Nar lejer fraflytter, og der sker udlejersuccession
When a tenant moves out and a landlord succession occurs

af MARI BECH

Afhandlingens formal er at afklare, hvad en fraflyttende lejers retsstilling er, nar der efter
fraflytningen sker et ejerskifte. Lejelovens 8 7 regulerer lejers retsstilling i henhold til den
nye udlejer og beskriver nermere, hvilke krav der er beskyttet mod ekstinktion, og hvilke be-
tingelser lejer ma opfylde for at kunne ggre sit krav geldende mod den nye udlejer. Dette
udmunder navnlig i, at lejer ma rejse sit krav inden et ar efter fraflytning mod den pa tids-
punktet for sagens anlaeggelse veerende udlejer.

Nar lejer ikke opfylder denne betingelse, kan det diskuteres, om lejers krav i sa fald er tabt,
og serligt om det er tabt, selvom tinglysningslovens regler om ekstinktion ikke er opfyldt.
Dette er et spgrgsmal om, hvorvidt lejelovens § 7 er en foraldelsesregel eller en ekstinktions-
regel, og besvares ikke endeligt i afhandlingen, idet det pa trods af en Hgjesteretsafgarelse
fra 2012 antages, at spgrgsmalet endnu ikke er afklaret i retspraksis.

Galdend gzldende ret er dog, at reglen er en foraldelsesregel, hvorfor lejere altid ma rejse
deres krav inden et ar efter fraflytning. Dette ogsa selvom der ikke er udsigt til at ske et ejer-
skifte.

For mange lejere vil det dog vaere naturligt, at kravet rejses mod den udlejer, der ejede ejen-
dommen under lejeforholdet. Udgangspunktet er imidlertid, at denne er frigjort efter ejerskif-
tet, da alle rettigheder og forpligtelser overgar til den nye ejer. Det overvejes, om der er und-
tagelser hertil, og samtidigt diskuteres det, om lejers passivitet kan medfere bortfald af et
krav.
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Kapital 1. Indledende

1.1. Indledning

Af tinglysningslovens § 1 fremgar, at rettigheder over en fast ejendom skal tinglyses for at fa
gyldighed mod aftaler om ejendommen og mod retsforfalgning. For at fortreenge disse ret-
tigheder ma en aftaleerhververs ret til ejendommen dog selv vare tinglyst og i kvalificeret
god tro, mens kreditorers ret kan ngjes med at veere tinglyst. Undtagelser hertil er lejelovens §
7 og erhvervslejelovens § 6, hvilket vil sige, at en lejers rettigheder i et vist omfang er beskyt-
tede, selvom en aftaleerhverver eller en kreditor opfylder betingelserne i tinglysningslovens 8
1. Lejer ma dog gare sit krav gaeldende ved sagsanlaeg inden for et ar efter fraflytningstids-
punktet, jf. ordlyden i bestemmelserne.

Ordlyden af lejelovens § 7 har imidlertid givet praktikere stort besveer, da den kan fortolkes
forskelligt. Dette har resulteret i et utal af afgerelser, der pa mange punkter er modstridende.
Uagtet at lejelovens 8 7 blev indfart i 1979, er retsstillingen heraf endnu ikke klarlagt, og der
er ogsa de seneste ar afsagt principielle domme i relation til paragraffen, hvilket viser, at der
stadig er tvivl om anvendelsen heraf.

En sarlig problemstilling kan opsta, nar en lejer fraflytter, og der opstar uenighed med udle-
jer om tilbagebetaling af depositum eller andre krav vedrgrende lejeforholdet. Lejer og udle-
jer indgar i en dialog og forsgger at finde frem til en lgsning, men hvis dette ikke lykkes, ma
lejer indbringe sagen for huslejenavnet med den oprindelige udlejer som part. Det virker
naturligt for lejer. Hvis ejendommen efter lejers fraflytning er blevet solgt, eller der pa anden
made er sket ejerskifte, skal lejer dog indbringe sagen for huslejenavnet med den nye ejer
som part. For mange lejere virker dette unaturligt, da den nye udlejer for dem ikke har noget
med sagen at gare. Ofte vil lejer tillige ikke have kendskab til ejerskiftet. En sadan sag kan
ende med at blive tabt, alene fordi sagen ikke er indbragt inden et ar efter fraflytningstids-
punktet. Dette maske endda, selvom den nye ejer kendte til tvisten og dermed ikke var i god
tro. Hgjesteretsafggrelsen U 2012.2360/1H giver udtryk for netop denne retsstilling, men
reekkevidden af dommen er omdiskuteret.

Denne problemstilling skal afhandlingen forsgge at klarleegge, da det er interessant at under-
sege, hvor skrgbelig beskyttelsen i medfer af lejelovens § 7 i virkeligheden er. Samtidig skal
vi se nermere pa lejers mulighed for at rette kravet mod den naturlige modpart; den oprinde-
lige udlejer, og undersgge om lejers eventuelle passivitet kan fa en betydning.

1.2. Problemformulering

Specialet har til formal at undersgge retsstillingen for en lejer, nar der sker udlejersuccession
efter lejers fraflytning, og herunder lejers muligheder for at rejse krav mod bade den nye og
den oprindelige udlejer.

Specialet vil for at na dette mal indledningsvist beskrive og analysere det obligationsretlige
udgangspunkt for succession og til sammenligning klargare indholdet af lejelovens § 7 og
erhvervslejelovens § 6. Dette med fokus pa, hvilke krav der er beskyttede, hvad den serlige
etarsfrist indeholder, samt lejerrettighedernes prioritetsstilling. Specialet vil herefter beskrive,
analysere og vurdere lejers retsstilling i forhold til den nye udlejer og herunder forsgge at
besvare spargsmalet om, hvorvidt lejelovens § 7 og erhvervslejelovens § 6 er foreldelsesreg-
ler. Fokusset vil searligt blive lagt pa rekkevidden af dommen U 2012.2360/1H, hvor Hgje-
steret har udtalt sig principielt om spargsmalet.
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Herefter klargares retsstillingen for lejer i forhold til den oprindelige udlejer, og hvilken be-
tydning lejers passivitet har, for at besvare det overordnende hovedspgrgsmal: Hvad er en
lejers retsstilling, nar der sker udlejersuccession efter dennes fraflytning?

