derimod ikke automatisk, at boet indtreeder som masseskyldner i lejeaftalen, jf. § 55, stk. 1, og 8§ 56,
men ifglge § 55, stk. 2 kan udlejeren kraeve stillingtagen hertil, og i benagtende fald have lejemalet
efter 8 58. Boets adgang til at indtraede i lejeaftalen og virkningerne heraf omtales naermere i afsnit
5.

4. Hvornar vil boet have interesse i at indtraede i et lejemal?

Efter 8 55, stk. 1 er det boet, der bestemmer, hvorvidt det vil indtrede i lejers lejemal.
Valgmuligheden bgr anvendes til optimering af boets position og afgerende for, om boet bgr
indtraede, er farst og fremmest, om det ma anses for gkonomisk rentabelt, saledes at dispositionen i
sidste ende kommer kreditorerne til gode i form af forhgjet dividende.

| betenkningen anfares, at boet i langt de fleste tilfeelde vil enske at indtrede i skyldnerens
lejekontrakter.®” Dette understeges af, at lovudkastets § 60 indeholdte en regel om, at boet
automatisk indtradte i skyldnerens lejeaftaler, medmindre boet senest 4 uger efter dekretets
afsigelse erklerede ikke at ville indtraede. 1 det endelige lovforslag valgte man at ga bort fra reglen
om automatisk indtreeden, idet man fandt, at spargsmalet om boets indtreeden i lejeaftaler som
udgangspunkt vil kunne bedgmmes efter de almindelige bestemmelser om indtreeden i kontrakter.*®
Derimod omtales intet om, at boet i langt de fleste tilfeelde vil gnske at indtreede, og man fristes
derfor til at sperge, om boet rent faktisk vil gnske at indtraede i "langt de fleste tilfeelde.” Nar henses
til de i afsnit 5.2. omtalte retsvirkninger af boets indtreeden og den nedenfor i afsnit 4.2. omtalte
mulighed for, at boet i stedet forhandler sig til rette med udlejer, kan det ikke antages, at boet som
oftest vil veelge at indtraede i skyldnerens lejeaftaler. Derimod vil boets afgarelse af, om det ansker
at indtreede altid bero pa en konkret vurdering af lejemalet, vilkarene og sterrelsen af en evt.
restance. Som navnt under afsnit 5.2.3. vil indfgrelsen af reglen i § 55, stk. 3 dog betyde, at det
ikke leengere koster sa meget for boet at indtreede, hvorfor boet formentlig ikke vil have sa store
betaenkeligheder ved at indtraeede som tidligere.

Velger boet at indtreede i lejeaftalen, er det forpligtet til at indtraede i lejeaftalen i sin helhed. Hvis
et lejemal, der er udlejet til bade bolig og erhverv (et blandet lejemal), ikke kan adskilles, ma boet
derfor indtrede i hele lejeméalet.*® Selvom en opdeling fysisk er mulig, séledes at erhvervsdelen
indgar i boet, mens boligdelen fortsxttes af lejer, er udlejer dog ikke forpligtet til at acceptere
dette.** Boet har endvidere ikke mulighed for at indtreede i lejemalet i en begraenset periode.”! Da
boet ofte har brug for lejemalet i et stykke tid, men da det samtidig vil veere uhensigtsmeessigt, hvis
det haefter pa massekravsniveau for den resterende kontraktmaessige lejeperiode, vil kurators
stillingtagen til hvorvidt boet skal indtreede, derfor dels afhange af om lejer har afstaelsesret til
lejemalet og dels af, hvorvidt boet ngdvendigvis ma disponere over de lejede lokaler.

%7 Jf. bet. 606, s. 136.

% Jf. FT 1976/77, 2. saml., tilleg A, sp. 386.

% Jf. bet. 606, s. 135.

“0 3f, Erhvervslejeret, s. 366.

| Konkursregulering s. 247 ff., giver Sommer Jensen udtryk for den holdning, at der ber veere mulighed for, at boet kan indtreede og herefter opsige
kontrakten pd massekravsniveau. Nar henses til at reglerne i kap. 7 er bygget op omkring boets ret til at indtraede i skyldnerens kontrakter for at sikre
bedst mulig deekning til kreditorerne, og nér samtidig henses til, at der kan vare situationer, hvor boet vil veere ngdsaget til at undlade at indtreede,
fordi en indtreeden vil veere forbundet med for store haftelser pd massekravsniveau, synes holdningen anerkendelsesverdig.
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4.1. Afstaelsesret

Ved afstaelsesret forstas en lejers ret til at lade en anden lejer succedere i rettigheder og pligter efter
en geldende lejekontrakt.* Medmindre der i lejekontrakten er taget forbehold for @ndringer ved
lejerskifte, indtreeder en ny lejer i lejemalet pa uendrede vilkar, og udlejer kan saledes ikke kraeve
nye Ieje\glkér over for den nye lejer. Ifalge EL § 55, stk. 1 har lejer afstaelsesret, medmindre andet
er aftalt.

En afstaelsesret kan veere verdifuld for boet i flere henseender. Bl.a. kan boet udnytte
afstaelsesretten til at overdrage lejers virksomhed som going concern eller til at indkassere
gevinsten ved, at der er tale om et attraktivt lejemal. Et lejemal kan vere attraktivt bade i de
tilfelde, hvor lejemalet har en god beliggenhed, og hvor der foreligger sarligt gunstige lejevilkar.*
Afstaelsesretten indskreenkes ikke af konkursen, og udlejer kan saledes ikke modsette sig, at
konkursboet indtraeeder i lejemalet i en overgangsperiode med henblik pa afstaelse af lejemalet/en
igangvaerende virksomhed, der drives fra lejede lokaler.”> Boet har dog alene afstaelsesret pa
samme vilkar, som lejer selv havde, og udlejer kan saledes uanset om afstaelse sker efter EL § 55
eller LL 8§ 74 a modsztte sig afstdelse, hvis afstaelse sker til en anden branche, eller hvis han har
vagtige grunde til at modsette sig afstaelsen.*®

4.2. Benyttelse af lokalerne

Ved vurderingen af om boet skal indtraede i lejekontrakten, vil det endvidere veere af betydning, om
boet har behov for at kunne disponere over de lejede lokaler i en kortere eller lengere periode.
Dette kan komme pa tale, hvis boets aktiver befinder sig i lokalerne, og kurator ikke har mulighed
for at flytte aktiverne eller fa dem solgt. Endvidere kan der veere tale om, at boet finder det mest
rentabelt at feerdiggere en igangveerende produktion eller at overdrage den virksomhed, som drives
fra de lejede lokaler som going concern.

Boet har typisk kun interesse i at rade over lokalerne i en begranset periode, og kurator ma derfor
vurdere, om det kan betale sig at indtreede i lejemalet, ndr henses til, at lejekravet fra
konkursdekretets afsigelse er massekrav, jf. § 56, stk. 2, og nar samtidig henses til, at boet er
ngdsaget til at betale en evt. lejerestance, idet udlejer ellers har adgang til at ophave lejemalet som
misligholdt, jf. § 58, stk. 2. Er der tale om, at konkursboet er en stgrre virksomhed, der drives fra
lejede lokaler, kan ryddeliggerelsen lgbe op i sa hgje summer, at det ikke star i mal med udsigten til
at fa dem deaekket ind i boet. | disse tilfeelde ber boet derfor, i stedet for at indtreede, forsgge at
forhandle sig til rette med udlejeren om en lgsning, der giver udlejeren rimelig deekning for den
brug af lejemalet, som boet rent faktisk har, eksempelvis ved at lejekravet tilleegges helt eller delvist
massekravsstilling for en afgraenset del af brugsperioden.

2 Jf. Lejemalets ophar og brugsrettens overgang, s. 417.

* For lejekontrakter indgéet for 1. januar 1992, har lejer dog kun afstdelsesret, hvis det er aftalt. For lejemal indgaet 1. januar 1992-31. december
1999 falger afstéelsesretten af LL § 74 a, som fglge af bestemmelsen i EL § 89, stk. 2, nr. 1.

“ Jf. Erhvervslejeret, s. 378.

“ Jf. Konkursprocessen, s. 72.

“6 Som hovedregel vil udlejers grunde til at modsaette sig afstdelse ga ud pa den nye lejers gkonomi eller evner til at drive virksomheden forsvarligt.
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5. Boets indtraeden

5.1. Hvordan indtraeder boet?

| det omfang et lejemal er omfattet af konkursmassen, har boet ifglge § 55, stk. 1 mulighed for at
indtreede i lejemalet. Ifalge § 110, stk. 1 er det den af skifteretten udpegede kurator, som tager
stilling til, om boet skal indtreede. Det falger af boets indtreedelsesret, at udlejer ikke kan paberabe
sig konkursens indtraeden som grundlag for en ophzavelse af lejekontrakten. Konkurs er saledes ikke
i sig selv misligholdelse og opfylder heller ikke betingelserne for, at der foreligger anteciperet
misligholdelse.*’

Konkursboets indtreeden kan ske enten ved en udtrykkelig erklering herom, eller stiltiende ved at
boet foretager handlinger, der retligt kan sidestilles med en erklaering om at ville indtraede.

5.1.1. Indtraeden ved erklering

En erklering om indtreeden kan afgives uopfordret — og da nar som helst - eller som svar pa en
foresporgsel fra udlejeren i henhold til § 55, stk. 2.*® Svaret skal i s& fald gives “uden ugrundet
ophold.” Fristen regnes fra udlejers henvendelse, og udlejer vil vaere berettiget til at haeve aftalen,
hvis svaret ikke er kommet frem inden fristens udlgb. Tilsvarende kan boet enten uopfordret eller
pa forespargsel erklare, at det ikke gnsker at indtraede. Erklaeringen om indtraeden er bindende for
boet og kan som fglge af AFTL § 7 ikke tilbagekaldes, efter den er kommet til udlejers kundskab.

5.1.1.1. Svarfrist

Ved bedgmmelsen af hvad der forstas ved uden ugrundet oghold”, ma der tages hensyn til
kontrakttypen, branchesaedvaner samt individuelle forhold.*® Loven fastsatte tidligere en
betaenkningstid pa 3 uger,” men ved gennemfarelsen af den nugaldende KL var der enighed om, at
denne frist var for lang. Grundet kontraktforholdenes forskellighed fandtes det uhensigtsmaessigt at
fastseette en bestemt tidsfrist, men det fremhaves i betenkningen, at det i almindelighed ma
antages, at svar skal gives i lgbet af 1 uge. Det anerkendes dog, at boet ikke pa samme made som
kontrahenten er bekendt med aftalens indhold, hvorfor boet ma have en vis tid til at satte sig ind i
kontrakten.

| § 55, stk. 2 er det bestemt, at der ved aftalen kan treeffes nermere bestemmelse om fristens
leengde. Er fristen sat sa kort, at boet i praksis ikke far mulighed for at indtreede, ma vedtagelsen
dog tilsideszttes som en omgaelse af § 55, stk. 1.>*

5.1.1.2. Temporer massekravshaftelse

For brugsrettigheder over fast ejendom suppleres § 55 af § 62. Baggrunden for reglen i 8 62 skal
sgges i, at det ofte vil veere vanskeligt for boet at treeffe en hurtig beslutning, da der vil vere store
udgifter forbundet med indtraeden, jf. § 56, og da boet risikerer, at udlejer ophaever aftalen, safremt

47 Jf. Obligationsret, 3. del, s. 26 f.

8 | overensstemmelse med den almindelige aftaleret er der ikke noget formkrav til erklaringen, og boets erklaring kan sledes bade vere skriftlig og
mundtlig, jf. Aftaler og mellemmaend, s. 91 ff.

“9 Jf. bet. 606 s. 122, hvorfra bemarkningerne om svarfristen stammer.

%0 Jf. § 16 i KL af 1872.

% Der ma ogsd under konkursen kunne traeffes aftale om fristens leengde, jf. Konkursloven med kommentarer, s. 486.
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det ikke erklarer at ville indtreede i lgbet af kort tid, jf. § 58. Pa den anden side har udlejer ikke
mulighed for at holde sin ydelse tilbage, indtil boets svar foreligger, og § 62 er saledes blevet
vedtaget for at mildne ulemperne for udlejeren ved at matte afvente boets stillingstagen.

Ifalge bestemmelsen kan udlejeren forlange, at boet patager sig som massekrav at betale
forholdsmaessigt vederlag for tiden fra konkursdekretets afsigelse, indtil erklaering om indtraeden
afgives, safremt boet ikke straks kan afgive erklaring om, hvorvidt det vil indtreede i lejeaftalen.
Udtrykket “’straks™ ma forstas bogstaveligt, saledes at svar skal gives fra den ene dag til den anden,
og fristen er derfor langt kortere end begrebet “uden ugrundet ophold” i § 55.°° § 62 far kun
betydning i de tilfeelde, hvor boets svar gar ud pa, at det ikke vil indtreede, og bestemmelsen geelder
kun lejemal til brug for erhvervsvirksomhed.”® Endvidere er udlejers fremsettelse af forlangendet
om massekravstatus bade efter ordlyden og lovforarbejderne® gjort til en betingelse for, at
lejekravet i ventetiden skal honoreres som massekrav.>

Hvor lang en betenkningstid, boet tillegges efter § 62, synes ikke at fremga neermere af
lovbemarkningerne. Krag Jespersen anfarer dog, at boet formentlig har en beteenkningstid pa ca. 1
méned.”® Antagelsen forekommer rimelig set i lyset af, at konkurslovudvalgets udkast til § 60
indeholdte en regel om, at boet automatisk indtradte i lejeaftalen, safremt det ikke senest 4 uger
efter konkursdekretet erklerede ikke at ville indtreede og ryddede lejemalet. | stedet for denne
bestemmelse blev § 62 vedtaget. Bemarkningerne til lovudkastet kan derfor ikke uden videre
overfares til 8 55, stk. 2 og § 62. Laursen antager dog i lighed med Krag Jespersen, at udlejer i hvert
fald er berettiget til at oversende sagen til fogedretten, hvis boet ikke inden 4 uger efter
konkursdekretet har ryddet lejemélet.*’

5.1.2. Stiltiende indtreeden

| det fglgende vil udtrykket “stiltiende indtreeden” blive brugt om de situationer, hvor boet uden at
have afgivet en erklering om at ville indtreede alligevel ma anses for indtradt, idet det har
disponeret pa en made, der retligt kan sidestilles med en erklaring om at ville indtraede.

Hvor reglerne vedrerende konkursboets indtreedelsesret konkursretligt tager sit udgangspunkt i
konkursboets mulighed for at nyttiggare skyldnerens delvist opfyldte kontrakter i boets interesse,”®
spejlvendes synsvinklen som nzvnt af Bach i U 2000B.387 til at vedrgre medkontrahentens
interesse i at opna den gunstige retsstilling, som boets indtreeden giver.

5.1.2.1. Hjemmelsspargsmalet
| § 55, stk. 1 tales alene om, at boet kan indtraede i de af skyldneren indgaede gensidigt bebyrdende
aftaler. Derimod naevnes intet om, hvorledes indtreeden kan ske. At boet kan indtraede stiltiende er

52 Jf. Konkursloven med kommentarer, s. 522.

5% § 62 er ogsa anvendelig i de tilfaelde, hvor lokalerne benyttes til bade bolig og erhverv, jf. bet. 606, s. 135.

5 Jf. FT 1976/77, 2. saml., tilleg A, sp. 386.

% Krag Jespersen mener ikke, at massekravsstatus skal forlanges, da det er underforstaet, at medkontrahenten altid vil kreeve den bedste retsstilling for
sit krav, jf. Konkurs og insolvens som misligholdelse, s. 30. | artiklen Erhvervslejemal i konkurs kritiserer Andersen pa s. 8 i gvrigt bestemmelsen,
idet han nzvner, at ukendskab til loven farer til retsfortabelse for den uafvidende kreditor. Nar henses til den afggrende forskel mellem massekrav og
simple krav, virker det for forfatteren uforstaeligt, at udlejeren skal forlange massekravshaftelse, for at et krav pa vederlag opnar denne status.

% Jf. Konkurs og insolvens som misligholdelse, s. 29.

57 Jf. Erhvervslejeret, s. 373. Se i gvrigt nedenfor under afsnit 5.1.2.5., hvor det er behandlet, hvornar udlejer kan f& boet udsat ved en umiddelbar
fogedforretning.

% Se i overensstemmelse hermed ovenfor afsnit 2.3., hvor det er angivet, at reglerne i kap. 7 farst og fremmest er regler, der giver boet rettigheder ift.
medkontrahenten.
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imidlertid forudsat i lovbemarkningerne til § 62,%° hvori omtales, at boets indtreeden i leje- og
forpagtningskontrakter kan ske ved en udtrykkelig erklering, men efter omstendighederne ogsa
stiltiende ved at boet fortsatter benyttelsen af det lejede.®® I bemarkningerne til § 55 (§ 53 i
konkurslovudvalgets udkast), som der henvises til, hedder det:

Boets indtraeden kan ske ved en udtrykkelig erklering derom, afgivet enten pa eget initiativ eller som svar pa
en opfordring fra medkontrahenten, jfr. stk. 2, men kan ogsa vere stiltiende, f.eks. ved at boet rader over
medkontrahentens ydelse, skent boet ved, at denne kunne kreeves tilbage i kraft af gyldigt
ejendomsforbehold.””®

Det er endvidere fast antaget i den juridiske litteratur, at boet kan indtreede stiltiende,®® og dette er
da ogsé i overensstemmelse med den almindelige aftaleret.®®

5.1.2.2. Indledende om stiltiende indtreeden

Indledningsvis er det vigtigt at fa fastslaet, at tavshed over for udlejers forespargsel om indtraeden
som udgangspunkt ikke kan fortolkes som indtraedelse. Indtraeden vil i almindelighed heller ikke
kunne ske udelukkende i kraft af passivitet fra boets side. Har boet imidlertid givet udlejer fgje til at
tro, at det er indtradt, og har udlejer givet udtryk for dette over for boet, har boet dog en
reklamationspligt over for udlejer, og boet vil saledes efter omstendighederne kunne anses for
indtradt, hvis det ikke reagerer over for udlejer.®*

Ligeledes anses boet ikke for indtradt i de tilfaelde, hvor det ved handling tydeligt viser, at det ikke
indtraeder.®® Erklearer boet séledes over for udlejer, at det ikke gnsker at indtreede i lejemalet, vil det
helt klare udgangspunkt veere, at spgrgsmalet om indtreeden hermed er endeligt afklaret, idet der er
tale om en bindende erklaering.?® Erklaerer boet ikke at ville indtraede, har udlejer herefter mulighed
for at heaeve aftalen, jf. § 58, stk. 1. Ophaver udlejer lejemalet, vil boets benyttelse som
udgangspunkt veare retsstridig fra det tidspunkt, hvor haeveerkleringen kommer frem. Spgrgsmalet
er imidlertid, om retspraksis er i overensstemmelse med dette. Dette vil i det fglgende blive
undersggt. Endvidere vil blive undersggt, hvornar boet ifglge retspraksis antages at matte vere
stiltiende indtradt i en lejeaftale.