1.3. Afgreensning

Lejers retsstilling i medfar af lejelovens § 7 er afgraenset saledes, at der alene er fokus pa den
fraflyttende lejers muligheder for at rette et pengekrav mod den oprindelige og den nye udle-
jer, safremt successionen sker efter fraflytningen. Dette da en afhandling om alle dele af § 7
ville vaere for omfattende. De tilfeelde, hvor lejer endnu ikke er fraflyttet, nar successionen
sker, er dermed ikke beskrevet dybdegaende, og herunder er szrligt lejers videregaende sar-
rettigheder udeladt.

Lejers retsstilling som falge af successionen er kun beskrevet i sammenhang med lejelovens
8 7, hvorfor lejers retsstilling i forhold til konkurs og tvangsauktion er udeladt samt reglerne
om tilbudspligt efter LL § 100. Naermere om tinglysningslovens regler, herunder seerligt 8§ 1,
3 og 5, er desuden ikke beskrevet indgaende, da dette ligger uden for problemformuleringen.

Betydningen af passivitet er alene beskrevet i forhold til lejeforhold og dermed ikke dybde-
gaende i forhold til retsforhold generelt.

Slutteligt er en del retspraksis udeladt, da afhandlingen ellers naesten udelukkende ville blive
en gennemgang heraf. Det bemarkes derfor, at afhandlingen ikke udtsmmende behandler den
ellers relevante retspraksis i relation til problemformuleringen, men alene de afgerelser, der
er fundet mest relevante og principielle pad omradet. Safremt al retspraksis var inddraget, an-
tages det dog ikke at @ndre konklusionen af afhandlingen.

1.4. Metode

Ved anvendelse af den retsdogmatiske metode besvares problemformuleringen ved at beskri-
ve gaeldende ret pa baggrund af en systematisk gennemgang af relevante retskilder. Dette
sker med inddragelse af bade @ldre og nyere faglitteratur, herunder leerebgger, artikler og
lignende. Hertil er inddraget lovtekst, lovforarbejder, beteenkninger og tidsskrifter samt rets-
praksis fra bade boligretter, landsretter og Hajesteret. Seerligt analyseres hgjesteretsafgarelsen
U 2012.2360/1H, og herunder undersgges argumenterne fra parterne i sagen narmere, 0g
henvisningerne til litteratur og retspraksis gennemgas.

Lovene, der danner udgangspunktet for analysen og vurderingen, er lejeloven og erhvervsle-
jeloven. Hertil er tinglysningsloven 88 1, 3 og 5 og boligreguleringsloven § 17 inddraget i
visse sammenhange. Sarligt baggrundene for lovene, der navnlig har udtryk i lovenes forar-
bejder, indgar som argumentationsgrundlag, og kommentarerne til lovene fra Karnov, der pa
tidspunktet for afhandlingen er affattet af Halfdan Krag Jespersen, indgar endvidere som
baggrund for analyserne. Slutteligt er der anvendt obligationsretlige grundseetninger til at
beskrive retstilstanden pa de omrader, hvor der ikke findes lovgivning, da grundsatninger i sa
fald i stedet finder anvendelse.

De centrale begreber i opgaven er ord som succession, ekstinktion og passivitet. Disse er alle
er beskrevet nermere i afhandlingen, hvorfor de ikke skal redegares nermere for her.
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1.5. Ordforklaring

Huslejenavn og boligretter er i afhandlingen beskrevet som verende i ental, men der er i alle
tilfelde tale om en flerhed af huslejenavn og boligretter. Enkelte steder er der dog retspraksis
fra bestemte boligretter, hvilket i sa tilfeelde fremgar af konteksten.

Lovenes anerkendte forkortelser er brugt i bradteksten, men skal her kort klargares. Lejelo-
ven forkortes LL, erhvervslejeloven som ELL, boligreguleringsloven som BRL, tinglysnings-
loven som TL, og foraldelsesloven som FZAL. Det bemarkes i gvrigt, at de pa tidspunktet for
afleveringen af afhandlingen galdende love er anvendt,® dog med henvisninger til den nye
lejelov: L 2015-03-30 nr. 310.

Der er slutteligt en klar sondring mellem den oprindelige og den nye udlejer, hvilket ma tages
i agt ved laesningen af afhandlingen, idet lejers retsstilling er forskellig, alt efter hvem denne
gnsker at rette et krav imod.

Kapitel 2. Succession

2.1. Det obligationsretlige udgangspunkt

I et lejeforhold er begge parter debitorer i den forstand, at begge skal levere en ydelse til den
anden part, og omvendt er begge parter ogsa kreditorer, da de ogsa skal modtage en ydelse
fra den anden part. Lejer skal betale leje, og udlejer skal stille lejemalet til radighed og i av-
rigt opfylde de forpligtelser, der fglger af lejeloven og aftalen mellem parterne. Dette kaldes
traditionelt et gensidigt bebyrdende forhold. Udlejer bliver dog saedvanligvis kaldt kreditor
og lejer debitor i forholdet, primert grundet lejers betalingsforpligtelse og i gvrigt svage stil-
ling i aftaleforholdet. Derfor vil det vaere naturligt at se en udlejersuccession som et kreditor-
skifte, men omvendt mere logisk at se det som et debitorskifte, da kravene hertil er mere om-
fattende, og da laveste faellesnaevner bar falges.

Som udgangspunkt kan de fleste fordringer overfares fra en kreditor til en anden uden debi-
tors samtykke.? Adgangen til dette omfatter alle former for overfarsel, herunder overdragelse,
kreditorforfalgning, arv og subrogation. Dette er i almindelighed ikke til skade for debitor, da
det er uden betydning for denne, hvem der skal betales til. Debitor skal blot informeres, sa-
fremt der skal betales til en ny kreditor. Safremt debitor ikke informeres, kan denne fortsat
betale med friggrende virkning til den hidtidige kreditor, jf. geeldbrevsloven 29.

Hvis vi gar ud fra det det omvendte udgangspunkt — at udlejer ved en succession karakterise-
res som vaerende debitor — kreeves der efter de almindelige obligationsretlige regler udtrykke-
ligt samtykke til overdragelsen. Dette da kreditors (her lejers) udsigt til at blive fyldestgjort
bliver usikker® p& grund af det manglende kendskab til den nye debitors vilje og evne til at
praestere den aftalte ydelse. Dette kan have betydning i lejeforhold, for eksempel for sa vidt
angar udlejers vedligeholdelsesforpligtelser, der skal udgves af den nye udlejer.

! LL: Lovbekendtggrelse 2010-08-11 nr. 963 af lejeloven, ELL Lovbekendtggrelse 2010-12-16 nr.
1714 om leje af erhvervslokaler mv., TL: Lovbekendtgarelse 2014-09-30 nr. 1075 om tinglysning,
samt F/L: Lovbekendtgarelse 2013-08-28 nr. 1063 om forzldelse af fordringer.

2 Obligationsret 3. del, s. 71

* Ibid., s. 153
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Der geelder serlige regler for gensidige skyldforhold, hvilket vil sige, at retten herefter kan
overdrages, men ikke pligten til at udrede vederlaget.* Successionen er dermed hverken et
kreditorskift eller et debitorskift. Der geelder undtagelser til hovedreglen, serligt i lejeloven,
og retten kan derfor veere uoverdragelig grundet sin personlige karakter. LL § 26, stk. 2 og
ELL § 34, stk. 2 fastslar, at lejer som udgangspunkt ma indhente udlejers samtykke, safremt
brugen af det lejede gnskes overdraget til andre. Der gelder endvidere undtagelser hertil,
navnlig i LL 88 69-79, og der kan pa forhand vere givet tilladelse til lejersuccession i leje-
kontrakten. Efter ELL § 55 er lejer tillagt en deklaratorisk afstaelsesret inden for visse ram-
mer, hvorefter adgangen dermed er bredere. Denne del, lejers afstaelsesret, kaldes traditionelt
et debitorskifte, men skal ikke behandles nermere i denne sammenhang.

Hvis der er en risiko for, at den ene part i et gensidigt skyldforhold ikke opfylder sin forplig-
telse, kan det veere ngdvendigt at begreense overfarligheden eller retsvirkningerne af en over-
farsel.> Om dette er relevant i forhold til udlejersuccession kan diskuteres, men for det meste
vil udlejer i sterre eller mindre grad opfylde sine forpligtelser ved overfarslen, og i alminde-
lighed vil der ikke vaere et personligt element knyttet til udlejers rolle, hvorfor dette ikke be-
graenser overfarligheden, som det gar i for eksempel entrepriseaftaler.

Det kan overvejes, om udlejerskiftet leener sig mere op ad reglerne om kreditorskiftet, hvoref-
ter udgangspunktet som ovenfor navnt er, at der er fri overdragelighed, og at der ikke kraeves
samtykke. Dog er det ogsa et skyldnerskifte, hvorfor reglerne herom ngdvendigvis ma falges.
Udgangspunktet herved er, at der ikke kan ske skyldnerskifte uden samtykke fra brugeren,
hvorfor lejelovens og erhvervslejelovens regler om automatisk overgang fra ejer til ejer er
fravigelser fra de almindelige regler.® De adskiller sig vasentligt fra det obligationsretlige
udgangspunkt, hvilket vil sige, at udlejer altid kan overdrage lejemalet uden lejers accept.

Modstykket til udlejers ret til overdragelse uden lejers samtykke er, at udlejerforpligtelserne
skal varetages af den nye udlejer. Der fremgar ikke noget herom i lejeloven, men det er et
almindeligt geeldende princip for ejendomsbyrder, og fremgar desuden af forarbejderne til
loven. Rettigheder og byrder overgar automatisk fra den oprindelige ejer til den nye og uden
serlig aftale mellem parterne.” Udlejer hafter derfor som udgangspunkt for opfyldelse af alle
udlejerpligterne over for lejeren, ogsa dem der er opstaet for ejerskiftet. | verserende sager i
Boligretten og Huslejenavnet vil der derfor som udgangspunkt ske tvungen processuel suc-
cession mellem den tidligere og den nye ejer af ejendommen.® Dette er dog kun udgangs-
punktet og brydes af de almindelige ekstinktionsregler i tinglysningslovens § 1, der igen mo-
dificeres af samme lovs 8 3. Disse regler geelder sidelgbende med lejelovens § 7.

Undtagelsen til udgangspunktet om fri overdragelighed er, at der under visse betingelser ud-
Igses tilbudspligt, saledes at lejerne skal have tilbud om at kebe ejendommen pa andelsbasis
efter lejelovens kapitel XVI. Dette skal dog ikke behandles nermere i denne sammenhang.

* Ibid., s. 153

> Obligationsret 3. del,., s. 79
® Karnov til lejeloven , note 67
" Ibid. note 67

8 Dansk Privatret, s. 634
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2.2. Hvornar er der tale om en succession?

Indledningsvist er det relevant at se naermere pa, hvornar der rent faktisk sker en succession.
Hvad lejers retsstilling er ved salg, konkurs, og tvangsauktion skal derfor kort klargares, og i
den forbindelse ogsa i hvilket omfang der er tale om en succession.

Om der er sket succession, er interessant i forhold til LL § 7 og ELL 8 6, da disse regler kun
er relevante i de tilfelde, hvor der rent faktisk er sket en succession. Dette er fastslaet i U
2015.206 V, hvor en udlejer pastod, at fristen i BRL § 17, stk. 1, 2. pkt. ikke var overholdt i
en sag om lejens starrelse. Landsretten fastslog, at ud fra forarbejderne til bestemmelsen, der
henviser til LL § 7, stk. 1, 3. pkt., skal den forstas saledes, at den kun omfatter den situation,
hvor er der sket et ejerskifte pa udlejersiden. Af denne arsag blev sagen hjemvist til fornyet
behandling i boligretten, der havde givet udlejer medhold.

Om der er sket en succession har ogsa relevans i forhold til tilbudspligten, da denne kun op-
star, safremt successionen sker. Det er diskuteret i retspraksis, om der er sket succession i
forskellige tilfeelde i tilknytning til tilbudspligten, og principperne herfra kan bruges i vurde-
ringen af, hvornar der er sket en succession, da de samme beskyttelseshensyn finder anven-
delse.

2.2.1. Salg

Ved salg sker der som udgangspunkt et ejerskifte, og herved overgar ejendomsbyrder auto-
matisk, hvilket vil sige uden nermere aftale.® Alle udlejerpligterne overgar fra ejer til ejer,
saledes at den nye ejer hafter for opfyldelse af forpligtelserne. For sa vidt angar verserende
sager i huslejenavnet og boligretten vil der derfor som udgangspunkt finde tvungen proces-
suel succession sted mellem den tidligere og nuvaerende ejer af ejendommen.

Et problemomrade ved salg kan vere overdragelse af enten et aktiv eller af aktier mellem det
selskab, der ejer ejendommen til et andet — eventuelt til et moderselskab. Dette kan give pro-
blemer i forhold til at fastlegge, om der er sket en succession. Dette er omtalt i artiklen
"Ejendomstransaktioner”,*® dog med udgangspunkt i udlejers tilbudspligt. Principperne her-
om kan dog bruges analogt, da det er de samme hensyn, der ligger bag LL § 100 som ved LL
§7.