5.1.2.3. Retspraksis

Der foreligger ikke sarlig mange domme, der tager stilling til spegrgsmalet om boets stiltiende
indtreeden i skyldnerens lejemal, og der eksisterer alene en enkelt hgjesteretsafgarelse fra 2005 om
spergsmalet.®” Arsagen hertil skal formentlig sages i, at parterne i det praktiske retsliv ofte aftaler
sig til rette, saledes at der eksempelvis opnas enighed om, at boet, under afvikling af virksomheden
og mod betaling af en forholdsmaessig leje, vil kunne forblive i lejemalet uden at indtraede i

% | U 2000B.387 kritiserer Bach, at lovbemarkningerne er blevet givet et videre anvendelsesomrade end tiltzenkt af konkurslovudvalget.

% FT 1976/77, 2. saml., tilleg A, sp. 386.

8L Jf. bet. 606, s. 122.

82 Jf. Konkursret, s. 66 og 77, Obligationsret, 3. del, s. 57, Erhvervslejeret, s. 369 ff. og Kreditorforfalgning, s. 221 ff.

® Der kan blandt megen litteratur henvises til Stiltiende aftaler, s. 22 ff.

& Jf. Konkurs og insolvens som misligholdelse, s. 26. Det anfarte er i overensstemmelse med, hvad der gelder i den vrige kontraktret om
aftaleindgaelse ved passivitet, jf. Aftaler og mellemmaend, s. 99 ff.

% Som eksempel kan navnes, at boet med udlejers vidende gér i gang med at rydde lokalerne, afleverer ngglerne eller kraver det erlagte depositum
tilbagebetalt. Endvidere kan det vaere, at boet meddeler udlejer, at fremtidige lejekrav alene vil blive honoreret som simple krav (nér der er tale om
krav, som i tilfeelde af boets indtraeden klart vil veere massekrav).

% sml. hermed den almindelige aftaleret, hvor man ikke efter man har afslet et tiloud efterfelgende kan komme pa andre tanker og acceptere
tilbuddet, jf. Aftaler og mellemmand, s. 48 f.

" De i specialet omtalte afgarelser praetenderer ikke at vaere en udtemmende angivelse af afggrelser af relevans for det behandlede emne — der er
givetvis flere end de naevnte — men er de afgarelser, som er mig bekendt.
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lejeaftalen. | det falgende vil en raekke afgarelser blive refereret, hvorefter de i afsnit 5.1.2.4. vil
blive analyseret.

Utrykt SHD af 3. januar 1994 (P-24/93): Et selskab, der havde drevet virksomhed fra lejede lokaler, blev den
11. august 1992 taget under konkursbehandling. Som falge af betalingsmisligholdelse var lejemalet allerede
den 22. juli 1992 blevet opheaevet af udlejer. Den 20. august 1992 meddelte boet udlejeren, at det ikke gnskede
at indtreede i lejemalet, hvor der befandt sig noget kontorinventar, og at lokalerne hurtigst muligt ville blive
ryddet. Den 23. oktober 1992 meddelte udlejer, at han ville anse boet for indtradt, séfremt lokalerne ikke var
ryddeliggjort og afleveret senest den 30. oktober 1992. Til trods for dette blev lokalerne imidlertid farst ryddet
i lgbet af november 1992. Sg- og Handelsrettens skifteret udtalte, at kurator normalt ma have en vis rimelig tid
til at rydde et konkurshos lejemal, men at de driftsmidler og det inventar, der befandt sig i de lejede lokaler
ikke kunne begrunde sé lang tid benyttelse som sket, hvorfor boet métte anses for indtradt i lejemalet.

Utrykt dom fra Skifteretten i Randers af 11. august 1994 (sks. 2214/92): Et selskab, som havde lejet nogle
lokaler til maskinforretning og handelshus, blev taget under konkursbehandling den 15. juli 1992, og den 17.
juli 1992 meddelte den midlertidige bestyrer udlejeren, at boet ikke gnskede at indtreede i lejeaftalen. Samtidig
meddeltes at husleje ville blive betalt via en bankgaranti, hvorfor boet farst ville rydde lejemalet nar den
periode, lejen var betalt for, udlgb. 1 henhold til garantien blev huslejen for juli, august og september betalt.
Den 26. september 1992 afholdtes pa boets foranledning auktion i de omhandlede lokaler. Det var dog kun ca.
10 % af auktionsgenstandene, der kom fra boet, mens resten kom udefra. Boets benyttelse af lokalerne ophgrte
ved udgangen af september. Uanset at boet havde meddelt, at det ikke ville indtraede i lejeaftalen, fandtes boet
ved sin handlemade rent faktisk at vere indtradt i aftalen. Ved bedemmelsen lagde skifteretten bl.a. vaegt pa
boets skrivelse af den 17. juli. Endvidere lagdes veegt pd, at huslejen for juli, august og september 1992 blev
betalt af bankgarantien, samt at boet rent faktisk indtil udgangen af september 1992 benyttede lejemalet til
opbevaring/afvikling af boets aktiver, herunder foranledigede, at der blev afholdt auktion den 26. september
1992.

| 2 afgarelser af nyere dato ndede domstolene derimod frem til, at boet ikke kunne anses for at vare
indtradt i lejeaftalen.

T:BB 1998.25/2 V (GD 1998/09 V): Et selskab, som drev virksomhed med produktion af saltfisk, blev den 8.
marts 1994 taget under konkursbehandling. Dagen efter afsigelse af konkursdekret meddelte den midlertidige
bestyrer, at boet ikke ville indtraede i lejeaftalen. Boet benyttede ikke lokalerne til at viderefare produktionen,
men alene til opbevaring af lejers effekter i ca. 3 méaneder. Uanset at 3 maneder var i overkanten af det
tidsrum, der normalt ma gives kurator til at fa ryddet et lejemal, fandtes lejekravet ikke at kunne tillegges
status som massekrav, da udlejer i lgbet af perioden, hverken havde rejst krav om, at leje skulle veere
massekrav, eller om rydning af lokalerne.

U 2005.3090 H: Hgjesteret stadfaestede skifterettens og landsrettens dom i GD 1998/57 SH og GD 2001/51 @
for sa vidt angar spgrgsmalet om, hvorvidt boet matte anses for indtradt i lejemalet. Den 30. april 1996 blev
Statens Konfektionsfabrik efter en langvarig betalingsstandsning taget under konkursbehandling. Den 13. maj
meddelte den midlertidige bestyrer uopfordret udlejer, at boet ikke gnskede at indtreede i lejeaftalen, og at
lokalerne kunne forventes ryddet primo juni 1996. Den 24. maj meddelte boet udlejer, at lokalerne
beklageligvis ferst kunne forventes ryddet ultimo juni. Efter at boet havde solgt inventar og maskiner fra
lokalerne i slutningen af juni, blev lokalerne den 30. juni remmet. Sg- og Handelsrettens skifteret udtalte:
”Kurator ma have en vis rimelig tid til at rydde et konkurshos lejemal. Uanset den forudgaende
betalingsstandsning kan begrunde, at kurator hurtigere kan tage stilling til, hvorledes et lejemal skal ryddes,
finder skifteretten, at for et lejemal som det omhandlede pa over 8.000 kvm. med driftsinventar, lagre m.v. for
over 42 millioner kroner kan en frist p& 2 maneder ikke fare til, at anmelder med faje er blevet bibragt den
opfattelse, at konkurshoet trods skrivelser af 13. og 24. maj 1996 er indtradt i lejeaftalen.”

Endeligt kan GD 2000/13 @ tilmed navnes som et eksempel pa en situation, hvor boet ikke
fandtes at veere stiltiende indtradt i lejeaftalen. Som falge af den lange brugsperiode, tilpligtedes
boet dog at svare erstatning pa massekravsniveau.

8 Afgarelsen er omtalt som utrykt @LD af 28. oktober 1992 (B-2345-98) i Advokaten, Fagligt Nyt 2000 nr. 1, s. 17 ., og i U 2000B.387. Afgarelsen
er endvidere omtalt nedenfor afsnit 6.1.1.1.
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GD 2000/13 @: Som falge af betalingsmisligholdelse var et erhvervslejemal blevet opheaevet som misligholdt
fa dage far lejer den 15. december 1995 gik konkurs. P& udlejers forespargsel meddelte kurator den 4. januar
1996, at boet ikke ville indtreede, og som svar pa en yderligere skrivelse fra udlejer fastholdt kurator den 9.
januar 1996 sit standpunkt. Den 10. januar 1996 rejste udlejer krav om honorering som massekrav, og den 15.
februar 1996 rykkede udlejer for ryddeliggerelse. Den 7. marts meddelte udlejer, at han ansa boet for indtradt.
Boet henviste udlejer til enten at afvente ryddeliggerelse eller at ophave lejemalet®® og fortsatte sagen i
fogedretten. Den 27. marts 2006 ophavede udlejer pd ny lejeaftalen, og de lejede lokaler, som i perioden
havde varet anvendt til opbevaring af maskiner og varelager, blev ryddet den 29. marts 2006. Skifteretten
fandt ikke, at boet havde vaeret berettiget til at benytte lejemalet i sa lang en periode som sket, hvorfor boet
ansas for at vaere indtradt i lejeaftalen. @stre Landsret fandt derimod ikke, at boet stiltiende eller faktisk var
indtradt. Da boet imidlertid fandtes at have anvendt lokalerne ud over den rimelige og ngdvendige periode,
fastsattes en sk@nsmaessig erstatning til udlejer pa 25.000 kr. som massekrav.

5.1.2.4. Analyse

5.1.2.4.1. Boets fortseettelse af den i lokalerne vaerende virksomhed

Fortsetter boet aktivt den i lokalerne veaerende virksomhed, ma udlejer kunne betragte dette som en
indtraeden i lejemalet.”® Som eksempel kan navnes, at boet holder en butik &ben eller fortsatter
produktion i lokalerne.

Hvor lenge videredriften skal sta pa, ferend boet anses at veere indtradt, er ikke afklaret i
retspraksis, og de ovenstaende domme handler alene om tilfeelde, hvor boet har benyttet lokalerne
til opbevaring/afvikling. Krag Jespersen skelner mellem de tilfeelde, hvor boet ikke udtrykkeligt har
erklaeret, at det ikke ensker at indtreede og de tilfeelde, hvor boet har erklaeret, at det ikke vil
indtrede. 1 den farstnaevnte situation skal lejers konkursbo have benyttet de lejede lokaler til
intensiv og ikke ganske kortvarig brug. Som eksempel na&vnes, at boet holder en butik aben i et par
maneder for at holde ophgrsudsalg. | den anden situation medfgrer en sadan raden som
udgangspunkt ikke, at boet anses for at vere indtradt, men derimod alene at udlejer far massekrav
for det tab, der er p&fart ham.” Krag Jespersen skriver saledes:

”Har boet erklaeret ikke at ville indtreede i aftalen, md der formentlig kreeves meget langvarig og intens
benyttelse af lokalerne, far boet anses for at vaere indtradt.”"2

Iversen nevner pa den anden side, at boet efter omstendighederne kan anses som indtradt, blot
lokalerne har vaeret benyttet i normalt omfang og gennem lidt leengere tid — dette geelder, hvad enten
boet har afgivet erklering om indtreeden eller maske ligefrem har afgivet erklering om ikke-
indtr.'aede7r)1.73 Laursen er derimod endnu strengere, idet hun antager, at boet uden videre ma anses for
indtradt.

Precis hvor lenge boet skal have fortsat den i lokalerne verende virksomhed, fearend
indtreedelsesvirkningen udlgses, er ikke muligt neermere at besvare. Det synes dog fornuftigt at anse
boet for indtradt inden for relativ kort tid, idet videredrift giver udlejer en berettiget forventning om,
at boet ma anses for indtradt.

% Da lejemalet som naevnt allerede var ophavet inden konkursen, havde en fornyet ophavelse formentlig ikke varet ngdvendig, da en forespargsel til
boet om indtraeden, naeppe kan anses som en betingelseslgs frafaldelse af en allerede sket ophavelse. Anderledes i Lejemalets opher og brugsrettens
overgang, hvor det pa s. 264 anfares, at en ophavelse kan anses for bortfaldet, hvis udlejer f.eks. opfordrer boet til at indtraede.

0 Jf. Erhvervslejeret, s. 370, Konkursloven med kommentarer, s. 483 f. og Lejemalets ophgr og brugsrettens overgang, s. 264.

™ Jf. Konkurs og insolvens som misligholdelse, s. 25.

72 Jf. Konkurs og insolvens som misligholdelse, s. 42.

78 Jf. Obligationsret, 3. del, s. 57.

™ Jf. Erhvervslejeret, s. 370.
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Som naevnt ovenfor under afsnit 5.1.1.2. tillegges boet efter § 62 en beteenkningstid pa ca. 1 maned.
Det kan derfor overvejes, om boet som faglge heraf ma vare berettiget til at viderefare driften i ca. 1
maned uden af den grund at matte anses for at vaere indtradt. Dette kan formentlig ikke antages,
eftersom det ikke ville vaere rimeligt, om udlejer sa og sige skulle betale for, at boet kunne
viderefgre driften i op til 1 maned. Da udlejer endvidere, som navnt vil have en berettiget
forventning om, at boet ma anses for indtradt, nar det viderefarer driften, vil 1 maneds videredrift i
hvert fald medfare, at boet ma anses for at veere indtradt i lejeaftalen.

Det kan desuden overvejes, om enhver videredrift vil medfare, at boet ma anses for indtradt. Af U
1955.1000/2 H kan udledes, at ikke en hvilken som helst viderefgrelse af en igangveerende
produktion til opfyldelse af skyldnerens forpligtelser vil vere tilstreekkelig til at anse boet for
indtradt i et kontraktforhold.

U 1955.1000/2 H: Ved konkursens indtreeden var et parti tomater allerede blevet delvist forarbejdet, mens der
senere leveredes et yderligere parti, som boet i det hele forarbejdede. Idet den veesentligste del af
forarbejdningen fandt sted efter konkursen, fandtes boet at vaere indtradt i kontrakten for s vidt angar begge
partier.

Selvom afgarelsen ikke vedrgrer spgrgsmalet om boets indtraeden i skyldnerens lejemal, kan
afgarelsen maske pege i retning af, at feerdiggerelsen af en igangveerende produktion kan veere sa
ubetydelig, eller i gvrigt ses som en naturlig afvikling heraf, at boet ikke dermed kan anses for
indtradt i lejemalet.

| modsat retning taler maske den utrykte dom fra Skifteretten i Randers. Selvom afgerelsen ikke
direkte vedrarte et tilfeelde, hvor boet viderefarte driften, ansas boet dog for indtradt i lejeaftalen,
idet det bl.a. tillagdes veegt, at der pa boets foranledning afholdtes auktion i lokalerne. Godt nok
blev det i dommen ogsa tillagt betydning, at boet betalte leje og opbevarede aktiverne i lokalerne i
ca. 2 maneder. Ikke desto mindre kan domsresultatet dog pege i retning af, at boet i hvert fald ma
anses for at vaere indtradt, nar det intensiverer brugen af lokalerne. Nar boet kan indtrade, alene ved
at brugen af lokalerne intensiveres, ma det ogsa anses at indtraede, nar det viderefgrer driften — dette
uafhangigt af, hvilken vidererift der er tale om. Da spargsmalet ikke er omtalt i litteraturen og
heller ikke ses afklaret i retspraksis, er det dog usikkert, om enhver videredrift vil medfare, at boet
ma anses for indtradt.

Det skal endelig navnes, at der er god grund til at skelne mellem de situationer, hvor boet har
erkleeret, at det ikke gnsker at indtreede og de situationer, hvor boet blot har forholdt sig passivt.
Som anfart af Krag Jespersen ma der saledes formentlig mere til at anse boet for indtradt i de
tilfelde, hvor boet direkte har erkleret, at det ikke gnsker at indtreede. Man kan i relation hertil
spgrge, om det i det hele taget er berettiget at anse boet for indtradt, nar det direkte har erklaeret, at
det ikke gnsker at indtreede, idet en erklering om indtreeden jo som udgangspunkt er en bindende
erklering. Det er klart, at boet ikke kan afgive en erklering om ikke-indtreeden i strid med de
faktiske forhold, og boet kan saledes ikke frigere sig for massekravsforpligtelsen ved formelt at
afsla indtraeden og alligevel viderefgre den konkursramte virksomhed.

Har boet imidlertid udtrykkeligt givet udtryk for, at det ikke indtreeder, synes det mere narliggende
at antage, at boet padrager sig ansvar pa massekravsniveau for den uberettigede benyttelse i medfar
af § 93, nr. 3. Ansvaret vil i sa fald vare begranset til udlejers tab ved boets benyttelse, saledes at
boet ikke er ubetinget forpligtet til at betale leje i hele perioden som massekrav, som det er tilfeldet,
nar det indtraeder, jf. § 56, stk. 2.
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5.1.2.4.2. Boet forsgger at udnytte en afstaelsesret

Laursen neaevner kort, at boet uden videre ma anses for indtradt, hvis det sgger at udnytte en
afstdelsesret.” Spergsmalet er imidlertid, om dette i alle tilfelde kan anses at veare rigtigt.
Problemstillingen er ikke behandlet i den gvrige del af litteraturen og ses heller ikke afklaret i
retspraksis. Pa den ene side er det klart, at indtraeden i det hele taget er en forudsatning for, at boet
kan udnytte en afstaelsesret. Pa den anden side kan en undersggelse af afstaelsesmulighederne veere
ngdvendig, for at boet overhovedet kan tage stilling til, om det gnsker at indtreede. Det afgagrende
synes derfor i alle tilfeelde at veere, om boet ud fra sin samlede adfeerd méa anses at have givet
udlejer fgje til at anse boet for indtradt. Bliver udlejer eksempelvis alene ved en tilfeldighed
opmarksom pa, at boet har taget kontakt til en ejendomsformidler eller indledt forhandlinger med
tredjemand, er dette formentlig ikke nok til at statuere indtreeden. Omvendt vil boet kunne anses for
indtradt, hvis det ligefrem indrykker salgsannoncer samtidig med, at det eksempelvis fortsaetter med
at betale leje og/eller benytter lokalerne.

5.1.2.4.3. Betaling af leje

Spargsmalet om hvorvidt et bo kan anses for indtradt ved betaling af leje, uden samtidig at tage
forbehold, er ikke bergrt i lovbemarkningerne. Ikke desto mindre er mange forfattere dog enige om,
at betaling af leje i almindelighed mé& medfare, at boet anses for indtrddt.” Man kan sperge, hvorfor
kurator skal tage forbehold samtidig med betaling af lejen, nar denne betaling netop er en
forudsaetning for, at indtreedelsesmuligheden star aben. Krag Jespersen er da ogsa af den modsatte
holdning, idet han anferer:

”’Derimod kan boets betaling af leje (uden forbehold), som forfalder efter konkursen, i almindelighed ikke
tillegges virkning som en indtreedelse. Dette skyldes for det fgrste, at boet er ngdt til at betale leje til tiden,
fordi medkontrahenten ellers uden videre vil kunne heave lejeaftalen i medfgr af LL § 93 stk. 1 litra a, jfr. stk.
2. For det andet er det i overensstemmelse med reglen om ’temporar massekravshaftelse” i KL § 62, at boet
pa massekravsniveau betaler vederlag for brugen i tidsrummet fra konkursdekrets afsigelse og indtil erklaering
om ikke-indtraeden afgives...””

Iversen er af samme holdning, idet han som begrundelse henviser dels til Krag Jespersens
synspunkter og dels til U 2005.3090 H, hvor betaling af husleje under en betalingsstandsning ikke
medforte, at boet matte anses for at veare indtrddt i lejeaftalen.”® De af forfatterne anfarte
argumenter kan tiltredes. Dog ma det antages, at betaling af leje kan vare et moment blandt flere,
der er med til at statuere indtreeden, hvis boet i gvrigt udviser en adferd, der ger, at udlejer ma anse
boet for indtradt. 1 den utrykte dom fra Skifteretten i Randers fandtes boet saledes ved sin
handlemade at veere indtradt i lejeaftalen, idet der bl.a. lagdes veegt pa, at boet via. bankgarantien
betalte huslejen for juli, august og september 1992.

Vil boet vaere helt sikker pa ikke at indtreede ved betaling af leje, synes det derfor mest fornuftigt, at
der tages forbehold samtidig med betalingen.”

78 Jf. Erhvervslejeret, s. 370.

"6 Se Obligationsret, 3. del, 1. udg., s. 53, Lejemalets ophgr og brugsrettens overgang, s. 264, Konkursloven med kommentarer, s. 521, Konkursret, s.
77 og Erhvervslejeret, s. 370.

"7 Jf. Konkurs og insolvens som misligholdelse, s. 25. LL § 93, stk. 1 litra a er identisk med EL § 69, stk. 1, nr. 1.

"8 Jf. Obligationsret, 3. del, s. 49 og 57. Dommen er refereret ovenfor afsnit 5.1.2.3. Da det s@rskilte afsnit om anmeldt betalingsstandsning (kap. 2) er
ophavet og erstattet af reglerne om rekonstruktionsbehandling, vil det samme nu gelde for betaling af husleje under en rekonstruktionshehandling.

™ Jf. herved ogsé Insolvensret, s. 160.
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5.1.2.4.4. Anden benyttelse af lokalerne

Som navnt ovenfor under afsnit 5.1.2.2. er det i lovbemarkningerne til § 62 anfart, at boet efter
omstendighederne kan indtreede stiltiende, ved at boet fortsetter benyttelsen af det lejede.®
Spergsmalet er imidlertid, hvad der menes hermed, og om enhver benyttelse medfarer, at boet ma
anses for indtradt. I Konkursret anfarer @rgaard pa s. 77:

”Reglen i § 62 kan dog tale for, at kun aktiv benyttelse af lokalerne i forbindelse med videredrift af
skyldnerens virksomhed kan anses for stiltiende indtraeden.”

@rgaard beskriver ikke narmere, hvad der forstds ved aktiv benyttelse. En sadan nearmere
beskrivelse foretages derimod af Krag Jespersen, der skelner mellem passiv raden og aktiv raden.
Som eksempel pa passiv raden naevnes, at lejers konkursbo eksempelvis undlader at rydde de lejede
lokaler uden pa anden made at benytte dem. En sadan raden medfarer ifalge Krag Jespersen,
hverken at boet anses for indtradt i aftalen, eller at boet hafter for ryddeliggerelsen som
massekrav.®

En fortolkning af ordet “fortsaetter” i lovbemarkningerne kan i overensstemmelse hermed give det
indtryk, at boet, for at kunne anses som stiltiende indtradt, skal have fortsat den benyttelse, som
fandt sted inden konkursen. Foreligger der efter konkursdekretets afsigelse saledes alene passiv
raden, vil der ved en umiddelbar fortolkning ikke vaere tale om, at boet “fortsaetter” benyttelsen af
det lejede. Fortolker man pa ordet “benytter” i lovbemarkningerne, kan man endvidere spgrge, om
det at veere leenge om at rydde de lejede lokaler er lig med, at boet benytter lokalerne. Dette kan
umiddelbart ikke antages.

Spargsmalet er, om retspraksis er i overensstemmelse med det ovenfor anferte, saledes at boets
passive brug af lejemalet til opbevaring af boets effekter ikke medfarer, at boet herved ma anses for
at veere stiltiende indtradt i lejemalet.

| de 2 afgarelser fra 1994 (utrykt SHD af 3. januar 1994 og utrykt dom fra Skifteretten i Randers af
11. august 1994) ndede domstolene frem til, at boet matte anses for at vere indtradt i lejeaftalen. |
den farstnavnte sag ansas boet for indtradt, idet det brugte ca. 3 maneder pa at rydde lejemalet til
trods for, at der kun befandt sig noget kontorinventar i lokalerne. At retten ansa boet for indtradt,
ma betragtes som forkert, eftersom lejemalet var ophavet inden konkursen, hvorfor boet allerede af
denne grund ikke havde mulighed for at indtraede i lejeaftalen.®

| den utrykte dom fra Skifteretten i Randers ansas boet ved sin handlemade ligeledes for indtradt i
lejemalet. Ved bedemmelsen blev bla. lagt vegt pa, at boet benyttede lejemalet til
opbevaring/afvikling af boets aktiver, idet der pa boets foranledning blev afholdt auktion i
lokalerne, hvor langt starstedelen af auktionsgenstandene kom udefra. Endvidere blev lagt veegt pa,
at boet havde fortsat med at betale husleje.?®

| de 3 afgerelser af nyere dato ndede domstolene derimod frem til, at boet ikke kunne anses for at
veere indtradt i lejeaftalen. | alle afggrelser havde boet erklzret, at det ikke gnskede at indtraede, og

8 FT 1976/77, 2. saml., tilleg A, sp. 386.

8 Jf. Konkurs og insolvens som misligholdelse, s. 42.

8 Jf. n@rmere herom nedenfor afsnit 6.1.1.1. Det kan undre, at Bach i U 2000B.387 slet ikke kommenterer, at lejemalet var ophavet inden konkursen.
8 Se ovenfor afsnit 5.1.2.4.3. om boet kan anses for indtrddt alene ved betaling af leje.
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domsresultaterne stemmer derfor godt overens med det under afsnit 5.1.2.2. anfgrte om, at boets
erklering om ikke-indtraeden er en bindende erklaering.

| T:BB 1998.25 V ansas boet ikke for indtradt, til trods for at det var ca. 3 maneder om at rydde
lokalerne. Retten bemarkede dog, at 3 maneder var i overkanten af det tidsrum, der normalt ma
gives kurator til rydning, men det tillagdes vagt, at udlejer ikke havde kraevet lokalerne ryddet,
hvorfor boet var blevet bibragt en opfattelse af at have en leengere dispositionsperiode til radighed.

| U 2005.3090 H ansas boet endvidere ikke for at veere indtradt i lejeaftalen, selvom det brugte 2
maneder pa at remme lokalerne. | afgarelsen blev lagt veegt pa, at der var tale om et stort lejemal,
der blev anvendt til produktionsvirksomhed, og at der i lejemalet befandt sig driftsinventar og
varelagre for over 42 mio. kr. Som felge heraf kunne udlejer ikke med fgje veere blevet bibragt den
opfattelse at boet trods skrivelser om, at det ikke gnskede at indtreede, var indtradt i lejeaftalen.

Endelig blev boet heller ikke anset for indtradt i lejeaftalen i GD 2000/13 @. Da sagen imidlertid
omhandlede en situation, hvor lejemalet var blevet ophaevet inden konkursen, havde boet allerede
som falge heraf ikke mulighed for at indtreede i lejemalet, og afgerelsen siger derfor umiddelbart
ikke noget om, hvorvidt et bo vil kunne anses for stiltiende indtradt alene ved brug af lejemalet til
opbevaring. At Skifteretten ansa boet for indtradt, ma saledes ogsa anses for forkert.

Ovenstaende praksis illustrer, at der i de tilfelde, hvor boet standser aktiviteten i den i lokalerne
vaerende virksomhed og gar i gang med rydning af lokalerne, som udgangspunkt ikke vil vare tale
om indtraeden, selvom rydning tager noget tid.3* At boet i den utrykte dom fra Skifteretten i Randers
blev anset for indtradt er ikke i modstrid hermed, eftersom der i dommen ikke udelukkende blev
lagt veegt pa, at boet benyttede lokalerne til opbevaring.

Ifglge praksis har boet op mod 2 maneder til at disponere over lejemal til produktionsvirksomhed
uden herved at matte anses for indtradt, nar der i lejemalet befinder sig driftsmateriel og/eller
varelagre i et ikke ubetydeligt omfang. Er boets aktiver fatallige eller let realisable, ma boets
dispositionsperiode antagelig vare kortere.®> Selvom den utrykte SHD af 3. januar 1994 som navnt
ma antages at veere forkert, idet lejemalet var blevet ophavet inden konkursen, illustrerer dommens
premisser dog, at dispositionsperioden er kortere i de tilfelde, hvor der alene er tale om
kontorlejemdl, og hvor lejemalet saledes vil veere nemmere at rydde. Omvendt vil boets
dispositionsperiode veare lengere i de tilfelde, hvor der foreligger meget betydelige aktiver i
lokalerne.

At boet ifalge retspraksis har 2 maneder til at fraflytte lejemalet uden at hafte pa massekravsniveau
herfor er ikke uproblematisk, idet en sadan fraflytningsfrist hverken har stgtte i KL eller dennes
forarbejder. | lovbemarkningerne til 8 62 anfares derimod om den situation, hvor boet ikke
indtreeder:

’Om temning af lokalerne galder da de almindelige regler om ryddeliggarelsen ved opher af lejemal.””®

Med udtrykket “de almindelige regler” menes formentlig den til enhver tid geldende
lejelovgivning. Ifelge EL § 71, stk. 1 skal lejeren straks fraflytte lokalerne, nar udlejer (med rette)
har opheevet lejeaftalen. Boets brug af lokalerne vil sdledes vere uberettiget allerede fra det
tidspunkt, hvor haeveerklaeringen kommer frem. Selvom udlejer ikke har afgivet en haeveerklering,

8 Jf. herved ogsé& Obligationsret, 3. del og Konkursloven med kommentarer, s. 521.
% Jf. herved ogsd Bachs bemarkninger i U 2000B.387.
8 Jf. FT 1976/77, 2. saml., tilleg A, sp. 387.
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vil boet under alle omsteendigheder vere uberettiget til at fortseette brugen af det lejede, efter det har
meddelt, at det ikke gnsker at indtreede, og udlejer vil have krav pa at fa radighed over lokalerne. |
praksis vil udlejers ophavelse saledes formentlig ikke gare den store forskel i relation til, hvor
hurtigt boet skal rydde lokalerne. Retspraksis er dog som navnt ikke i overensstemmelse hermed.

Ift. et konkursbo, der erklerer ikke at indtreede, men ikke samtidig reammer de lejede lokaler, vil det
eneste, udlejer kan gere, derfor veere at gennemfare sit besiddelseskrav vedrgrende ejendommen
ved en umiddelbar fogedforretning efter RPL kap. 55 og pa et erstatningsretligt grundlag kraeve
erstatning pa massekravsniveau for boets uberettigede benyttelse. Er boet en stgrre virksomhed, kan
ryddeliggerelsen dog lgbe op i summer, der ikke star i mal med udsigten til at fA dem deaekket ind i
boet, og det vil saledes ikke altid vaere gennemfarligt for udlejer at rekvirere fogedens bistand.
Gennemfarelsen af en fogedforretning vil endvidere i sig selv tage en vis tid.

Det kan ud fra en retspolitisk betragtning overvejes, om det er rimeligt, at boet kan benytte
skyldnerens lokaler i en ikke ubetydelig periode, uden at udlejer har mulighed for at rette et krav
mod boet. Bruges lokalerne til opbevaring af boets aktiver, indtil disse bedst muligt kan realiseres,
kan det umiddelbart siges at komme samtlige kreditorer til gode. Dette kunne tale for, at KL’s
regler @ndredes, saledes at boet pa massekravsniveau ville vare forpligtet til at betale leje fra
dekretets afsigelse og indtil lokalerne var ryddeliggjort.

Med indfarelsen af den nye regel i § 55, stk. 3% vil mange af de forviklinger, som opstdr med
udlejeren, dog nu vere formindsket, idet reglen muligger, at boet har mulighed for at indtreede i
lejemalet og afgive opsigelse med 1 maneds varsel alene. Dette betyder, at det ikke leengere koster
sa meget for boet at indtraede, og boet vil sdledes have mulighed for at indtraede og afgive opsigelse
med et varsel, der muligger betids afvikling af lejemalet.

5.1.2.4.5. Boet undlader at rydde lokalerne

Boets undladelse af at rydde de lejede lokaler, vil ligesom boets passive benyttelse af lokalerne til
opbevaring, ikke kunne medfgre, at boet anses for at vere stiltiende indtradt i lejemalet.
Spergsmalet er imidlertid, om boet har pligt til at remme det lejede, sdledes at boet hafter for
ryddeliggerelsen som massekrav.

Som udgangspunkt har boet ingen pligt til at rydde det lejede, hvorfor boets tilstedeveerelse i
lokalerne ikke medfarer haftelse p& massekravsniveau.®® Udgifter, som udlejeren afholder til
ryddeliggerelsen af det lejede, nar boet uforbeholdent stiller lokalerne til udlejers disposition med
alle deri veaerende effekter, vil sdledes alene kunne anmeldes som et simpelt krav i konkursboet, nar
boet ikke indtreeder.?® Dette er fastsldet i U 1971.276/2 H, og er i overensstemmelse med det
ovenfor anfarte af Krag Jespersen.®

U 1971.276/2 H: Fiskeriministeriets udgifter til fjernelse af en konkursramt fiskers bundgarnspele kunne ikke
anerkendes som massekrav, da boet hverken ved fortsattelse af fallentens virksomhed eller pd anden made
kunne anses at have padraget sig nogen selvstendig forpligtelse vedrgrende palene.

87 Bestemmelsen er omtalt neermere nedenfor afsnit 5.2.3.

8 Anderledes Obligationsret, 3. del, 1. udg., s. 53. Holdningen er imidlertid blevet &ndret i 2. udg. af bogen, jf. Obligationsret, 3. del, s. 56.

8 Jf. Konkurs og insolvens som misligholdelse, s. 42 og Erhvervslejeret, s. 373. Har boet for afsendelse af sagen til fogeden tilkendegivet, at det vil
rydde lokalerne i lgbet af meget kort tid, kan det ikke udelukkes, at omkostningerne vil blive afvist ved anmeldelse i boet, jf. Erhvervslejeret, s. 374.
% Se afsnit 5.1.2.4.4.
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| U 1976.403 V farte konkursboets undladelse af at ryddeliggere lokalerne heller ikke til
anerkendelse som massekrav.

U 1976.403 V: Da udlejer havde ophavet lejemalet pa tidspunktet for konkursdekretets afsigelse, havde boet
ikke haft mulighed for at indtreede i lejemélet, og den omstzendighed at boet ikke ryddeliggjorde det lejede,
men opfordrede udlejer til at lade sig indsatte i besiddelsen af lokalerne ved en umiddelbar fogedforretning,
fandtes ikke at kunne medfgre, at udlejer, der straks efter misligholdelsen kunne have ladet foretage
indsattelsesforretning, kunne kraeve lejen for tiden fra dekrets afsigelse og indtil ryddeliggerelsen samt
udgifterne til fogedforretningen anerkendt som massekrav.