Ved en overdragelse skal transaktionsformen veelges, hvilket som sagt enten kan ske ved et
salg af kapitalandele i det selskab, der ejer ejendommen, eller ved at ejendommen i sig selv
overdrages som aktiv. Hvilken mulighed, man velger, afhenger blandt andet af de lejeretlige
forhold. Huvis tilbudspligten skal i spil, kan det have indflydelse pa valget. Det er dog fastslaet
i U 1993.868 H, at lejelovens regler om tilbudspligt som udgangspunkt finder anvendelse ved
bade aktiv- og aktieoverdragelser, men ogsa at reglen ikke kan straekkes ud over, hvad der
efter ordlyd og motiver med sikkerhed kan legges til grund. Det vil sige, at bestemmelsen
ikke finder anvendelse, hvis der ikke er sket overdragelse af aktier eller anparter i det selskab,
der ejer ejendommen, men alene af aktier eller anparter i dette selskabs moderselskab. Der er
dermed ikke sket en succession i lejelovens forstand. Princippet kan med forsigtighed overfg-
res til LL § 7, hvorfor LL § 7 ikke vil have relevans i tilfeeldet, hvilket er en fordel for lejer,
da bestemmelsen beskytter den nye udlejer og setter strengere krav op for lejer. Det kan dis-
kuteres, om princippet kan overfgres, da det i relation til tilbudspligten er en ulempe for udle-

% Lejeret 1, s. 88.
1% Ejendomstransaktioner, s. 60-71

RETTID 2015/Specialeafhandling 16 7



jer, safremt pligten skal iagttages, og omvendt ofte en fordel i relation til LL § 7, men da
lejeloven er en beskyttelseslov for lejere, ma retspraksis i forhold til tilbudspligten vere lave-
ste feellesnavner og derfor ogsa finde anvendelse i relation til LL § 7. Vi kan konkludere, at
det ma overvejes, om der rent faktisk er sket en succession, hvis salget bestar af salg af aktier
mellem selskaber.

2.2.2. Konkurs

Ved konkurs mister udlejer retten til at rade over sin formue, og der kan ikke foretages udlag
eller arrest.* Konkurshoet overtager udlejers rettigheder i henhold til gensidigt bebyrdende
aftaler, hvilket netop er lejeaftaler, men far ikke bedre ret end udlejeren.'? Der er derfor klart
tale om en succession. Lejers retsstilling som faglge af konkursen beskrives i konkursloven,
men skal ikke gennemgas naermere i denne sammenhang.

Hvis udlejer gar konkurs, skal boet ifglge KL § 141, stk. 2 underrettes om verserende sager,
da en dom som falge heraf ellers ikke vil have retskraft over for boet, jf. U 1993.841 H."
Lejere ma derfor veere opmarksomme pa dette.

2.2.3. Tvangsauktion

En tvangsauktion er en serlig made at indga en aftale om salg pa, og den sker udelukkende
for at fyldestgare rettighederne over en ejendom.™* Selvom salget af ejendommen sker pé
tvangsauktion, finder de almindelige lovgivningsmaessige regler som udgangspunkt stadig
anvendelse. Der kan dog vaere andet bestemt i vilkarene for auktionen.

Tvangsauktionen startes oftest op af en kreditor, der har et eksigibelt fundament efter RPL 8
478, som retsforfalgningen mod ejendommen kan hvile pa. Det kan ogsa komme fra en kura-
tor i skyldnerens konkursbo eller insolvente dgdsbo, der dog ogsa uden fundament kan satte
ejendommen til salg direkte. Det betyder, at det ellers er en forudseetning, at der er foretaget
udleg i huset efter RPL § 538.%°

Auktionskgberen indtreeder i udlejers pligter efter lejeloven, og serligt geelder, at auktionskg-
ber skal indberette kebet til Grundejernes Investeringsfond inden tre méneder.'® Lejer skal
derfor efter auktionen som udgangspunkt kun forholde sig til auktionskgberen og indbetale
husleje til denne. Auktionskgberen skal dog give lejer besked om overdragelsen og oplyse,
hvortil huslejen kan indbetales. Hvis dette ikke geres, kan lejer fortsat betale med frigarende
virkning til den oprindelige udlejer, jf. princippet i geeldbrevsloven § 29.

Saledes er en tvangsauktion en succession, hvor rettigheder og pligter overtages. De videre-
gaende rettigheder kan dog tabes, hvis de ikke opnar dakning. Denne situation beskrives
naermere nedenfor i kapitel 5, hvor dommen TBB 2012.402 analyseres.

! Konkursret, s.44.

" Ibid., s. 61

3 Erhvervslejeret, s. 53, note 30

1 Tvangsauktion over fast ejendom og andelslejligheder, s. 21
" Ibid., s. 25 ff.

" Ibid., s. 268
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Kapitel 3. Lejelovens § 7

3.1. Historisk

Hvordan LL § 7 har set ud gennem tiden er interessant, idet retspraksis ma ses i lyset af dette.
Flere af de afgarelser, der er relevante for dette speciale, er af &ldre dato, hvorfor loveendrin-
gerne gennem tiden ma haves in mente.

LL 8§ 7 blev indfert i 1979, hvor man samlede bestemmelser vedrarende tinglysning af lejeaf-
taler i én regel. Forslaget til bestemmelsen undergik ikke a&ndringer under folketingsbehand-
lingen og blev ved fremszttelsen ledsaget af bemarkninger om, at der var brug for at fastsla,
hvornar tinglysning af lejeaftaler bar ske, samt klargare, hvilke rettigheder der er gyldige
mod enhver uden tinglysning. Dette som en uddybning af TL 8 3. Grundprincippet i lovreg-
len er derfor stadig til stede i dag, selvom der er sket e&ndringer gennem tiden. 1 1979 tog
bestemmelsen ikke stilling til lejerens modregningsret over for en erhverver af ejendommen,
men alene lejerens rettigheder i forhold til udlejerens kreditorer.'” Stk. 1 og 3 i bestemmelsen
var desuden ufravigelige. Med dommen U 1981.722 V blev det desuden slaet fast, at be-
stemmelsen alene omfatter lejeaftaler, der er tinglyst efter lovens ikrafttreeden den 1. januar
1980.

2. pkt. blev tilfgjet i stk. 4 ved lov nr. 170 af 28. april 1982, saledes at udlejer har ret til at
lade aftalen aflyse, hvis lejer ikke har gjort dette senest seks uger, efter at udlejeren har for-
langt det. Dette da det i praksis viste sig, at det var vanskeligt at fa lejere til at aflyse eventu-
elle rettigheder efter fraflytning, hvorfor det er hensigtsmaessigt at give udlejeren adgangen.
Fristen i stk. 3 og 4 blev uden serlig begrundelse &ndret fra seks uger til en uge ved lov nr.
706 af 22. december 1982.