Da driftsinventar og varelager mv. normalt vil have en gkonomisk veerdi for boet, vil boet dog som
oftest vere interesseret i at rydde lokalerne, hvilket sa efter de lejeretlige regler skal ske straks. Som
ovenfor naevnt har boet dog en fraflytningsfrist pa op til 2 maneder.

5.1.2.4.6. Erstatning

| de tilfeelde, hvor der enten ikke bestar nogen indtraedelsesmulighed, idet lejemalet eksempelvis er
blevet ophaevet inden konkursen, eller hvor udlejer ikke kan fa medhold i, at boet er stiltiende
indtradt i lejeaftalen, er det relevant at overveje, om boet kan blive forpligtet til at betale erstatning
efter almindelige regler om erstatning uden for kontrakt, hvis det leenge disponerer over lejemalet,
til trods for at det ikke er indtradt i lejekontrakten. Erstatning kan endvidere vere aktuelt, hvis boet
udtrykkeligt har erkleret, at det ikke vil indtreede, men desuagtet ikke rydder lokalerne.”* Boets
ansvar vil i disse tilfeelde veere et ansvar pad massekravsniveau i medfgr af § 93, nr. 3, og da
benyttelsen er retsstridig, vil boet tillige kunne padrage sig ansvar efter en casus mixtus-regel.*
Udlejers erstatningskrav opgares for sa vidt angar lejebetalingen pa grundlag af, hvad udlejer kunne
have oppebéret i leje i den periode, hvor boet uberettiget har benyttet lejemélet,” og ansvaret vil
altid vaere begranset til udlejers tab ved boets benyttelse.**

| GD 2000/13 @ blev boet som massekrav demt til at betale en skensmassig erstatning til udlejer pa
25.000 kr., idet boet havde gjort brug af lokalerne ud over, hvad der fandtes rimeligt og ngdvendigt.
| T:BB 1998.25/2 V kunne det ligeledes have veret relevant at tilkende udlejer erstatning, idet
retten fandt, at 3 maneder var i overkanten af det tidsrum, der normalt ma gives kurator til rydning
af lejemalet. Da udlejers krav imidlertid ikke stettedes pa erstatningsbetragtninger, men pa en
fastholdelse af boet pa den aftale, som oprindeligt var indgaet mellem selskabet og udlejer, havde
retten ikke mulighed for at forholde sig til et evt. erstatningskrav. Hertil kan bemaerkes, at det som
falge af forhandlingsprincippet i RPL § 338 altid vil veere en god idé, at udlejer i de tilfeelde, hvor
boet har veeret leenge om at rydde lokalerne, nedlaegger en subsidiaer pastand om erstatning.

Det er omtvistet, hvor lenge boet kan benytte lejemalet uden at ifalde erstatningsansvar for
benyttelsen. Bach naevner, at perioden ma fastleegges overensstemmende med de kriterier, der er
bestemmende for, om boet kan anses for indtradt.” Laursen omtaler mere specifikt, at boet i de
tilfeelde, hvor udlejer ikke sparger, om det vil indtreede, kan forholde sig passivt meget leenge uden
at padrage sig erstatningsansvar pa massekravsniveau. Sperger udlejer derimod boet, om det vil
indtraede, og afviser boet dette (eller undlader det at svare inden for fristen i § 55, stk. 2), er boet
forpligtet til at stille lokalerne til radighed i ryddet stand inden for kort tid, idet boet i modsat fald

% Har boet yderligere tilkendegivet, at det ikke vil befatte sig med lejeméalet og evt. deri verende effekter og stillet lejemalet til udlejers radighed i
den stand, det er, mé udlejer dog selv foranledige lokalerne ryddet, jf. Erhverslejeret, s. 371 og ovenfor afsnit 5.1.2.4.5.

% Jf. Konkurs og insolvens som misligholdelse, s. 43.

93]f. U 2000B.387, s. 3.

% Jf. Konkurs og insolvens som misligholdelse, s. 43.

% Jf. U 2000B.387, s. 3.
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opnar en begunstigelse pa udlejers bekostning. Endvidere navner hun, at udlejer efter
omstendighederne vil kunne fortabe et muligt erstatningskrav, safremt denne leenge har affundet sig
med henholdende svar fra boet uden at kraeve lokalerne ryddet omgaende. Dette skyldes, at boet i
modsat fald ma anses at have haft en berettiget forventning om, at udlejer aktuelt ikke har anden
udnyttelsesmulighed og derfor ikke lider noget tab ved den manglende rydning.”® I GD 2000/13 @
synes det saledes at veere tillagt en vis betydning, at udlejer dels gjorde geeldende, at boet ikke
kunne disponere over lokalerne uden at betale leje og dels, at udlejer rykkede for ryddeliggarelse af
lokalerne. Sammenstemmende hermed er preemisserne i T:BB 1998.25/2 V, hvor udlejers krav pa
leje ikke blev tillagt massekravsstatus, idet udlejer ikke havde gjort det klart for boet, at denne
kraevede lokalerne ryddet, og at lejekravet forlangtes honoreret som massekrav.®’

Det vil ofte veere fornuftigt at anvende erstatning som alternativ til at statuere indtreeden. Som
naevnt ovenfor afsnit 5.1.2.4.1. vil det i hvert fald i de tilfeelde, hvor boet har erklaeret, at det ikke
gnsker at indtraede, veaere mere narliggende at tilkende erstatning. Dels stemmer dette bedre overens
med reglerne i kap 7, og dels giver erstatningslgsningen et mere afbalanceret resultat, idet boet kun
kommer til at betale for den uberettigede benyttelse.

5.1.2.5. Hvornar kan udlejer fa boet udsat ved en umiddelbar fogedforretning?

Den ovenfor refererede praksis siger intet om, hvornar udlejer er berettiget til at fa boet udsat ved
en umiddelbar fogedforretning, men drejer sig alene om virkningen af, at boet har veeret l&enge om
at rydde lokalerne i sager, hvor udlejer netop ikke har begaeret umiddelbar fogedforretning. Det vil
derfor i det fglgende blive sggt beskrevet, hvornar udlejer med fogedens bistand kan fa boet udsat.

Indledningsvis skal slas fast, at udlejer under ingen omstendigheder kan satte sig i besiddelse af
lokalerne ved selvtaegt, nar konkurshoet ikke har opgivet retten til det i lokalerne varende inventar.
Dette fremgar af GD 2002/29 @.

T:BB 2002.279 @ (GD 2002/29 @&): Udlejer, der ikke have ophavet lejemalet, havde ladet Iasen til lejemalet
udskifte for at forhindre konkursboet i at fjerne skilleveegge, som udlejer gjorde krav pd. Uanset at boet ikke
var indtradt i lejekontrakten, fandt fogedretten at en udsattelse af boet matte ske i overensstemmelse med LL’s
regler herom og gennem fogedretten. Boet blev saledes genindsat i lejemalet.

5.1.2.5.1. Udsattelse forudsztter, at lejemalet er ophaevet

Indtraeder boet ikke i lejeaftalen, eller misligholder det aftalen saledes, at der efter almindelige
regler om lejeforhold er adgang til at haeve, kan udlejer efter § 58, stk. 1 haeve aftalen. Det antages,
at udlejer ikke er forpligtet til at fremsende en egentlig ophavelsesskrivelse til lejer (og dermed til
konkursboet), idet det anses for at veere en meddelelse om ophavelse, at lejer gares bekendt med
anmodningen til fogedretten.”® Har udlejer med rette ophavet lejeméalet, har denne krav pa, at
lejeren straks fraflytter lokalerne, jf. EL 8§ 71, stk. 1. Sker dette ikke, kan udlejer, enten ved en
boligretssag eller ved en umiddelbar fogedforretning, jf. RPL 8 596, jf. 8 528, begere boet udsat af
lokalerne.

% Jf. Erhvervslejeret, s. 372 f.

%7 Godt nok drejede sagen sig om et lejekrav og ikke et erstatningskrav, men det mé antages, at resultatet ville vare blevet det samme, jf. herved ogsé
Erhvervslejeret, s. 373.

% Jf. Tvangsfuldbyrdelse, s. 76 med henvisninger. Se ogsd U 1942.199 @, hvor en fogedrekvisition var udtryk for en ophavelse af lejemalet. Som
folge af konkrete omstendigheder, ansas ophavelsen dog for tilbagekaldt ved senere forhandlinger.
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5.1.2.5.2. Frist for rydning af lokalerne

Da det ikke lader sig gere at rydde stgrre lejemal, der eksempelvis har veret anvendt til
produktionsvirksomhed, fra den ene dag til den anden, ber udlejer enten i sin ophevelse fastsatte
en frist for rydning af lokalerne eller tage kontakt til boet for at aftale det neermere forlgb. Undlader
boet herefter at rydde lokalerne inden en fastsat eller aftalt frist, vil udlejer veere berettiget til at
ophave lejemalet og rekvirere fogedens bistand til at f boet udsat. Er fristen aftalt med boet, vil
udsattelsesomkostningerne have massekravsstatus, da de skyldes boets forssmmelse.”

5.1.2.5.3. Ingen frist for rydning af lokalerne

Er der ikke fastsat en frist for rydning af lokalerne, og har udlejer ikke aftalt noget med boet, er det
mere usikkert, hvornar sagen kan oversendes til fogedretten. | U 1976.403 V, der ogsa er Kkort
omtalt ovenfor i afsnit 5.1.2.4.5., havde udlejer ophaevet lejemalet inden konkursen, og boet havde
derfor ikke haft mulighed for at indtraede. Boet fandtes endvidere ikke at veere forpligtet til at betale
leje som massekrav som faglge af den manglende rydning af lokalerne, idet Landsretten henviste til,
at udlejer straks efter misligholdelsens indtreeden kunne have ladet foretage indsattelsesforretning.
Der ses ikke at veere grund til at give boet lengere rydningsfrist, blot fordi ophavelse farst sker
efter konkursen,’® og dommen er i overensstemmelse med EL § 71, stk. 1, hvorefter lejeren straks
skal fraflytte lokalerne, nar lejemalet er ophavet.

Har udlejer endnu ikke ophavet lejemalet, er det ikke muligt at sige preecis hvor hurtigt,
fraflytningen skal ske, og spgrgsmalet er ikke afklaret i retspraksis. Laursen argumenterer for, at
udlejer i hvert fald er berettiget til at overgive sagen til fogedretten,'®* hvis boet ikke inden 4 uger
efter konkursdekretet har ryddet lejemélet.'*? Dette er i overensstemmelse med det ovenfor anfarte
om, at boet efter § 62 tillegges en betenkningstid pa ca. 1 maned. Kunne udlejer rekvirere fogedens
bistand straks, ville beteenkningstiden efter § 62 saledes blive illusorisk.

5.1.2.5.4. Tilbageholdsret

Har udlejer i forbindelse med fogedsagen mattet tage vare pa boets effekter, har denne
tilbageholdsret i disse, jf. GD 2002/07 V. Dette galder i hvert fald indtil udlejer har faet deekning
for sine udsattelses- og opbevaringsomkostninger.'®

GD 2002/07 V: | november 2000 var truffet beslutning om, at lejer skulle udszttes af lejemalet, men lejemalet
var ikke blevet ryddet. Udlejer havde foranlediget lejemalet ryddet og lejers effekter opbevaret i containere.
Lejer kreevede effekterne udleveret uden betaling af udlejers krav vedrgrende flytte- og opbevaringsudgifter,
men fik ikke medhold i dette krav.

% Jf Erhvervslejeret, s. 373.

100 3§, Erhvervslejeret, s. 373.

101 Som naevnt ovenfor afsnit 5.1.2.5.1., vil det anses som en meddelelse om ophzavelse, at lejer gares bekendt med anmodningen til fogedretten.

192 3f. Erhvervslejeret, s. 373. Laursen skelner ikke klart mellem de tilfzlde, hvor udlejer har ophavet lejemalet, og hvor udlejer ikke har ophavet
lejemélet. Da udlejer som naevnt er berettiget til at oversende sagen til fogedretten, ndr han har ophavet lejemélet, og lejeren ikke straks fraflytter de
lejede lokaler, ma det anfarte pd s. 373 vedrare de situationer, hvor udlejer ikke har ophavet lejemélet.

103 3f. Erhvervslejeret, s. 372, note 31.
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5.2. Retsvirkninger af boets indtraeden

5.2.1. De almindelige konsekvenser af boets indtraeden

Nar boet indtreeder i en lejeaftale, bliver det efter § 56, stk. 1 berettiget og forpligtet pa aftalens
vilkar.'® Hovedreglen er altsd, at boet indtraeder i kontrakten i dens helhed, hvilket kan siges at
veere et udslag af princippet om kontraktens enhed. Aftalen betragtes saledes som vearende indgaet
af boet, hvilket bl.a. har den virkning, at udlejers kontraktkrav skal fyldestgeres af boet som
massekrav efter § 93, nr. 3.

5.2.2. Seerligt vedrgrende lgbende ydelser

Ifelge 8 56, stk. 2 indebaerer boets indtreeden kun, at kravet pad vederlag for tiden efter
konkursdekretet bliver massekrav. Opsiger boet lejeaftalen efter 8 55, stk. 3, 1. pkt. eller efter § 61,
er der dog kun massekravsstatus indtil udlgbet af opsigelsesperioden. Af bestemmelsen falger
moijoséaetningsvis, at lejerestancer fra tiden fgr konkursens indtreeden forbliver simple krav, jf. §
97.

Baggrunden for bestemmelsen skal dels sgges i, at medkontrahentens stilling ikke umiddelbart
forringes ved, at boet indtreeder, og dels at det ville veere i strid med konkursens ligelighedsprincip,
om en udlejer i kraft af en tvangssituation for boet kunne skaffe sig en restance betalt som
massekrav.*®

Reglen i § 56, stk. 2 ma forstas med den begransning, at udlejer kan heaeve aftalen, safremt han
bortset fra konkursen havde adgang hertil, jf. § 58, stk. 2.% Ifglge EL § 69, stk. 1, nr. 1 (og LL §
93, stk. 1, litra a) er manglende betaling af leje ophavelsesgrund, og udlejer kan derfor gare
opretholdelse af aftalen — undladelse af at haeve— betinget af, at boet betaler restancerne. Heraf
fglger imidlertid ikke, at udlejer som betingelse for at lade boet indtreede i aftalen i stedet kan
kraeve, at restancerne udredes som massekrav.'® Som anfart af Krag Jespersen har restancerne dog
i realiteten status som massekrav, idet betalingen sker forud for al anden geeld.'®

Heaeveadgangen synes i disse tilfeelde at stride mod boets ret efter § 55 til at indtreede i kontrakten
mod at betale vederlag for tiden efter konkursdekretet som massekrav, jf. § 56, stk. 2. | den leje- og
konkursretlige litteratur er der da ogsa uenighed om, hvorvidt udlejer i disse tilfeelde kan gere
undladelse af at haeve betinget af, at boet betaler restancerne. | den lejeretlige litteratur er man af
den opfattelse, at udlejer kan gennemtvinge en effektiv betaling fra konkursboets side, hvis det vil
undgd ophavelse.'® I den konkursretlige litteratur er man derimod af den modsatte opfattelse.'**

Udgangspunktet om bevarelse af haveadgangen i lgbende kontraktforhold andres, nar der er tale
om forsyningsvirksomheder, som har et faktisk monopol pa levering af vand, el, telefon, fjernvarme
og lignende.™? Denne betragtning understottes af U 1984.379 H og U 1987.183 V, hvor man ikke
fandtes befgjet til at betinge erhververens indtreeden af, at restancer fra tiden fgr konkursen blev

1% Ifglge § 61, stk. 1, 1. pkt. kan boet dog, selvom lengere varsel eller uopsigelighed er aftalt, opsige lejeaftalen med sedvanligt eller rimeligt varsel,
jf. nermere herom nedenfor afsnit 7.

195 3. bet. 606, s. 123 f.

1 Jf. bet. 606, s. 123.

107 Begraensningen fremgar udtrykkeligt af bemaerkningerne til § 58, stk. 2, jf. bet. 606, s. 126.

198 3, Konkursret, s. 69.

109 Jf. Konkurs og insolvens som misligholdelse, s. 34.

10 3, Erhvervslejeret, s. 375 f. og Konkurs og insolvens som misligholdelse, s. 34.

' Jf, Konkursloven med kommentarer, s. 489 f.

112 3f. Konkursret, s. 68 f. og FM 1999.1.

RETTID 2011 /Specialeathandling 9 25



betalt.**® Hvorvidt § 56, stk. 2 ogsa kan udstraekkes til tilfzlde, hvor der foreligger andre lsbende
ydelser er sparsomt behandlet i litteraturen,*** og spergsmalet synes ikke afklaret i retspraksis. At
monopolsituationen efter omstaendighederne ogsa kan forekomme i lejeforhold fremgar imidlertid
af betenkningen, idet det anferes:

Ogsa over for andre end koncessionerede selskaber kan boet komme til at std uden faktiske valgmuligheder,
f.eks. i forhold til en udlejer af lokaler til boet.”**®

| U 1987B.373 navnes U 1987.183 V desuden som et eksempel pd et tilfeelde, hvor et
telefonselskab ikke havde en monopolstilling med hensyn til udlejning af omstillingsanleeg, men
hvor domsresultatet stgttedes pa telefonselskabets pressionsmulighed og det deraf for boet falgende
tab.*® Hvor meget der skal til, farend domstolene vil statuere, at en udlejer udnytter boets situation,
lader sig ikke naermere besvare. For at § 56, stk. 2 ikke udhules totalt, ma det dog formentlig
kreeves, at der alene sker tilsidesattelse af udlejers krav om betaling af &ldre restancer i de helt
seerlige tilfelde, hvor udlejer direkte udnytter boets interesse i at undga et gkonomisk tab som
pressionsmiddel.

5.2.2.1. Erstatningskrav

§ 56, stk. 2 angar ifglge sin ordlyd kun vederlaget. Da reglen i § 56, stk. 2 er en undtagelse fra
princippet om, at boet bliver berettiget og forpligtet pa aftalens vilkar ved at indtraede i denne, er der
som udgangspunkt ikke grundlag for en udvidende fortolkning. Ikke desto mindre er det imidlertid
omdiskuteret i litteraturen, om latente erstatningskrav fra medkontrahenten, som har deres arsag i
misligholdelse fra skyldnerens side forud for konkursen, men som farst opdages efter konkursen,
f.eks. krav som faglge af en lejers culpgse beskadigelse af det lejede, medfarer, at boet bliver
erstatningsansvarlig pa massekravsniveau herfor.

| betzenkningen tales stedse kun om restancer” — altsa vederlagskrav hidrgrende fra tiden far
konkursen - men ikke om latente erstatningskrav. Endvidere er der ingen antydning af, at
erstatningskrav skal opdeles ved vedvarende kontrakter.™” | U 1947.812 H (der dog er fra for
vedtagelsen af den nugaldende KL) blev et bo, der var indtradt i skyldnerens telefonabonnement,
desuden tilpligtet som massekrav at betale erstatning for en tidligere gdeleeggelse af
telefonanlaegget.

| litteraturen er meningerne derimod delte, idet det flere steder antages, at erstatningskrav kun kan
geres geldende som almindelige konkursfordringer, selvom boet er indtradt.™® Hvis et lejemél
ophgrer efter boets indtreeden, men inden konkursens afslutning, hefter lejerens konkursbo
imidlertid for kontraktens vedligeholdelses- og istandsattelsesudgifter samt andre pligtige
retableringsudgifter pa massekravsniveau, og det ville derfor virke underligt, om der var forskel pa
s&danne krav og pa culpgs skadesforvoldelse fra lejerens side.™ Hertil kommer, at det, som anfart
af Krag Jespersen, ville vaere ejendommeligt, om kravet skulle veare simpelt, safremt det blev gjort

13 Dommene er kommenteret i U 1987 B. s. 373 ff.

141 FM 1999.1 anfares pd s. 2, at der ikke ses at veere reelle grunde for at overfare den foreliggende retspraksis til andre lgbende ydelser, som f.eks.
lejeforhold, idet medkontrahenter i et Igbende kontraktsforhold som falge af § 56, stk. 2 stilles ringere end i almindelige kontraktsforhold, og derfor
ikke bgr stilles endnu ringere ved, at haaveadgangen ikke bevares.

115 3f. bet. 606, s. 123. Som eksempel pd en sddan tvangssituation kan navnes, at det f.eks. kan vare umuligt at flytte en virksomheds produktion til
andet lejemal med Kkort varsel.

16 Det kan undre, at forfatterne i U 1987B.373 kalder fznomenet "konkursregulering”, eftersom det ikke er dette, der normalt forstas ved
konkursregulering, jf. nedenfor afsnit 7.

U7 Jf. bet. 606, s. 123 f.

18 Se pl.a. Konkursloven med kommentarer, s. 488, Obligationsret, 3. del, 1. udg., s. 57 med note 104, Insolvensret, s. 164 og lidt mere forsigtigt
Konkursret, s. 68, med note 65, s. 69 med note 72 og s. 77 med note 93.

119 Jf. Konkurs og insolvens som misligholdelse, s. 35 og Erhvervslejeret, s. 366 med note 18.
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geldende inden konkursen, men massekrav, safremt det blev gjort geeldende efter konkursen.**® Ud
fra ovenstaende ma det saledes konkluderes, at boet ved at indtreede i lejeaftalen formentlig ogsa
haefter pd massekravsniveau for de erstatningskrav, som har deres arsag i misligholdelse forud for
konkursen.*#

5.2.3. Opsigelse af lejeaftaler

Som fglge af de nye regler om rekonstruktion er der i § 55, stk. 3 blevet indsat en ny bestemmelse,
ifelge hvilken boet altid kan opsige et lejeforhold, som det er indtradt i, med 1 maneds varsel.
Bestemmelsen er i overensstemmelse med 8§ 12 o, stk. 4, hvorefter skyldneren med rekonstruktarens
samtykke kan opsige et vedvarende kontraktforhold med 1 méneds varsel. Fordelen ved § 55, stk. 3
er, at boet kun er forpligtet til at betale for den lgbende ydelse i 1 maned pa massekravsniveau.

Ifalge bestemmelsen kan udlejer kraeve erstatning for tab, ved at opsigelsen er sket med forkortet
varsel, medmindre andet falger af § 61. Opsiger boet i medfer af § 55, stk. 3 en aftale, boet er
indtradt i efter § 55, stk. 1, har udlejer saledes krav pa erstatning for tab vedrgrende perioden frem
til det tidspunkt, hvortil aftalen kunne vaere opsagt efter § 61, stk. 1 med tilleeg af den erstatning, der
i givet fald (hvis serlige grunde taler for det) ville kunne kraeves efter § 61, stk. 3, 1. pkt.”? Da §
55, stk. 3 gaelder for alle vedvarende kontraktforhold, og dermed ogsa for lejeforhold, vil § 62
formentlig fa en afsveekket betydning i praksis, idet bestemmelsen medferer, at det ikke lengere
koster s& meget for boet at indtraede i en lejeaftale. Dette betyder samtidig, at boet ikke vil have sa
store betenkeligheder ved at indtraede, hvilket indirekte kan gavne udlejer, da denne herved har
massekravsstatus indtil opsigelsens udlgb.'??

5.2.4. Boets pligt til sikkerhedsstillelse

Ifelge 8 57 stk. 2 kan udlejer, nar boet har meddelt, at det vil indtreede i lejekontrakten, kraeve, at
boet stiller betryggende sikkerhed for bagudbetalte belgb. Stiller boet ikke denne sikkerhed, kan
udlejer efter § 58, stk. 1 ophave lejeaftalen. Da lejerens — og dermed boets — vederlag dog
sedvanligvis udredes forud, vil der normalt ikke veere behov for sikkerhedsstillelse fra boets side,
men til gengeld bliver boet ved at indtraede i aftalen forpligtet til periodevis at betale forud. Som
nevnt af Laursen kan bestemmelsen dog vere aktuel i de tilfeelde, hvor udlejer eksempelvis har
aflagt forbrugsregnskab, der viser et endnu ikke forfaldent tilgodehavende for udlejer.'** S&fremt
lejers depositum ikke slar til, kan udlejer desuden kraeve, at der stilles sikkerhed for
vedligeholdelses-, istandsattelses- og retableringsudgifter.'?

6. Boets ikke-indtraeden

6.1. Hvornar indtraeder boet ikke?

Da spergsmalet leegger sig teet op af spgrgsmalet om, hvornar boet indtraeder, jf. foran i afsnit 5, kan
der i det veesentligste henvises til dette afsnit. Nedenfor skal dog gares nogle bemerkninger om de
tilfeelde, hvor boet, som falge af omsteendighederne, ikke kan indtreede i lejeaftalen.

120 3f, Konkurs og insolvens som misligholdelse, s. 35.

121 Dette konkluderes ogsa af Iversen i Obligationsret, 3. del, s. 61 f.
122 3f. FT 2009-10 L 1999, s. 136.

123 Jf. Konkursloven med kommentarer, s. 486 f.

124 Jf. Erhvervslejeret, s. 367.

125 Jf. Konkurs og insolvens som misligholdelse, s. 36.
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6.1.1. Omstendigheder, der udelukker indtraeden

6.1.1.1. Ophavede lejeaftaler
Har en af parterne retmaessigt ophavet en lejeaftale om fast ejendom inden konkursen, er boet
afskaret fra at indtreede heri, jf. U 1976.403 V, hvor det i preemisserne udtales:

P4 tidspunktet for konkursdekretets afsigelse havde appellanten /udlejer/ ophaevet lejemalet, og denne
ophavelse fastholdt appellanten i sin skrivelse af 1. juli 1974. Boet havde derfor ikke mulighed for at indtraede
i lejemalet,...”

| overensstemmelse hermed er ogsd utrykt SHD af 23. august 1996 (P-0015-95)*%* samt GD
2000/13 @.

GD 2000/13 @: Et erhvervslejemal var ophaevet som misligholdt den 12. december 1995, og konkursdekret
over lejeren blev afsagt 15. december 1995. Pa udlejers forespgrgsel meddelte kurator den 4. januar 1996, at
boet ikke ville indtreede, og som svar pa en yderligere skrivelse fra udlejer fastholdt kurator den 9. januar 1996
sit standpunkt. De lejede lokaler, som havde varet anvendt til opbevaring af maskiner og varelager, blev
remmet den 29. marts 1996. | preemisserne udtales: Under disse omstendigheder findes boet hverken
stiltiende eller ved faktisk adfzrd at veere genindtradt i den den 12. december 1995 ophavede lejeaftale,...”

Som naevnt af Bach i U 2000B.387 er anvendelsen af ordet “genindtradt™ for sa vidt misvisende,
idet ordet bibringer uklarhed om retsvirkningen af udlejerens ophavelse. Da en haveerklaring bade
har virkning som et lgfte og som et pabud, og da den er bindende bade for parterne selv og for deres
kreditorer, kan den ikke tilbagekaldes, efter den er kommet til modtagerens kundskab.'?® Noget
andet er, at parterne naturligvis kan enes om at se bort fra en ophavelse for herved at holde
indtreedelsesmuligheden aben.

Den ovenfor refererede praksis synes ikke umiddelbart forenelig med den under afsnit 5.1.2.3.
omtalte utrykte SHD af 3. januar 1994. | sagen ansa retten boet for indtradt i lejemalet, til trods for
at lejemalet som falge af betalingsmisligholdelse var blevet ophavet ca. 3 uger inden konkursen, og
selvom boet havde tilkendegivet, at man ikke gnskede at indtraede. | preemisserne udtaler retten sig
ikke om ophavelsen, selvom kurator fremhaever dette til statte for, at boet ikke er indtradt. Det er
derfor vanskeligt at vide, hvorfor retten ikke tilleegger ophaevelsen betydning, og det er derfor mest
nerliggende at anse afgarelsen for forkert.

Benytter boet lejemalet i tilfeelde, hvor aftalen er havet inden konkursen, vil der vere tale om
retsstridig benyttelse, som medfgrer erstatningsansvar p& massekravsniveau, jf. § 93, nr. 3.'% Der
kan ikke med sikkerhed siges noget om, hvor aktiv boets benyttelse skal veere, for at
massekravsvirkningen kan indtreede.**

126 Afgarelsen er omtalt i Advokaten, Fagligt Nyt 1996 nr. 10, s. 327 f. og i U 2000B.387.

127 Afgarelsen er ogsé omtalt ovenfor afsnit 5.1.2.3.

128 Jf. Obligationsret, 2. del, s. 80 f.

125 Boet vil endvidere kunne péadrage sig erstatningsansvar pa4 massekravsniveau i de tilfzlde, hvor det disponerer over lokalerne, til trods for at
udlejer efter konkursens indtreeden har haevet lejemélet. Se neermere herom ovenfor afsnit 5.1.2.4.6.

Benytter boet uberettiget lokalerne, nér udlejer efter konkursens indtraeden har havet lejemélet, kan det endvidere padrage sig erstatningsansvar pa
massekravsniveau.

130 Jf. Konkurs og insolvens som misligholdelse, s. 43.
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6.1.1.2. Opsagte lejeaftaler

Ligeledes blokerer det for indtreeden, safremt lejeforholdet er ophart pa grund af opsigelse fra en af
parternes side, og tidspunktet for aftalens ophgr er kommet inden konkursen. Er aftalen imidlertid
farst opsagt til ophar efter konkursens indtreeden, har boet mulighed for at indtreede i perioden fra
konkursdekretets afsigelse indtil det tidspunkt, hvor kontrakten ophgarer ifalge opsigelsen. Dette vil
eksempelvis kunne komme pa tale, safremt et butikslejemal er sagt op til februar, idet boet kan have
interesse i at indtreede for at fa julesalget med og saledes sa fordelagtigt som muligt afvikle
lejemalet.

6.1.1.3. Misligholdte lejeaftaler
Safremt lejeaftalen er misligholdt af lejeren inden konkursens indtreeden, begraenser konkursen ikke
udlejers adgang til at paberabe sig denne, jf. § 58, stk. 2, og boet kan saledes ikke ved at indtraede i
aftalen hindre en ophavelse.**

6.2. Retsvirkninger af boets manglende indtraeden

6.2.1. Udlejers haeveadgang

Hvis konkursboet ikke indtreeder i lejeaftalen, er konsekvensen heraf for det farste, at udlejer kan
have aftalen, jf. § 58, stk. 1.!% Dette gealder selvom, der ikke foreligger nogen form for
misligholdelse endnu, og haeveadgangen gelder uanset begraensningen af udlejers haveadgang i EL
8 69 og (LL § 93). Begrundelsen for bestemmelsen er, at man ikke kan acceptere, at boet uden at
indtreede i aftalen kan benytte lokalerne, ganske som om boet var indtradt.*** Haeveadgangen er
alene en ret for udlejer, og i stedet for at haeve kan udlejer saledes vealge at fastholde kontrakten.

Indtraeder boet ikke, eller haever udlejer f.eks., fordi der inden konkursen ikke er betalt leje, bliver
samtlige af udlejers krav mod lejer, dvs. lejekrav, krav efter forbrugsregnskaber, retableringskrav
og istandsattelseskrav mv., alene simple krav i boet, jf. § 97.** Det er saledes ikke ngdvendigvis
fornuftigt af udlejer at forhindre boet i at indtreede ved at ophave lejeaftalen. Safremt lejer har
betalt depositum og/eller forudbetalt leje, har udlejer mulighed for at modregne dette i sit krav.

Ophavelsen sker som udgangspunkt ved en meddelelse til boet. Af bet. 606, s. 126 fremgar dog, at
en formelig ophavelseserklering ofte ikke er ngdvendig, hvis boets erklering til medkontrahenten
ikke gar ud pa, at det vil indtraede. Hertil kan dog indvendes, at det af hensyn til den nermere
erstatningsberegning i medfar af § 59 ofte vil veere af stor betydning at vide ikke blot om en aftale
er ophavet, men ogsa det neermere tidspunkt herfor.**

6.2.2. Udlejers erstatningskrav
Uanset om lejeaftalen haves eller fastholdes, kan udlejer efter § 59 kraeve erstatning for tabet, ved
at aftalen ikke opfyldes, dvs. positiv opfyldelsesinteresse. Erstatningskravet har alene status som

31 Se naermere herom ovenfor afsnit 5.2.2., hvor forholdet mellem § 56, stk. 2 og § 58, stk. 2 er behandlet.

%2 Haeveadgangen indtrader, hvis boets erklaring ikke gar ud p4, at det vil indtreede, hvis boet foretager handlinger, der klart viser, at det ikke vil
indtreede i lejeaftalen, hvis boet ikke besvarer udlejers forespargsel uden ugrundet ophold, jf. § 55, stk. 2, eller hvis boet ikke uden ugrundet ophold
stiller foreskrevet sikkerhed, jf. § 57.

133 Jf. Konkurs og insolvens som misligholdelse, s. 42.

134 Jf. Lejemalets ophgr og brugsrettens overgang, s. 265.

135 Jf. Konkurs og insolvens som misligholdelse, s. 38.
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simpelt krav efter § 97.°° | de tilfzlde, hvor aftalen haves, efter at boet er indtradt, fordi boet ikke
stiller pabudt sikkerhed eller misligholder kontrakten, finder § 59 ikke anvendelse, og
erstatningskravet mod boet er da massekrav.

Udlejers tab vil normalt besta af mistet leje i den ifalge kontrakten aftalte opsigelsesperiode.
Bestemmelsen i § 59 modificeres imidlertid af 8 61 om konkursregulering, hvilket medfarer, at
udlejer kun kan anmelde et erstatningskrav for den regulerede opsigelsesperiode.’*” Da udlejer
ifalge EL § 64, stk. 3 har pligt til at forsege at genudleje det lejede, vil det simple krav endvidere
blive reduceret med den lejeindtagt, der derved opnas.

7. Konkursregulering

7.1. Indledende om fastleeggelse af anvendelsesomradet

Da aftalte uopsigelighedsperioder er helt sdvanlige i erhvervslejemal,™ og da det kan veere aftalt,
at et lejemal eksempelvis kun kan opsiges med 12 maneders varsel, kan konkursregulering veere
aktuelt, safremt konkursen indtraeder i denne periode. Ved konkursregulering forstas adgangen til at
opsige et vedvarende kontraktforhold med sadvanligt eller rimeligt varsel, selv om der mellem
parterne er aftalt et lengere varsel eller en vis uopsigelighed, jf. § 61, stk. 1. 1. pkt.
Undtagelsesmuligheden i § 61, stk. 1, 2. pkt. har ikke betydning ved lejers konkurs, da udlejer ikke
har mulighed for at sikre sin ret ved "tinglysning eller anden lignende offentlig registrering.”

138
l,

Bestemmelsen galder for begge parter, saledes at bade boet og udlejer kan opsige med forkortet
varsel, jf. § 61, stk. 1 og 2, og bestemmelsen kan anvendes, uanset om boet er indtradt i lejeaftalen
eller ikke. Indtreeder boet, far opsigelsesretten dog virkning pa massekravsplan, jf. § 93, nr. 3, mens
denne ret alene far virkning pa konkurskravsplan, nar boet ikke indtraeder.