3. pkt. i stk. 1 blev ved lov nr. 609 af 21. december 1983 tilfgjet, hvorefter krav efter 1. og 2.
pkt. skal veere gjort geldende ved sagsanlag inden et ar fra ophgrstidspunktet. Samtidigt ind-
fares en tilsvarende regel i BRL § 17, stk. 1, dog med ordlyd om, at sagen skal indbringes for
huslejenavnet.'®

Bestemmelsen er senest endret ved L 2014.1365: FT 2014-15, lovforslag 47, der er vedtaget
af Folketinget ved 3. behandling den 24. marts 2015. Loven traeder i kraft den 1. juli 2015.
/ndringerne er sket tre steder:

For det forste er det i 8 1, stk. 3 klargjort, at 8 7 er geeldende for lejeforhold omfattende bebo-
elseslejligheder og andre beboelsesrum, herunder sommerhuse, kolonihavehuse og andre fri-
tidsholiger, der er udlejet til ferie- og fritidsmaessige formal. Dette er ifglge betenkningen
gjort for at sikre, at sommerhuslejere har den samme beskyttelse som andre lejere i henhold
til 8 7 uden at skulle tinglyse lejeaftalen. Den nye tilfgjelse gelder dog kun for sommerhusle-
jere og omfatter derfor ikke det farste led i bestemmelsen, der vedrarer leje af bolig med fuld
kost og leje af hotelvarelse.™

For det andet er § 7, stk. 2, 1. pkt. @ndret, saledes at "uopsigelighed” er andret til “uopsige-
lighed eller”, og "eller ret til at fa godtgarelse efter § 63 ved fraflytning” er udgaet. Dette som
konsekvens af, at § 63 vedrgrende adgang til at aftale udvidet raderet for lejerne er ophavet.

" Kommentar til lejelovene, s 71
'8 Tilleg 1984 til Kommentar til lejelovene, s. 27ff. og FT 1983-84, Tilleg B s. 193ff.
19 Betaenkningen til lovforslag nr. L 97. FT 2014-15
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Bestemmelsen er ophavet, da den anses for at veere overfladig, idet den ikke giver lejeren
starre rettigheder, end der kan aftales i lejeforholdet.

Slutteligt er stk. 3 og 4 ophavet, og i stedet er indsat et nyt stk. 3, der har falgende ordlyd:
”Stk. 3. Lejeaftalen tinglyses og aflyses efter tinglysningslovens regler”. £ndringen er foreta-
get ud fra et forslag fra den sakaldte "enighedsliste”, der er skabt af lejer- og udlejerorganisa-
tioner, og med den begrundelse, at § 7, stk. 3 og 4 er overflgdige. | stedet skal de almindelige
tingslysningsretlige regler finde anvendelse, hvorefter den, der har en rettighed over en ejen-
dom, kan kreeve rettigheden tinglyst eller aflyst. /ndringen medfarer, at der ikke lengere
geelder en uges frist for, hvornar lejer opnar ret til at tinglyse aftalen, og hvornar udlejer efter
lejers fraflytning kan aflyse aftalen.

I lejer- og udlejerorganisationernes enighedsliste, der var bilag til 3 til forliget, er der desuden
fremsat gnske om at overfare bestemmelsen til et nyt kapital 12 i lejeloven om succession.
Dette i takt med den planlagte sammenskrivning af lejeloven og boligreguleringsloven. Dette
er ikke sket endnu, men vil formentligt ske to ar efter lovens ikrafttraeden efter en planlagt
evaluering af de samlede lovendringer, da sammenskrivningen formentligt vil finde sted til
den tid. Det kan overvejes, om disse a&ndringer i virkeligheden er maerkbare, da de ikke &n-
drer lejers retsstilling, men derimod blot klargar denne og fjerner overflagdige dele af para-
graffen. Det kan i hvert fald konkluderes, at lejers og udlejers retsstilling umiddelbart er den
samme, hvilket ogsa er lovgivers hensigt med a&ndringerne.

3.2. Udgangspunktet

Udgangspunktet for brugsrettigheder tilknyttet fast ejendom findes i TL § 3, hvorunder ogsa
lejerettigheder er omfattet. LL 8 7 er lex specialis i forhold til TL 8 3 og langt mere omfat-
tende. Bestemmelserne fungerer dog sidelgbende i mange tilfeelde, herunder seerligt i ekstink-
tionstilfeelde, hvilket beskrives nermere nedenfor i kapitel 5.

Ifolge LL § 7 er lejerens rettigheder efter lejeloven gyldige mod enhver uden tinglysning.
Disse rettigheder kan derfor ikke ekstingveres af godtroende aftaleerhververe efter TL 8 1,
men rettigheder, der stgttes pa aftale, kan modsatningsvis blive udsat for ekstinktion efter
tinglysningslovens regler. Ligeledes kan lejers krav efter fraflytning blive ekstingveret, sa-
fremt det ikke er gjort geeldende ved sagsanlag inden et ar fra ophgrstidspunktet. Disse dele
af paragraffen skal herunder uddybes.

3.3. Hvilke krav er beskyttede?

3.3.1. Rettigheder efter lejeloven

LL 8 7 indledes med en klarggrelse af, at lejerens rettigheder efter reglerne i denne lov er
gyldige mod enhver uden tinglysning. De omtalte rettigheder er de i lejeloven navnte, herun-
der for eksempel lejers opsigelsesvarsel, udlejers pligt til vedligeholdelse, udlejers pligt til at
fremlaegge forbrugsregnskaber, lejers ret til at lade brugsretten overga til andre, tilbagebeta-
lingskrav i forbindelse med opkraevning af for hgj leje og lignende.?’ Der er ogsa tale om de
mere grundlaeggende rettigheder, herunder lejers ret til at bo i lejemalet, til at betale den aftal-
te leje og andre lignende rettigheder, der er forudsetninger for lejeforholdet. Disse rettighe-
der kan ikke ekstingveres af en godtroende erhverver. Som udgangspunkt skal lejer derfor
ikke have tinglyst lejeaftalen for at veaere beskyttet, for sa vidt angar de rettigheder lejer har i

2 Administration af boliglejemal, s. 1109
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medfeor af lejeloven.?! Rettighederne har lejeren desuden ogsd, selvom en tinglyst lejekon-
trakt eventuelt slettes som udaekket pa en tvangsauktion.?

Af bestemmelsen fremgar, at det alene er rettigheder efter lejeloven, der beskyttes, men det
antages, at bestemmelser i boligreguleringsloven, der er supplerende og beskriver retsstillin-
gen nzrmere, ogsd er omfattet, da bestemmelsen ma fortolkes udvidende.?  Dette grundet
boligreguleringslovens karakter af lov, der netop supplerer lejeloven.

3.3.2. Forudbetalt leje, indskud, depositum eller lignende

Aftaler om forudbetalt leje, indskud, depositum eller lignende er ogsa gaeldende mod enhver
uden tinglysning, nar disse belgb ikke overstiger et halvt ars leje. Safremt denne regel ikke
fandtes, ville sadanne krav kunne blive ekstingveret efter TL § 1, hvis en senere erhverver
opfyldte kravene hertil. Dette da kravene stgttes pa parternes aftale om betaling af disse ydel-
ser, da de derfor netop ikke fremgar direkte af lejeloven. Det fremgar alene af lejeloven, at
aftaler kun er gyldige i et vist omfang, jf. LL § 34 og BRL § 6,% og s&fremt lejer indbetaler et
ulovligt hgjt depositum, vil kun et belgb svarende til seks maneders lejebetaling blive aner-
kendt, jf. TBB 2012.641 @.

De indbetalte belgb skal ikke holdes adskilt fra udlejerens almindelige formuemasse, og des-
uden kan kravene som naevnt geres geldende mod den til enhver tid veerende ejer af ejen-
dommen, men med fradrag af et eventuelt flytteopgarsbelab.?

"Eller lignende”, der indgar i paragraffens ordlyd, skal forstas snaevert og ma derfor kunne
sidestilles med de i paragraffen gvrige naevnte forhold. Dette vil navnlig omfatte aftaler om
lejers betaling til udlejer af belgb ved lejeforholdets indgaelse. Hvis lejer indgar aftale om for
eksempel forudbetaling af husleje i tre maneder under lejeforholdet, vil det dermed ikke vere
beskyttet. Dette blev fastslaet med TBB 2013.519 V, hvor Landsretten fandt, at LL § 7, stk.
1, 2. pkt. alene vedrarer belgb, som lejer afkraeves i forbindelse med lejeaftalens indgaelse.
Senere indbetalinger ma derfor tinglyses for at vere beskyttet mod en senere erhverver.

Krav pa forudbetaling af leje, indskud og depositum er dog kun beskyttet, nar de ikke til-
sammen overstiger et halvt ars leje. Lejen, der leegges til grund, er den pa tidspunktet, hvor
beskyttelsesbehovet opstar aktuelle leje, og dette uden tilleg af eventuelle acontobetalinger
til forbrug. Hvis kravet overstiger dette, er alene den del af kravet, der ikke overstiger halv-
arslejen, beskyttet uden tinglysning.?” Lejer kan lade den ikke-beskyttede del tinglyse, jf. TL
8§ 1 og princippet i LL § 7, stk. 2, men risikerer kun at miste kravet, safremt der sker succes-
sion. Hvis ejendommen ejes af samme udlejer, som lejer har indgaet lejeaftalen med, heefter
denne stadig for kravet, safremt det ikke er foraldet, ophart eller bortfaldet pa anden made.

Dommen U 1985.667 V slog fast, at begraeensningen pa et halvt ars leje ikke finder anvendel-
se pa krav, der fglger direkte af lejeloven. | den pageeldende dom var der tale om tilbagebeta-
ling af for meget betalt leje. Safremt lejer opnar dom over udlejer om lejenedszttelse, kan

2! Administration af boliglejemal, s. 26
22 Karnov til lejeloven, note 68

2 Lejeret 1, s. 90.

* Boliglovene, s. 26

% Lejeret 1, s. 89

% Karnov til lejeloven, note 71

27 Administration af boliglejeméal s. 1110
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krav i forbindelse hermed gyldigt gares geeldende mod en senere erhverver. Dette uanset hvor
stort kravet er, og uanset om det er tinglyst. Det er dermed alene krav ifglge aftale om forud-
betaling af leje, indskud, depositum eller lignende, der er begraenset til et halvt ars leje. Dette
gelder ogsa i relation til erhvervslejemal.?

3.3.3. Lejers seerrettigheder

Lejer kan ved aftale med udlejer have erhvervet videregaende rettigheder i lejeforholdet. Som
veern mod ekstinktionen kan lejer kreeve en sadan aftale tinglyst, jf. LL 8 7, stk. 2, 1. pkt. Det-
te uden udlejers samtykke, hvilket udspringer af almindelig kontraktpraksis.?® De viderega-
ende rettigheder kaldes traditionelt lejerens serrettigheder og omfatter efter bestemmelsens
ordlyd aftalt uopsigelighed, afstaelsesret eller ret til at fa godtgarelse efter § 63 ved fraflyt-
ning. Sidstnaevnte del af bestemmelsen er ophavet med ikrafttreeden 1. juli 2015, da § 63
samtidigt er ophavet.

Bestemmelsen kan dog ogsa omfatte andre sarlige rettigheder, jf. “f.eks.” i bestemmelsen,
herunder blandt andet forbud mod lejeforhgjelser i en periode, uopsigelighed for sa vidt angar
opsigelse fra udlejers side eller ret til at foretage ombygninger. Halfdan Krag Jespersen nav-
ner i Karnov til lejeloven note 76 desuden udvidet fremlejeret, aftale om nedsat leje, forlen-
gede opsigelsesvarsler fra udlejers side og forkortede opsigelsesvarsler fra lejers side. Disse
rettigheder vil ikke veere beskyttede uden tinglysning og vil derfor kunne bortfalde i kraft af
almindelige ekstinktions- og prioritetsregler. Det vil sige, at der skal foreligge god tro hos
omsatningserhververen, da denne ellers ikke vil kunne ekstingvere rettighederne.*

Det bar overvejes, om en kgber af en ejendom kan veere i god tro i forhold til rettigheder, der
fremgér af lejekontrakten.®! Oftest vil det vare en del af handlen, at kaber far en kopi af leje-
kontrakten, og uanset om denne gennemgas, Vil kabers retsstilling veere, at lejekontrakten er
en del af aftalen. Hvis rettighederne fremgar af denne, kan keber dermed ikke ekstingvere
dem, da keber ikke er i god tro i henhold til TL 8 5. Lejekontrakten skal dog veere fremsendt
til kaber for erhvervelsen, far man kan statuere, at kgber er i ond tro.