8 61, stk. 1 berettiger formentlig ikke boet til at opsige med et kortere varsel, end hvad der
foreskrives i lejelovgivningen, dvs. 3 maneder, jf. EL § 64, stk. 1. Derimod har udlejer —
medmindre lejer har afstaelsesret, jf. § 61, stk. 2, 2. pkt. — i hvert fald teoretisk mulighed for at
opsige lejer med et kortere varsel end lejelovgivningens pa grund af reglen i § 53, 2. pkt. Som falge
af reglen i 8 53, 2. pkt. kan udlejer opsige alene med henvisning til lejerens konkurs, uanset om
opsigelsesgrundene i lejelovgivningen er til stede.*®

Baggrunden for konkursreguleringen er fgrst og fremmest, at man har fundet det urimeligt, om boet
skulle veere bundet af skyldnerens langvarige kontrakter. Hvis boet ved at indtraede i en vedvarende
aftale fuldt ud skulle respektere et usedvanligt eller urimeligt varsel — i overensstemmelse med det
almindelige princip i § 56, stk. 1 - ville det kunne resultere i sa tyngende massekrav mod boet, at
konkursbehandlingen ikke ville kunne gennemfares. | de tilfeelde hvor boet ikke indtreeder, ville et
erstatningskrav baseret pa et sadant varsel endvidere vere i strid med ligelighedsprincippet,
herunder serligt reglen i § 59, hvorefter kreditor alene kan anmelde det faktisk lidte tab i boet.**

136 Jf. bet. 606, s. 129.

137 § 61 er behandlet narmere nedenfor i afsnit. 7.

38 Henvisningen i § 37, stk. 2 til opsigelsesreglerne i kap. 7 sigter kun til lejemél, der inddrages under boet. Da beboelseslejemal, som navnt ovenfor
under afsnit 3.2., som regel falder uden for boet, har § 61 derfor kun praktisk betydning for erhvervslejemal. I de tilfeelde hvor lejerens lejlighed
holdes uden for boet, lgber lejekontrakten sdledes videre uden konkursregulering af opsigelsesadgang- og varsel og i det hele uanfagtet af konkursen.
139 Jf. Obligationsret, 3. del, s. 57 f.

140 Jf. bet. 606, s. 131 f.
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7.2. Hvornar og hvordan kan opsigelse ske?

Det ma antages, at opsigelsesadgangen efter § 61 kan paberabes pa et hvilket som helst tidspunkt
under konkursbehandlingen.'** Opsigelsesadgangen finder endvidere anvendelse p& ophavede
kontraktforhold.'*? Dette gaelder ogsd i de tilfelde, hvor lejeméalet er ophavet for konkursens
indtraeden. Opsigelsen far i disse tilfalde virkning som erstatningsregulering og begrundelsen for,
at der ogsa kan foretages opsigelse i dette tilfeelde er, at udlejer ikke skal stilles bedre, blot fordi
ophavelse er sket inden konkursen.**

Boet behgver ikke tage stilling til spergsmalet om konkursregulering i forbindelse med dets
stillingtagen til indtreeden i kontrakten, og der er saledes ikke noget i vejen for, at boet i farste
omgang veelge at indtraede og farst senere opsiger med forkortet varsel.

Det er diskuteret i teorien, hvorvidt en erklering om ikke-indtraeden tillige ma anses som
indeholdende en opsigelse med forkortet varsel, jf. § 61, stk. 1. Ifelge 8 17, stk. 1 i KL af 1872
skete der automatisk indtraeeden i skyldnerens erhvervsmassige leje- og forpagtningsaftaler, safremt
boet ikke senest 4 uger efter dekretet erklerede ikke at ville indtreede og ryddede lejemalet. |
bemerkningerne til bestemmelsen er anfart, at boets erklering i almindelighed virker som en
opsigelse efter § 59, stk. 1.*** Som navnt af Sommer Jensen er der ikke nogen grund til at skelne
mellem denne erklaring og en erklering i gvrigt fra boet om ikke at ville indtreede.'* NAr tilmed
henses til at boet, i det omfang det er muligt, skal begrense de krav, der kan geres galdende i
konkursen, og medkontrahenten ma antages at veere bekendt hermed, bgr man generelt anse en
erklaering om ikke-indtraeden for tillige at indeholde en erklaring om anvendelse af § 61.24°

7.3. Begyndelsestidspunktet for varslet

Det kan have stor indflydelse pa kravets starrelse, fra hvilket tidspunkt det forkortede varsel i
henhold til § 61 skal beregnes. Det fremgar ikke af bestemmelsen, hvilket tidspunkt der skal leegges
til grund, og spergsmalet er ej heller omtalt i beteenkningen. Heller ikke litteraturen har skaenket
spergsmalet megen opmarksomhed.**’

| GD 1998/57 SH blev boets faktiske opsigelse anvendt af Sg- og Handelsrettens skifteret som
begyndelsestidspunkt.

GD 1998/57 SH': Et selskab havde indgéet en lejekontrakt, der var uopsigelig fra lejers side indtil 31.
december 2000. Efter forudgaende betalingsstandsning blev lejer erklearet konkurs den 30. april 1996. Kurator
meddelte den 13. maj 1996, at boet ikke @nskede at indtreede i lejekontrakten, og at boet agtede at
konkursregulere. Udlejer pastod opsigelsesvarslet fastsat til 12 maneder og gjorde geeldende, at
begyndelsestidspunktet farst kunne regnes fra boets meddelelse af 13. maj 1996. Af sagens processkrifter
fremgar, at boet gjorde galdende, at opsigelsesvarslet skulle nedsattes til 6 maneder, og at dette skulle regnes
fra konkursdekretets afsigelse. Retten fastsatte varslet til 12 maneder, og gav udlejer fuldt medhold i den
belgbsmassige opgerelse, hvilket kun var muligt ved anvendelse af et begyndelsestidspunkt, der 1a efter
dekretets afsigelse.

141 3f. Konkursregulering, s. 104.

192 Dette kan bl.a. udledes af § 59, der henviser til § 61.

%3 Jf. herved ogsd SHD af 31. januar 2007 (P0009006), hvor § 61 fandt analog anvendelse, selvom lejeméalet var ophavet, far sagsggte blev taget
under konkursbehandling.

144 Jf. bet. 606, s. 137.

15 Jf. Konkursregulering, s. 106.

146 Jf. herved ogsé& Konkurs og insolvens som misligholdelse, s. 49 og Obligationsret, 3. del, 1. udg., s. 53. Anderledes Obligationsret, 3. del, s. 52 og
56 og Konkursloven med kommentarer, s. 514.

17 Se dog Konkursregulering, kap. 11, der har forsggt at kaste lys over spargsmélet. | kapitlet beskrives problemstillingen generelt og ikke med
seerligt henblik pa lejeforhold. Det mé dog antages, at det er de samme hensyn, der gar sig geeldende.

148 Afgarelsen er kun kort refereret i GD 1998/57 SH, men er mere uddybende refereret i Konkursregulering, s. 110, hvorfor referatet bygger herpa.
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| GD 2001/51 @ &ndrede Dstre Landsret imidlertid afgarelsen med falgende begrundelse:

Da den aftalte opsigelsesfrist veesentligt overstiger den frist pa 3 maneder, der efter bestemmelsen i LL § 86,
stk. 1, er LL’s udgangspunkt,* findes et varsel p& 6 méaneder regnet fra konkursens indtreeden at veere
rimeligt.”

Det kan ikke udledes af afgarelsen, hvorfor retten naede frem til, at det forkortede varsel skulle
regnes fra dekretets afsigelse. Henset til begrundelsen synes arsagen alene at veere, at dette fandtes
mest rimeligt. 1 U 2005.3090 H blev afgerelsen igen @ndret, idet et varsel pd 9 maneder fandtes
rimeligt. | preemisserne tilslutter Hgjesteret sig Skifterettens anvendelse af et begyndelsestidspunkt,
der ligger efter dekretets afsigelse. Ved beregningen af opsigelsesperioden legges boets meddelelse
af 13. maj 1996 til udlejer om opsigelse af kontraktforholdet til grund.

Det kan ikke ud fra ovenstaende retspraksis siges med sikkerhed, fra hvilket tidspunkt det
forkortede varsel skal beregnes.®® Meget kan imidlertid tale for at anvende det resultat, som
Skifteretten og Hajesteret nar frem til — saledes at opsigelsesvarslet bar regnes fra meddelelsen om
opsigelsen (helt precist vel meddelelsens fremkomst til udlejeren).”™" Dette skyldes bl.a. hensynet
til udlejer, der, indtil boets meddelelse foreligger, ikke kan afdeekke sin risiko eller pa anden made
sikre sin position. Boet har omvendt mulighed for straks — eller i hvert tilfeelde meget hurtigt — at
tage stilling til, hvorvidt det vil indtreede. Antoges det, at det afggrende tidspunkt var boets
meddelelse om ikke-indtraeden, ville det betyde, at udlejers krav mod boet forggedes, safremt boet
ikke straks kunne tage stilling til, hvorvidt det ville indtreede. Hvis tidspunktet for dekretets
afsigelse derimod var afggrende, ville udlejers anmeldelsesret ikke forgges, selvom boet var
lngere tid om at meddele ikke-indtreeden.®® Selvom den citerede retspraksis alene vedrgrer
tilfeelde, hvor boet ikke indtraeder, ma varslets begyndelsestidspunkt ogsa antages at veere boets
faktiske opsigelse af lejeaftalen, nar boet indtreeder. Antog man, at varslet 1a forud for boets faktiske
opsigelse, ville dette medfare, at der ikke var tale om, at retsforholdet @ndrede karakter til et
opsigeligt retsforhold, jf. § 61, men derimod at retsforholdet efter en vis tid overgik til at kunne
opsiges uden varsel.”** Ud fra ovenstiende ma det derfor antages, at begyndelsestidspunktet for §
61-varslet formentlig vil veere boets meddelelse til udlejer.

7.4. Varslets leengde

Ved vurderingen af hvad der er sedvanligt eller rimeligt varsel,” ma man i farste raekke se pa de
opsigelsesvarsler, lejelovgivningen indeholder.’* S&fremt der fastslas et sedvanligt varsel, behgves
der i almindelighed ingen overvejelser af, om dette varsel er rimeligt. Ifglge EL § 64, stk. 1 vil
opsigelsesvarslet for erhvervslejemal som hovedregel vaere 3 maneder. Safremt et andet
opsigelsesvarsel end det legale udgangspunkt skal veere "sedvanligt”, skal dette bero pa en generel
kutyme, og forholdet skal veere serligt ift. de tilfeelde, som lovens varsel er fastsat under
hensyntagen til. Endelig medfarer formuleringen af bestemmelsen, at det er muligt at anlsegge en

¥ L § 86 er indholdsmassigt identisk med EL § 64, bortset fra en mindre andring i stk. 1, 1. pkt. LL finder ikke lengere anvendelse pa
erhvervslejemal.

150 3f. herved ogsé& Konkursregulering, s. 107, hvor det navnes, at spargsmalet ikke er afklaret i retspraksis.

151 Afgarelserne vedrarer alene tilfeelde, hvor boet har paberdbt sig konkursregulering. Nar henses til ordlyden af § 61, stk. 1 og 2 m det antages, at
resultatet vil vaere det samme i tilfaelde af, at det er udlejer, der paberaber sig konkursregulering. For overskuelighedens skyld beskrives retstilstanden
med det udgangspunkt, at det er boet, der opsiger, men begyndelsestidspunktet vil som udgangspunkt veere det samme, uanset hvem der foretager
opsigelsen.

152 Jf, Konkursregulering, s. 118.

153 Jf. Konkursregulering, s. 115 f.

154 Jf. bet. 606, s. 133 f. og Konkursregulering, kap. 12 og s. 225.
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rimelighedsvurdering i de tilfeelde, hvor anvendelse af et lovmaessigt eller seedvanligt varsel vil
medfare urimelige resultater.'*

At der skulle eksistere en saedvane for et kortere varsel end EL’s varsel er usandsynligt. Der ses da
heller ikke eksempler pa dette i retspraksis. Mere interessant er derfor, om domstolene ma anses at
acceptere en sadvane for et lengere varsel. Sommer Jensen omtaler, at det ma forventes, at
domstolene vil vere tilbageholdende med at acceptere dette. Som begrundelse herfor anfares bl.a.,
at seedvanligt varsel i KL af 1872 § 17, stk. 2 blev fortolket meget stringent i overensstemmelse
med lejelovgivningen.® Dette er for s vidt rigtigt nok, men med gennemfarelsen af den
nugaeldende KL blev der netop lagt op til en starre mulighed for at acceptere, at et lovhjemlet varsel
aflgses af et seedvanemaessigt varsel, samtidig med at muligheden for opsigelse med rimeligt varsel
blev indfgjet.

Om domstolene vil acceptere en fravigelse af opsigelsesvarslerne i lejelovgivningen ved
fastseettelsen af opsigelsesvarslet efter 8 61 vil nedenfor blive undersggt med udgangspunkt i
retspraksis.

| retspraksis findes eksempler pa, at et leengere varsel er anset for sedvanligt og rimeligt. | GD
1998/57 SH, som er refereret ovenfor afsnit 7.3., var der i lejekontrakten aftalt et opsigelsesvarsel
pa 12 maneder. Det omhandlede lejemal udgjorde 8.460 kvm., og efter aftale med lejer opferte
udlejer nybygninger pa 2.520 kvm. Som begrundelse for ikke at konkursregulere opsigelsesvarslet,
udtaltes bl.a.:

Et opsigelsesvarsel pa 12 maneder ma herefter anses for rimeligt, og efter de fremlagte lejekontrakter og V’s
forklaring tillige for seedvanligt for lejemal af tilsvarende omfang.”

Som dokumentation for at opsigelsesvarslet var sadvanligt, havde udlejer fremlagt 14
lejekontrakter, som varierede i sterrelse fra 739 m2 til 4.958 m2, og som alle indeholdte et
opsigelsesvarsel pa 12 maneder. Endvidere fulgte det af vidneforklaringen under
domsforhandlingen, at et opsigelsesvarsel pa 12 maneder var sedvanligt for sa store lejemal. Ved
GD 2001/51 @ blev afgarelsen imidlertid éndret, idet @stre Landsret fandt et opsigelsesvarsel pa 6
méneder rimeligt, og i U 2005.3090 H**" blev afgarelsen igen @ndret. Selvom et responsum
stgttede, at et varsel pa 12 maneder ikke var usadvanligt for lejeforhold, der angar starre arealer, og
som er tilpasset lejers behov, endrede Hgjesteret opsigelsesvarslet med falgende begrundelse:

”Uanset at det aftalte opsigelsesvarsel pd 12 maneder saledes ikke kan anses for et usaedvanligt langt varsel,
finder Hajesteret, at der méa ske en konkursregulering efter konkurslovens 8 61, stk. 1, og at et rimeligt varsel i
det foreliggende tilfeelde kan fastseettes til 9 maneder.”

Det kan ud fra ovennavnte afgerelser udledes, at domstolene accepterer en fravigelse af
opsigelsesvarslerne i lejelovgivningen ved fastsattelsen af opsigelsesvarslet efter § 61. Nar
@rgaard anfgrer, at Ved “saedvanligt varsel” ma forstds de varsler, lejelovgivningen
indeholder,””**® m& dette synspunkt sdledes siges at vere foreldet. At der, som navnt af Sommer
Jensen, skal meget til, for domstolene vil acceptere en fravigelse af lejelovgivningens

%5 | betenkningen omtales alene muligheden for en konkret rimelighedsvurdering ved det sa@dvanemassige varsel, jf. bet. 606, s. 134. De
nedenstdende domme vedrgrer imidlertid et lovreguleret omrade, hvorfor beteenkningen ma forstds saledes, at en konkret rimelighedsvurdering i
seerlige undtagelsestilflde vil kunne tilsidesatte sdvel et seedvanemassigt varsel som et lovbestemt deklaratorisk varsel.

156 | U 1938.716 H fastslog Hgjesteret séledes ogs4, at “sedvanligt varsel” métte forstds som henvisende til reglerne i LL.

157 Afgarelsen er omtalt naermere ovenfor afsnit 5.1.2.3.

1%8 Jf. Konkursret, s. 78.
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opsigelsesvarsler, synes endvidere ikke at vare helt korrekt.*® Hvor meget, der neermere skal til, er
sveert at svare pa, men der er naeppe tvivl om, at desto mere et aftalt opsigelsesvarsel afviger fra
lejelovgivningens deklaratoriske lovregler, desto vanskeligere vil det veere for retten at leegge EL’S
varsel til grund. Omvendt vil det i disse tilfeelde ogsa veere svarere at overbevise retten om, at det
aftalte varsel er sedvanligt eller rimeligt.

| de tilfeelde hvor et forleenget varsel er vedtaget, vil det typisk heenge sammen med, at udlejer har
foretaget investeringer ud over det s@dvanlige. Ved fastsattelsen af opsigelsesvarslet ma
domstolene derfor i hgj grad tage hensyn til lejemalets konkrete karakter, hvilket de navnte
afgarelser ogsé illustrerer.® Af den citerede praksis fremgér endvidere, at domstolene i hgj grad
bygger deres afgarelse pa en rimelighedsvurdering. Serlig tydeligt er dette i Hajesterets afgarelse,
som efter sin formulering laegger stor veegt pa, hvad der ma anses for rimeligt.

Det kan undre, at Hgjesteret i det foreliggende tilfeelde nar frem til, at et rimeligt varsel ma
fastseettes til 9 maneder, eftersom det ikke er sedvanligt, at man i det praktiske erhvervsliv aftaler,
at et erhvervslejemal kan opsiges med et varsel pd 9 maneder.®® Afgarelsen er heller ikke i
overensstemmelse med resultatet i Skifteretten og Landsretten. Nar henses til at Dansk
Ejendomsmaglerforenings Responsumudvalg under sagen netop fastslog, at et opsigelsesvarsel pa
12 maneder ikke er usadvanligt for et sadant lejemal, og nar tilmed henses til, at Skifteretten netop
naede frem til, at et opsigelsesvarsel pd 12 maneder matte anses for saedvanligt og rimeligt,
forekommer det underligt, at Hajesteret fastsatte et varsel pa 9 maneder. Afgerelsen ma dog anses
for konkret begrundet, og der kan ikke ud fra afgerelsen sluttes noget om, hvilket varsel retten i
tilsvarende sager vil na frem til. Dette illustreres yderligere af, at bade Skifteretten og Landsretten
fastsatte et andet opsigelsesvarsel end Hgjesteret.