Hvis aftalte saerrettigheder ekstingveres, kan det give anledning til at overveje, om det pavir-
ker lejens stagrrelse. Det ma antages, at lejer altid kan kraeve en nedsattelse af lejen, der svarer
til veerdien af de fortabte rettigheder, da det formentligt i de fleste tilfelde vil betyde, at det
lejedes veerdi falder.®

Desuden medfarer TL § 3, stk. 1, 1. og 3. pkt., at de videregaende rettigheder kan geres gel-
dende efter ekstinktionen, indtil de opsiges med sadvanligt varsel.*®* Hvor langt dette varsel
er, kan diskuteres, men formentligt vil det veere i overensstemmelse med reglerne i LL § 86.

3.3.4. Szrrettighed eller gj?
Der kan veere tvivl om, hvorvidt en rettighed falger af loven eller ej. Safremt der er tvivl un-
der en tvangsauktion, ma ejendommen oprabes med oplysning om, at lejerrettighederne er

% Erhvervslejeret, s. 52

2 Karnov til lejeloven, note 77

%0 FT 1983-84 (1. Samling) tilleg B sp. 195ff., samt Kjellerup Boligrets dom 1988-04-08
%1 Karnov til lejeloven, note 77

% |bid., note 68

% Karnov til lejeloven, note 77

RETTID 2015/Specialeafhandling 16 12



omtvistede.®* Hvis der ikke er tvivl om, at de i lejekontrakten angivne rettigheder er sarret-
tigheder, ma disse oprabes pa tvangsauktionen, jf. TBB 2012.39 V. Lejekontrakten i sin hel-
hed skal derfor ikke oprébes, og heller ikke de rettigheder, lejeloven i sig selv medfarer.®

Hvis der bliver tvivl om, hvorvidt en rettighed er en serrettighed i forbindelse med et salg, vil
lejer typisk anleegge sag mod den nye udlejer, for at denne skal anerkende rettigheden som
veerende omfattet af lejeloven. Dette er set i et utal af sager, hvilket ikke behandles naermere i
denne afhandling.*

3.3.5. Accessoirer

Beskyttelsen omfatter desuden ogsa de krav, der har en umiddelbar sammenhang med ret-
tighederne efter loven og serrettighederne, hvilket for eksempel vil sige renter og sagsom-
kostninger, safremt lejeren opnar dom over udlejeren for et tilbagebetalingsbelgb, jf. TBB
1998.39 V, hvor en udlejer ansa de tilkendte sagsomkostninger som vearende ham uvedkom-
mende, da dommen var mod en tidligere udlejer. Lejer fik dog medhold i, at kravet kunne
geres geldende mod den nye ejer. Dette kaldes accessoirer til det beskyttede tilbagebeta-
lingskrav og er altsa ogsa beskyttet i medfer af LL § 7.

Kgbenhavns boligretsdom 1999-03-11 refereret i GD 1999/39 B kommer dog frem til det
modsatte. De tilkendte sagsomkostninger kunne ikke gares geldende over for den nye udle-
jer. I sagen havde udlejer anlagt sag mod lejer om opsigelse af lejemalet, men efterfalgende
blev sagen havet, da der var afholdt tvangsauktion over ejendommen. | forbindelse med op-
heaevelsen fik lejer tilkendt kr. 5.000,00 i sagsomkostninger, hvilket blev gjort geeldende mod
den nye ejer af ejendommen som udlaeg. Dette med anbringender om, at der var tale om et
krav, der hidrerte fra en boligretssag, og at der var tale om et accessorium til de beskyttede
krav i LL 8§ 7. Udlejer gjorde geeldende, at krav, der udspringer af en boligretssag om opsigel-
se, ikke er omfattet af § 7, hvorfor kravet pa sagsomkostninger knyttet hertil heller ikke er
omfattet. Fogedretten udtalte, at kravet ikke var omfattet af 8 7 og derfor ikke kunne gares
geeldende over for den nye udlejer. Dette da den tidligere udlejers sagsanlaeg ikke havde stif-
tet en rettighed over ejendommen for lejer, der var beskyttet efter § 7. Derfor var sagsom-
kostningerne i sagen heller ikke omfattet.

Accessoirer er herefter kun beskyttede, hvis det har en sammenhang med et lejekrav, der er
beskyttet. En kendelse, der modificerer dette, er @stre Landsrets kendelse af 24. februar
2015; B314000-MRO.%" | sagen havde lejer indgdet et retsforlig med udlejer om tilbagebeta-
ling af depositum efter en upaanket huslejenaevnsafggrelse, hvilket dannede grundlag for fo-
retagelse af udlaeg i ejendommen. Kravet blev under en efterfalgende tvangsauktion medtaget
i sterstebelgbet, og fogedretten naede frem til, at depositumskravet derfor kunne gares gel-
dende mod auktionskgberen. Fogedretten naede samtidigt frem til, at sagsomkostninger ikke
kunne kraeves betalt, da grundlaget var selve aftalen om betaling af depositum og ikke rets-
forliget. Sagen blev anket, og Landsretten naede frem til, at de renter og sagsomkostninger,
der var knyttet til retsforliget, havde en sadan umiddelbar og ngdvendig sammenhang med

3 Jf. VLK 1999-11-24 (9. Afd. B-3197-99) refereret i FM 2000.12

% Karnov til lejeloven, note 71

% Se for eksempel rettigheder som parkeringsplads: GD 2013/60 + TBB 2004.318, moderfar : TBB
2012.351, udleje af inventar: U 2001.2512, hundehold: TBB 2014.118, uopsigelighed: U 1983.626,
nedsattelse af utinglyst husleje: TBB 2007.81 @ og gratis brugsret til kaelder: GD 1997/05.

%7 Vedlagt som bilag 1
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tilbagebetalingskravet, at disse ogsa var beskyttet i medfer af § 7, stk. 1, 1. pkt. som accesso-
rium til tilbagebetalingskravet.

I kendelsen er der tale om et retsforlig og derfor ikke et beskyttet lejerkrav, men stadig er der
tale om et retsforlig tilknyttet et tilbagebetalingskrav pa depositum, hvorfor vi formentligt
kun kan konkludere, at Kgbenhavns boligretsdom fortsat er rigtig. Det er som udgangspunkt
alene accessoirer, der har en umiddelbar og nedvendig sammenhang med beskyttede lejer-
krav, som kan geres geldende mod en ny ejer. | forleengelse heraf ma det klargeres, at det
kun er enkelte lejerkrav, der ikke er beskyttede. Sondringen mellem beskyttede og ikke be-
skyttede krav er klargjort ovenfor under pkt. 3.3.