At et varsel pa 9 maneder ikke er sedvanligt, idet et varsel pd 6 maneder i stedet ofte vil veere
sedvanligt/rimeligt, kan desuden illustreres af utrykt @LD af 13. februar 2009 (B-2656-07).

Utrykt GLD af 13. februar 2009 (B-2656-07): | sagen var der tale om et sale and lease back forhold, og
spgrgsmalet var, om der kunne ske konkursregulering af ydelserne i den aftalte uopsigelighedsperiode, og om
der i givet fald var grundlag for at tilkende udlejer erstatning efter § 61, stk. 3. Under sagen gjorde udlejer
geldende, at konkursregulering alene kunne ske med et varsel pa 157 maneder, svarende til den resterende del
af den aftalte uopsigelighedsperiode, og at opsigelsesvarslet iht. U 2005.3090 H i alle tilfzlde matte veere
minimum 9 maneder. | sagen var der ikke tilvejebragt dokumentation for lengden af et sadvanligt
opsigelsesvarsel i erhvervslejekontrakter med et indhold som i denne sag. Da udlejer ikke havde godtgjort, at
der var afholdt udgifter til lejemalets serlige indretning til lejer, uden at disse udgifter foragede lokalernes
almindelige brugsveerdi, fandt landsretten ikke, at det anvendte opsigelsesvarsel pd 6 maneder var kortere, end
hvad der métte anses for rimeligt i det konkrete retsforhold, jf. § 61, stk. 1. Udlejer blev endvidere ikke tilkendt
erstatning efter § 61, stk. 3, idet der ikke i gvrigt fandtes at foreligge sarlige grunde.*®

Sagen viser, at den ovennavnte U 2005.3090 H ikke kan laeses saledes, at opsigelsesvarslet i alle
tilfelde ma vaere minimum 9 maneder. Derimod vil et varsel pa 6 maneder ofte veere rimeligt — i
hvert fald nar udlejer ikke har afholdt udgifter til lejemalets sarlige indretning til lejer.**®

159 Jf. Konkursregulering, s. 225.

160 At domstolene ikke finder anledning til at fravige EL’s udgangspunkt om et opsigelsesvarsel pA 3 maneder i de tilfelde, hvor der foreligger et
seedvanligt erhvervslejemal, fremgar af SHD af 31. januar 2007 (sag P0009006). Det skal dog bemarkes, at det kan have haft betydning for resultatet,
at opsigelsesvarslet kun var 3 maneder, nar lejer farst var kommet ud over uopsigelighedsperioden.

161 Det s@dvanlige vil derimod veere, at det aftales, at lejemalet kan opsiges med 6 méneders varsel. Et varsel pA 12 maneder kan dog ogsé vere aftalt,
men dette er mere sjeldent.

162 Afgarelsen er ifalge Jesper Bage Pedersen, der var advokat under sagen, blevet forligt i Hajesteret ved betaling af 800.000 kr.

163 | U 2005.3090 H har det sdledes formentlig haft betydning for resultatet, at udlejer efter aftale med lejer ombyggede den eksisterende ejendom og
opfarte en nybygning med indretning og udstyr iht. til lejers specifikationer.
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7.5. Neermere om retsvirkningerne af konkursregulering

Ved opsigelse efter § 61, stk. 1 eller 2 frigagres boet og udlejer for det forste fra aftalen med det
pagzldende varsel (“sedvanligt eller rimeligt™). For det andet reguleres det erstatningskrav, som
pahviler boet som fglge af forholdsholdets afbrydelse i utide, ned til et belgb svarende til, at
lejeaftalen oprindelig var indgaet pa sedvanlige eller rimelige opsigelsesvilkar. Kravene afskeres
helt, saledes at udlejer hverken kan anmelde det bortskarne belgb som et almindeligt eller som et
efterstillet krav efter § 98, nr. 2.'*

Ved konkursregulering er det alene konkursboets forpligtelse, der konkursreguleres. Selvom en
kautionsforpligtelse saledes ofte kan sidestilles med et vedvarende retsforhold, jf. 8 61, falger det af
kautionens formal, at den som falge af retsforholdets beskaffenhed falder uden for kap. 7. Opsiger
boet en kautionssikret lejekontrakt med et kortere varsel end oprindelig aftalt, ma kautionisten
derfor erstatte det tab, som udlejer matte have ret til, jf. § 61, stk. 3 — dog ikke med et starre belgb
end det, kautionisten hafter med.'®® Konkursreguleringen omfatter dog kautionistens regreskrav, da
man i modsat fald ville kunne omga konkursreguleringen ved altid at have skudt en kautionist ind i
kontraktforholdet.*®

Det anferte geelder endvidere for tredjemandspantseetteres forpligtelse og for det depositum, som
lejer har stillet over for udlejeren, safremt depositummets starrelse overstiger det krav, som
udlejerens fordring er nedreguleret til.**’

7.6. Erstatning for opsigelse

Nar sarlige grunde taler derfor, kan skifteretten ifglge § 61, stk. 3 tilkende den opsagte part — altsa
savel boet som udlejeren — erstatning for tabet, ved at opsigelsen er sket med forkortet varsel.
Uanset om boet matte veere indtradt i aftalen, er et sadant erstatningskrav som udgangspunkt alene
et simpelt krav i boet.!®® Indtil 2010-loven fulgte det direkte af § 61, stk. 3, 2. pkt., at krav pa
erstatning i skyldnerens bo var almindelig konkursfordring. Som faglge af a&ndringen af 8 56, stk. 2
blev bestemmelsen dog anset som overfladig.*®

Som en serlig grund kan navnes, at det forleengede varsel er aftalt, fordi udlejer har investeret
mange penge i at indrette lokalerne til lejerens sarlige formal, uden at dette har foragget lokalernes
almindelige brugsveerdi. Omvendt kan lejeren have forbedret ejendommen mod forlenget
opsigelsesvarsel.'” Ved udmalingen af erstatningen er domstolene tillagt en skensmassig befajelse
med meget vide rammer. Det eneste krav er saledes, at erstatningen ikke kan sattes hgjere end det
tab, udlejeren ville kunne krave erstattet efter almindelige regler.!”* Det er vigtigt at vere
opmarksom pa, at udlejer ikke kan gare starre erstatningskrav geldende mod boet, selvom han
undlader at have lejekontrakten, idet boet seedvanligvis vil paberabe sig § 61, stk. 1 og opsige med
forkortet varsel.!"?

164 Jf. Obligationsret, 3. del, s. 52.

185 Jf. Kaution og Garantiret, s. 214, Konkursret, s. 72, Konkurs og insolvens som misligholdelse, s. 51 f. samt — dog med forbeholdet formentlig,
Kaution, s. 114 f.

166 Jf. Konkurs og insolvens som misligholdelse, s. 52.

167 Jf. Konkurs og insolvens som misligholdelse, s. 52.

168 Som falge heraf, vil der i visse tilfelde opst& behov for modregning - is@r fra udlejers side. Selvom opsigelse efter § 61 altid har fundet sted efter
konkursens indtraeden, vil der vere tale om konnekse krav, der kan modregnes hen over fristdagen, jf. § 42.

189 Jf. FT 2009-10 L 1999, s. 137.

170 Jf. bet. 606, s. 132.

71 Jf. ogs4 bet. 606, s. 132.

172 Jf. Obligationsret, 3. del, s. 56.
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8. Rekonstruktionsbehandling

8.1. Reglerne om konkurs som udgangspunkt

Ved 2010-loven er reglerne om gensidigt bebyrdende aftaler i konkurs i 88 53, 55-58, 60, 61 og 63
med visse modifikationer blevet overfert til rekonstruktionsbehandling, jf. 88 12 n-12 u.
Begrundelsen for at give skyldneren mulighed for at viderefare indgaede gensidigt bebyrdende
aftaler under rekonstruktion er navnlig, at grundlaget for at gennemfare en rekonstruktion kan veere
afhaengig af, at skyldner har mulighed for at komme ud af eksisterende byrdefulde aftaleforhold,
men ogsa af at skyldneren har adgang til at fastholde medkontrahenten pa en gunstig aftale — uagtet
aftalen matte vare misligholdt.'”® Endvidere er det vasentligt, at rekonstruktaren i sine overvejelser
om indhold og vilkar for rekonstruktionsbehandlingen, kan statte sig pa virksomhedens bestaende
portefglje af aftaler, saledes at denne indrammes det videst mulige grundlag for en nytenkning af
virksomheden.'™

Da lejer har mulighed for at viderefare indgaede lejeaftaler, kan udlejer ikke paberdbe sig
rekonstruktionsbehandling som misligholdelse og dermed som begrundelse for at haeve aftalen. Det
ligger derfor i sagens natur, at reglerne — selvom dette ikke fremgar udtrykkeligt — er preeceptive.’”

Som det er tilfeldet i konkurs, jf. 8§ 53, 1. pkt., star adgangen til at viderefere aftaler aben,
medmindre andet fglger af andre lovbestemmelser eller af vedkommende retsforholds
beskaffenhed, jf. 8 12 n. Som i konkurs indebarer indledningen af en rekonstruktionsbehandling
dog ikke et skyldnerskifte, da der ikke etableres et “rekonstruktionsbo” ved
rekonstruktionsbehandlingen.!”® NA&r rekonstruktionen opharer, erkleres lejeren konkurs,
medmindre rekonstruktionen indeholder en tvangsakkord, jf. § 15, eller lejeren er solvent. Lejer kan
ikke tilbagekalde rekonstruktionsbegaeringen og ga tilbage til normal virksomhedsdrift, jf. § 11, stk.
6, og dette taler saledes for, at der ved indledningen af rekonstruktionsbehandlingen foreligger et
skyldnerskifte.'”” Nar det drejer sig om lejekontrakter, vil der som i konkurs sedvanligvis ikke vare
noget i vejen for, at boet indtreeder, hvorfor 8 12 n ikke vil blive naermere omtalt i det falgende.

I rekonstruktion findes ikke en regel, der svarer til § 59 om, at udlejeren kan kreeve erstatning efter
almindelige regler, hvis aftalen ikke viderefares. | beteenkningen blev det ellers foreslaet at indfare
en sidan regel i § 12 s'® men da det folger af almindelige obligationsretlige regler, at
medkontrahenten, ifglge en gensidigt bebyrdende aftale, normalt kan kraeve sin positive
opfyldelsesinteresse erstattet'”®, hvis skyldneren misligholder aftalen pga. insolvens, blev reglen
taget ud af Justitsministeriet.*®°

| rekonstruktion findes endvidere ikke nogen regel svarende til § 62, hvorfor der ikke ved
rekonstruktionsbhehandling vil gelde nogen regel om, at udlejerens krav pa leje for den periode,
hvor skyldneren overvejer, om aftalen skal viderefores, er fortrinsstillet. Arsagen hertil er, at
Konkursradet finder det urimeligt at give § 94-status for sadanne krav, nar henses til, at ingen andre
aftaletyper opnar en sadan beskyttelse.'®

13 3. bet. 1512, s. 217.

174 3. bet. 1512, s. 217 f.

175 Jf. bet. 1512, s. 221.

176 Jf. bet. 1512, s. 222 og 366 og FT 2009-10 L 199, s. 115.
177 3f. Rekonstruktionsret, s. 97.

178 Jf. bet. 1512, s. 284.

179 Jf. Leerebog i obligationsret I, s. 255 ff.

180 Jf, FT 2009-10 L 199, s. 114.

181 Jf. bet. 1512, s. 221 1.
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8.2. Viderefarelse af lejeaftaler

Ifelge 8§ 12 o, stk. 1, 1. pkt. kan lejer med rekonstrukterens samtykke viderefgre indgaede
lejeaftaler. Bestemmelsen bygger pa § 55, men i modsetning til konkurs er der ikke tale om en
indtreeden i aftalen, men om en viderefarelse af denne, idet det stadig er lejeren, der er kontrakspart
under en rekonstruktionsbehandling.

8.2.1. Hvordan viderefares lejeaftaler?

Ved rekonstruktionsbehandling er det et krav, at viderefarelsen af aftalen sker med rekonstrukterens
samtykke. | modsatning til konkurs, hvor kurator tegner boet, jf. § 107, er det under rekonstruktion
skyldneren (medmindre rekonstrukteren har overtaget ledelsen af virksomheden), der tegner
virksomheden. Da det ikke alene ud fra lejerens handlinger kan afgeres, om rekonstruktgren har
samtykket til viderefarelsen, ma der i modsztning til konkurs, hvor boet kan indtreede med kurators
stiltiende samtykke, kraeves et utvetydigt samtykke fra rekonstrukteren.'®? Kravet om udtrykkeligt
samtykke vil endvidere kunne bidrage til at skabe starre klarhed over, hvilke aftaler lejeren har
viderefgrt. Der er ikke angivet formkrav til samtykket, men det vil ofte veere ngdvendigt, at det
foreligger skriftligt (evt. blot i form af en e-mail), sdledes at det kan fremlaegges som
dokumentation over for udlejeren.'®® Huvis lejeren med rekonstruktarens viden fortsatter den i
lokalerne vaerende virksomhed, ma det veere narliggende at antage, at rekonstruktaren samtykker,
séledes at udlejer kan betragte dette som en viderefarelse af lejeaftalen.’® Betaling af leje kan
nappe i sig selv ligestilles med, at aftalen viderefgres med rekonstruktarens samtykke.'®®

Har rekonstrukteren overtaget ledelsen af lejerens virksomhed, minder situationen om den i § 55,
stk. 1, og rekonstruktgrens samtykke kan derfor efter omstandighederne gives stiltiende.'®

8.2.2. Viderefarelse af ophavede lejeaftaler

I modsatning til konkurs har lejeren ifglge 8 12 o, stk. 1, 2. pkt. desuden mulighed for at viderefare
lejeaftaler, som udlejer inden for de seneste 4 uger har havet pga. lejers misligholdelse, medmindre
udlejer har disponeret i henhold til ophavelsen. Forarbejderne omtaler ikke, hvorledes fristen skal
beregnes, men det mest narliggende vil vere, at de 4 uger regnes, fra ophavelsen kom frem til
lejeren og til indledningen af rekonstruktionsbehandlingen, jf. § 11, stk. 3 og 4.*%

Bestemmelsen kan forekomme vidtgdende, men tanken bag reglen er, at medkontrahenten i
almindelighed har en grundlaeggende interesse i, at aftalen opfyldes efter sit indhold, hvorfor der
ikke er noget sarligt hensyn at tage til denne.'® Hertil kommer, at det ofte beror p& en tilfzldighed,
om ophavelsen er sket far eller efter indledningen af rekonstruktionsbehandlingen, hvorfor det ville
veere urimeligt at afskeere skyldneren fra at fastholde veerdien af den indgaede aftale, hvis
medkontrahentens krav samtidig sikres en passende betryggelse.*®®

182 | Konkursradets lovudkast var det foreslet, at det af bestemmelsen direkte skulle fremg4, at viderefarelsen kun kunne ske “med rekonstruktarens
udtrykkelige tiltreden”. | det vedtagne lovforslag er ordet “udtrykkelig” imidlertid udeladt — tilsyneladende uden der hermed er tilteenkt
indholdsmaessige andringer af bestemmelsen.

183 Jf. bet. 1512, s. 367 og FT 2009-10 L 199, s. 116.

184 Jf. Konkursloven med kommentarer, s. 251.

185 Jf. Rekonstruktionsret, s. 101.

18 Jf. FT 2009-10 L 199, s. 116.

187 Jf. Konkursloven med kommentarer, s. 249.

188 Jf. bet. 1512, s. 219.

189 Jf. bet. 1512, s. 368.
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Man ma formode, at reglen vil tilskynde, at lejere i gkonomisk krise indleder
rekonstruktionsbehandling, hvilket muligvis kan gavne deres gkonomiske overlevelsesmulighed.
Samtidig vil reglen formentlig tilskynde udlejer til at ophaeve kontrakter, som er misligholdt.

Har udlejer indrettet sig pa, at aftalen er ophavet, gelder adgangen til at viderefgre en ophavet
lejeaftale dog ikke. Bestemmelsen siger ikke narmere noget om, hvor meget der kraeves, farend
udlejer kan anses at have disponeret iht. ophavelsen. Har udlejer udlejet det ophavede lejemal til
anden side eller fiet lejer udsat af lejemélet, foreligger der dog en disponering iht. ophavelsen.!*
Det kan overvejes, om udlejer har disponeret iht. til ophavelsen i de tilfelde, hvor han alene har
annonceret efter en ny lejer. Dette kan formentlig ikke antages, eftersom der ikke direkte er
disponeret til fordel for tredjemand. Spgrgsmalet er dog, hvorledes der skal forholdes mht. udlejers
annonceringsomkostninger. Forarbejderne udtaler sig ikke herom, men udlejer ma formentlig kunne
kreeve disse udgifter refunderet af lejer ved farst og fremmest at sgge sig fyldestgjort i et evt. stillet
depositum. Seger udlejer sig fyldestgjort heri, vil der dog veere tale om en havebegrundende
misligholdelse, og spgrgsmalet opstar derfor, om udlejer kan kreeve depositummet genopfyldt. Da
hverken loven eller forarbejderne udtaler sig herom, er det usikkert, hvorledes en sadan situation vil
blive lgst i praksis.

Ifalge § 12 o, stk. 2 geelder adgangen til at viderefere en ophavet lejeaftale endvidere ikke, hvis
udlejer bortset fra rekonstruktionsbehandlingen havde adgang til at haeve aftalen af andre arsager
end lejers forsinkelse med egen ydelse. Undtagelsen er mere snaver end 8§ 58, stk. 2, og
bestemmelsen indebarer, at udlejer ikke som i konkurs kan opheve lejemalet ved
betalingsmisligholdelse.'**

8.2.3. Svarfrist

Efter 8§ 12 o, stk. 3 kan udlejer forlange, at lejer uden ugrundet ophold tager stilling til, om
lejeaftalen skal viderefagres. Bestemmelsen svarer til den sakaldte "interpellationsregel” i § 55, stk.
2 om konkurs, idet der dog ikke findes en regel om, at parterne kan aftale en anden svarfrist.
Baggrunden herfor er, at en adgang hertil er anset for uden stgrre praktisk betydning i forbindelse
med rekonstruktion.®® Kravet om stillingtagen uden ugrundet ophold betyder, at svar i
almindelighed skal gives inden 1 uge.*

8.2.4. Opsigelse af lejeaftaler

Ifalge 8§ 12 o, stk. 4, der i konkurs svarer til § 55, stk. 3, kan lejer med rekonstruktgrens samtykke
altid opsige en lejeaftale, der er viderefart efter stk. 1, med 1 maneds varsel. Dette galder, uanset
om et lengere varsel er aftalt. Er der derimod aftalt et kortere varsel end 1 maned, gelder dette
kortere varsel.** Udlejer har til gengaeld krav pd erstatning for, at opsigelsen er sket med forkortet
varsel, medmindre betingelserne for “rekonstruktionsregulering”, jf. 8 12 t, stk. 1 (jf. nermere
herom nedenfor afsnit 8.5), er opfyldt. Opsiges lejeaftalen, bringes denne til ophgr, og et
efterfalgende konkursho vil saledes ikke kunne indtraede i aftalen.

190 Jf. bet. 1512, s. 224,

181 Det fremgdr af EL § 69, stk. 1, nr. 2-11, hvornr udlejer kan ophave lejeaftalen af andre grunde end betalingsmisligholdelse.
192 3f. bet. 1512, s. 369.

19 Jf. n&ermere herom ovenfor afsnit 5.1.1.1.

134 Jf. Konkursloven med kommentarer, s. 252.
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8.3. Retsvirkninger af viderefgrelse

8.3.1. De almindelige konsekvenser af viderefgrelse

Retsvirkningerne af at skyldneren, med rekonstruktgrens samtykke, videreferer en lejeaftale er
reguleret i 88 12 p og 12 q. Ifglge § 12 p far udlejers krav § 94-stilling, hvis lejeaftalen viderefares.
Kravet omfattes saledes ikke af en evt. tvangsakkord, jf. 8 10 a, stk. 2, nr. 3. Bestemmelsen svarer i
konkurs til § 56, stk. 1, hvorefter boet bliver berettiget og forpligtet pa aftalens vilkar, men er dog
ikke formuleret s& kontant som § 56.%° Af forarbejderne fremgér imidlertid ikke, at
retsvirkningerne efter de to bestemmelser skulle veere forskellige, og ved lejers viderefarelse af en
lejeaftale vil ethvert krav ifelge aftalen med udlejeren saledes lgftes op pa § 94-niveau.*®

8.3.2. Seerligt vedrgrende lgbende ydelser

Ifalge § 12 p, stk. 2 indebeerer lejers viderefarelse af aftalen alene, at udlejers krav for tiden efter
rekonstruktionsbehandlingens indledning indtil en evt. opsigelse i medfgr af § 12 o, stk. 4, 1. pkt.
eller § 12 t, stk. 1 bliver omfattet af § 94. Bestemmelsen svarer i konkurs til 8 56, stk. 2.
Bestemmelsen er imidlertid bredere formuleret end 8 56, stk. 2, idet den ikke blot omfatter en
lgbende ydelse til skyldneren, men ogsa en aftale, hvorefter det pahviler skyldneren lgbende at
levere realydelser til medkontrahenten. Som falge heraf omfatter bestemmelsen ogsa udlejers krav
pd andet end vederlag.'®” Dette indebzrer, at diskussionen under afsnit 5.2.2.1. om hvorvidt latente
erstatningskrav er omfattet af § 56, stk. 2, ikke er relevant i rekonstruktionssammenhang, idet
bestemmelsen efter sin ordlyd omfatter udlejers krav og ikke blot udlejers vederlag som i 8 56, stk.
2. Saledes vil bade udlejers krav pa leje og krav f.eks. som fglge af en lejers culpgse beskadigelse af
det lejede veere omfattet af § 12 p, stk. 2.

8.3.3. Serligt vedrarende erstatningskrav i tilfeelde af opsigelse

Udlejers krav pa erstatning i tilfelde af opsigelse efter § 12 o, stk. 4 har samme stilling i
konkursordenen som hans krav iht. lejeaftalen, hvis denne ikke var blevet viderefgrt, og er ikke
dermed pr. automatik et § 94-krav, jf. § 12 p, stk. 2.1%

8.3.4. Bortfald af befgjelser

Det falger af § 12 q, stk. 1, at udlejer i tilfelde af videreferelse af aftalen ikke har en raekke
obligationsretlige befgjelser. Baggrunden for 8 12 q, stk. 1 skal sgges i, at udlejers vederlagskrav i
almindelighed ma anses for tilstreekkeligt betrygget ved kravets § 94-status i et senere konkursbo,
jf. 8 12 p, stk. 1. Hertil kommer, at udlejers krav om sikkerhed mv. ville kunne vanskeliggere en
succesfuld rekonstruktion.®® Bestemmelsen i § 12 q, stk. 1 galder, selvom det falger af andre
lovbestemmelser eller af vedkommende retsforholds beskaffenhed, at udlejer tilleegges en eller flere
af disse befgjelser, jf. 8 12 n.

Da de i bestemmelsen navnte befgjelser netop kommer pa tale ved insolvens, adskiller
bestemmelsen sig fra almindelige obligationsretlige regler. Bestemmelsen adskiller sig endvidere
vaesentligt fra 8 57, der geelder i konkurs, idet udlejer ifglge bestemmelsens nr. 1 ikke kan kraeve
sikkerhedsstillelse for sine krav i medfgr af aftalen, nar denne viderefares efter § 12 0. Som navnt

195 | konkurs omfattes kravet dog af § 93, idet § 93 alene omfatter krav opstaet ifb. med konkursbehandlingen.
1% Jf. Konkursloven med kommentarer, s. 253.

197 Jf. bet. 1512, s. 371.

198 Jf. bet. 1512, s. 229.

199 Jf. bet. 1512, s. 231.
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under afsnit 5.2.4. udredes lejers vederlag dog seedvanligvis forud, hvorfor der i lejeforhold normalt
slet ikke vil veere behov for sikkerhedsstillelse. Viser udlejers forbrugsregnskab et endnu ikke
forfaldent tilgodehavende for udlejer, eller slar lejers tilgodehavende ikke til, fordi der eksempelvis
foreligger store vedligeholdelsesudgifter, indebzrer bestemmelsen dog, at udlejer, i modsatning til
i konkurs, ikke kan kraeve sikkerhedsstillelse herfor.

Bestemmelsen i 8 12 g, stk. 1, nr. 2 om at medkontrahenten ikke skal have ret til at holde sin ydelse
tilbage eller hindre dens overgivelse som felge af rekonstruktionsbehandlingen eller skyldnerens
forhold i gvrigt, kan i lejeforhold have den betydning, at udlejer ikke kan hindre, at lejer i de
tilfelde, hvor han endnu ikke er flyttet ind i lejemalet, flytter ind i dette. Af§ 12 g, stk. 1, nr. 3 kan i
gvrigt udledes, at udlejer ikke kan kraeve, at lejen skal betales far forfaldstid.

Endelig falger det af § 12 q, stk. 1, nr. 4, at udlejer ikke kan have lejeaftalen som falge af lejers
forsinkelse med betaling af leje, medmindre udlejers krav pa betaling af lejen omfattes af § 94, og
lejer ikke betaler lejen uden ugrundet ophold efter viderefgrelsen af aftalen. Forbuddet mod at
udlejer haever modificeres ligeledes, hvis lejer har misligholdt lejeaftalen pa anden made end ved
betalingsmisligholdelse.

8.4. Retsvirkninger af manglende viderefgrelse

Huvis lejer vaelger ikke at viderefare lejeaftalen (og udlejer dermed ikke er sikret § 94-status for sine
krav), falger det af § 12 r, stk. 1, at udlejer kan have lejeaftalen. Bestemmelsen svarer i konkurs til
§ 58 stk. 1. | Konkursradets lovforslag blev det desuden foreslaet at give medkontrahenten
mulighed for at have, nar skyldner treeder tilbage fra en viderefgrt aftale, men bestemmelsen er -
tilsyneladende uden begrundelse - ikke medtaget i det endelige lovforslag.?®® Udlejer vil desuden
efter almindelige obligationsretlige regler kunne kraeve sin positive opfyldelsesinteresse erstattet.?"*
Kan varslet nedseettes efter 8 12 t, nedsattes erstatningen dog tilsvarende.

8.5. Rekonstruktionsregulering

8.5.1. Fastleggelse af anvendelsesomradet

Ved 8§ 12 t, stk. 1, 1. pkt. er adgangen til at afvikle et gensidigt bebyrdende kontraktforhold (og
dermed et lejeforhold) med et sedvanligt eller rimeligt varsel blevet overfart til
rekonstruktionsbehandling. Adgangen til opsigelse gelder uanset, om lejer viderefarer lejeaftalen
eller ej. Videreforte lejeaftaler kan ligeledes opsiges med 1 maneds varsel, jf. § 12 o, stk. 4.
Bestemmelsen bygger pa § 61, stk. 1 og 3, der galder i konkurs. § 61, stk. 2 om medkontrahentens
adgang til at opsige en gensidigt bebyrdende aftale med samme varsel, gelder derimod ikke i
rekonstruktion. Dette skyldes, at en sadan opsigelsesadgang efter Konkursradets opfattelse ville
veere i strid med rekonstruktionsbehandlingens formal om at viderefare skyldnerens virksomhed, og
ikke — som i konkurs — afvikling af denne.?®® Grundbetingelsen for adgangen til regulering er
ligesom i konkurs, at det aftalte varsel overstiger det seedvanlige eller rimelige. Som i konkurs, jf. 8
61, stk. 1, 2. pkt., vil reglen i § 12 t, stk. 1, 2. pkt., om at skyldner ikke kan opsige med forkortet
varsel, safremt leengere varsel er sikret mod skyldnerens fordringshavere ved tinglysning eller
anden offentlig registrering, ikke fa nogen betydning ved lejers rekonstruktion, idet der ikke kraeves

20 5f bet, 1512, s. 374.
21 3f FT 2009-10 L 199, s. 118.
202 3f bet. 1512, s. 233.
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nogen sikringsakt i disse tilfeelde, da der er tale om en ret, der tilleegges ejeren (udlejer), hvorfor den
ikke kan tinglyses pa ejendommen.?®

8.5.2. Erstatning for opsigelse

Ifalge § 12 t, stk. 2 kan det, nar sarlige grunde taler for det, paleegges lejeren at yde erstatning for
udlejers tab, ved at opsigelsen er sket med forkortet varsel. Uanset om lejeaftalen er viderefort,
folger det af § 12 p, stk. 2, at erstatningskravet ikke er omfattet af 8 94. Da erstatningskravet vil
vere et konkurskrav, vil udlejers krav normalt vare et simpelt krav efter § 97.2%

Som en serlig grund vil, som i konkurs, kunne navnes den situation, hvor et forleenget varsel er
aftalt som en sikkerhed for, at udlejers ekstraudgifter til indretning af lokaler specielt til brug for
lejers virksomhed betales gennem lejen.

9. Konklusion
Formalet med dette speciale var at belyse nogle af de problemer, som knytter sig til lejers konkurs
og rekonstruktionsbehandling.

Som redegjort for indledningsvis, kan konkursboet velge, om det vil indtreede i skyldnerens
erhvervslejemal eller ej. Ligestillet med erhvervslejemal er blandede lejemal, hvor erhvervsdelen er
af praktisk eller gkonomisk betydning for boet. Indgar lejemalet i konkursmassen, overtager boet
fra dekretets afsigelse lejerens rettigheder til at disponere over lejemalet og opsige dette.

Herefter er det blevet behandlet, at kurators stillingtagen til boets evt. indtreeden dels vil afhange af,
om lejer har afstaelsesret til lejemalet, og dels af hvorvidt boet ngdvendigvis ma disponere over de
lejede lokaler.

Det centrale i specialet har veeret at undersgge, hvornar og hvordan boet ma anses at indtraede i
skyldnerens lejemal. | den forbindelse er der blevet redegjort for, at boets indtreeden kan ske enten
ved en udtrykkelig erklaering herom, eller stiltiende ved at boet foretager handlinger, der retligt kan
sidestilles med en erkleering om at ville indtraede.

For at anse boet for indtradt i lejemalet uden at have afgivet erkleering herom, er det en betingelse,
at boet har udvist en adferd, som giver udlejer fgje til at tro, at boet er indtradt. Har boet erkleret,
at det ikke gnsker at indtraede, vil det helt klare udgangspunkt veere, at spgrgsmalet om indtraeden
hermed er endeligt afklaret. Har boet viderefgrt driften af den i lokalerne veerende virksomhed, ma
boet dog, uanset om det har afgivet en erkleering om ikke-indtraeeden, anses for indtradt. Boet kan
efter omsteendighederne endvidere anses for indtradt, hvis det forsgger at udnytte en afstaelsesret
eller betaler leje, uden samtidig at tage forbehold.

Derimod vil det ifglge retspraksis ikke veere tilstraekkeligt til at statuere stiltiende indtreeden, at boet
har undladt at rydde lokalerne eller veeret langsom hertil. Boet har desuden ikke nogen pligt til at
remme det lejede, og udlejers udgifter til ryddeliggerelse af det lejede vil alene kunne anmeldes
som et simpelt krav i boet, nar boet ikke indtraeder.

208 3f Konkurs og insolvens som misligholdelse, s. 46.
204 3f, Konkursloven med kommentarer, s. 263.
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Ifelge den refererede praksis har boet, alt efter virksomhedens og lokalernes beskaffenhed, op mod
2 maneder til at rydde lokalerne uden herved at matte anses for indtradt. Er udlejer ikke interesseret
i at afvente ryddeliggarelse, kan denne i stedet ophaeve lejemalet og fortsatte sagen i fogedretten.
Som navnt er den linie domstolene har valgt at sla ind pa ikke helt uproblematisk, idet en sadan
fraflytningsfrist hverken har stette i KL eller dennes forarbejder.

Bestar der ikke nogen indtreedelsesmulighed, eller kan udlejer ikke fa medhold i, at boet er
stiltiende indtradt i lejeaftalen, kan konkurshoet som massekrav blive forpligtet til at betale
erstatning efter almindelige regler om erstatning uden for kontrakt. Erstatning kan endvidere veere
aktuelt, hvis boet er leengere tid om at rydde lejemalet, end hvad der i den konkrete situation findes
rimeligt og ngdvendigt.

Indtreeder boet i lejemalet, bliver det pa massekravsniveau forpligtet pa lejeaftalens vilkar.
Undtagelse herfra gelder dog for lejerestancer fra tiden far konkursdekretets afsigelse, der alene har
status af simpelt krav. Da udlejer kan have aftalen, safremt han, bortset fra konkursen, havde
adgang hertil, vil udlejer imidlertid have ret til at heeve lejemalet, safremt restancerne ikke betales.
Det er uafklaret, om boet pa massekravsniveau er erstatningspligtig for skader, der er sket far
konkursen. Da kravene som regel vil kunne geres galdende som istandsattelseskrav pa
massekravsniveau, har spgrgsmalet dog ikke starre praktisk betydning for lejemal.

Herefter er det blevet behandlet, at boet som fglge af omstaendighederne ikke altid kan indtraede i
skyldnerens lejeaftaler. Boet vil saledes eksempelvis veare afskaret fra at indtreede i en lejeaftale,
som er blevet ophavet inden konkursen.

Indtreeder boet ikke i lejemalet, har udlejer ret til at have lejemalet, og udlejer kan som almindeligt
konkurskrav fordre erstatning for sit tab ved, at aftalen ikke opfyldes. Undtagelse herfra galder dog,
hvis boet pa udlejers forespargsel ikke straks har erklearet, at det ikke vil indtreede i lejemalet. | sa
fald er lejekrav for tiden fra dekrets afsigelse til erklaeringstidspunktet massekrav.

Det er endvidere blevet belyst, at parterne har mulighed for at konkursregulere lejeaftalen med
seedvanligt eller rimeligt varsel”, selvom der mellem parterne er aftalt et leengere varsel eller en
vis uopsigelighed. Opsigelsesvarslet bgr formentlig regnes fra boets meddelelse til udlejer, og
udgangspunktet ved fastsattelse af varslet vil vare de i lejeloven fastsatte varsler, dvs. 3 maneder. |
retspraksis findes dog eksempler pd, at et leengere varsel er anset for seedvanligt og rimeligt.

Endelig er der blevet redegjort for, hvorledes lejer ifglge de nye rekonstruktionsregler kan
viderefare lejeaftaler. Reglerne tager udgangspunkt i kap. 7, men det sa&rlige ift. konkurs er, at lejer
har mulighed for at viderefgre ophavede lejeaftaler. Af vaesentlig betydning er ogsa, at en lejeaftale
efter indferelsen af de nye regler kan opsiges med 1 maneds varsel i bade konkurs og
rekonstruktion. Dette betyder, at det ikke laengere koster s meget for boet at indtreede i en
lejeaftale.
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