3.4. Etarsfristen

3.4.1 Ophgrstidspunktet

Lejers krav efter § 7, stk. 1, 1. og 2. pkt. skal vere gjort geeldende ved sagsanlag inden et ar
fra opharstidspunkt. At det er ophgrstidspunktet, der er afgarende, ma forstas saledes, at det
er den dag, hvor parternes Igbende rettigheder og forpligtelser ophgrer over for hinanden. 1
praksis vil det veere den dag, hvor lejeaftalen udlgber, men hvis lejer genoverlader den eks-
klusive brugsret til udlejeren for dette tidspunkt, vil fristen formentligt lgbe fra tidspunktet
for genoverladelsen.®® Dette ud fra en analogi af fortolkningen af fristen i LL § 98, stk. 2,
hvor "fraflytningsdagen” ikke forstas som det tidspunkt, hvor lejer rent faktisk flytter ud, og
heller ikke den dato, hvortil lejeaftalen er opsagt, men derimod den dag, hvor lejer overlader
dispositionsretten over lejemalet til udlejer. Dette sker typisk ved overgivelse af naglerne,®
men kan dog efter omstendighederne ske pa et tidligere tidspunkt.*

3.4.2. Ved sagsanleg

Ifglge ordlyden af bestemmelsen kan fristen alene afbrydes ved sagsanlaeg. Det kan dog dis-
kuteres, om bestemmelsen kan suppleres af almindelige foraeldelsesregler, eller om ordlyden
af bestemmelsen udtemmende regulerer retsstillingen. Det er serligt interessant, om indbrin-
gelse for huslejenaevnet afbryder etarsfristen, hvilket vil vere tilfaldet, hvis bestemmelsen
suppleres med de almindelige foraldelsesregler, men ogsa om udlejers anerkendelse afbryder
fristen, og slutteligt om anmeldelse af lejers fordring i udlejers konkursbo afbryder fristen.
Resultatet afhaenger af, om reglen er en foraeldelsesregel eller en ekstinktionsregel, og afkla-
res endeligt nedenfor under pkt. 5.3.3.

3.4.3. Kun ved succession

Selvom det ikke fremgar direkte af ordlyden, finder bestemmelsen kun anvendelse pa de til-
feelde, hvor der sker en succession. Hvornar dette sker, beskrives nermere ovenfor i kapitel
2.2. Det er desuden bekreeftet af dommen U 2015.206 V.

Hvis successionen sker ved salg, skal erhververen formentligt opfylde kravene i tinglysnings-
loven for at kunne ekstingvere en lejers krav, der ikke er gjort geldende inden etarsfristens
udlgb. Dette vil sige, at erhververen skal veere i god tro, jf. TL § 5, og have tinglyst sin ret, jf.

% U 2015B.135
¥ Boliglejeret, s. 407
“* For eksempel set i GD 1989.24 @
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TL § 1. Dette da tinglysningslovens betingelser finder anvendelse sidelgbende med LL § 7.4
Disse betingelser for reglens anvendelse fremgar ikke direkte af ordlyden, men derimod af
reglens formal og motiver, samt Kjellerup boligrets dom af 7. april 1988 (862/1987). Det
samme galder desuden BRL § 17, stk. 1, sidste pkt.** Problemstillingen diskuteres narmere
nedenfor i kapitel 5.

Hvis ejendommen ejes af den samme udlejer, skal lejer modsetningsvis kun anlegge sag,
hvis det er ngdvendigt, for at afvaerge at kravet foreldes eller ophgrer pd anden vis.** Det
kan diskuteres, om lejer i alle tilfeelde bgr anlegge sagen inden et ar efter ophgrstidspunktet
for ikke at risikere at miste kravet. Dette specielt set i lyset af dommen U 2012.2360/1H, der
analyseres nedenfor under pkt. 5.2.

3.4.4 Hvem sagen anlaegges mod

Sagen skal anlagges imod ejeren pd tidspunktet for sagsanlaegget,* hvilket illustreres af
dommen U 1991.736 V. | denne afgarelse blev det fastslaet, at lejers krav pa tilbagebetaling
af forudbetalt husleje, matte respekteres af en kreditforening, der havde overtaget ejendom-
men pa tvangsauktion. Lejer havde anlagt sag mod ejendommens ejer med pastand om tilba-
gebetaling af forudbetalt leje, og dette var sket inden for et ar efter ophaevelse af lejeforhol-
det. Lejer fik medhold, men en maned efter dommens afsigelse overtog kreditforeningen
ejendommen pa tvangsauktion. De ville ikke betale, da de pastod, at der var gaet mere end et
ar fra ophgret af lejemalet, inden kravet blev gjort geeldende ved sagsanleg imod dem. Heri
blev ikke givet medhold, da lejer netop havde anlagt sagen inden et ar fra opharstidspunktet
mod udlejer. At der senere skete succession, gjorde altsa ikke en forskel, sa laenge sagen var
anlagt far successionen.

Lars Krunderup diskuterer LL 8 7, stk. 1 og retskraft i sin artikel i Fuldmagtigen 1992, s. 88.
Dette ud fra udgangspunktet om, at en tredjemand under en ny sag kan anfaegte en doms rig-
tighed, hvilket maske modificeres af LL § 7, stk. 1, da den materielle succession maske med-
farer en processuel succession. Krunderup henviser til dommen U 1991.736 H og konklude-
rer, at der ikke direkte er taget stilling til det materielle i sagen, men at sagsanleeg mod en ny
ejer ikke er ngdvendigt for at afbryde foraldelsen, forudsat at sagsanleeg mod den oprindelige
udlejer rettidigt er gennemfart til dom. En sadan dom antages af Krunderup at have retskraft
over for senere erhververe af udlejningsejendommen og desuden fortrinsstilling, nar den er
anlagt inden etarsfristens udlgb.

I en nyere afgarelse, GD 2015/09 @, er princippet ogsa fastslaet. Lejer havde indbragt sagen
for huslejenavnet rettidigt, hvorfor lejer ikke var forpligtet til tillige at rejse sag over for den
nye ejer, da kravet netop var forfulgt rettidigt mod den oprindelige ejer. Kravet kunne derfor
rettes mod den nye ejer.

3.4.5. Processuel succession

Hvis lejer far kendskab til, at der sker et salg, ma den nye ejer inddrages i sagen. | U
1990.359 @ havde lejer anlagt sag mod den oprindelige udlejer ved huslejenaevnet omkring
lejens starrelse. Lejer ophavede efterfalgende lejemalet, og samme dato som ophaevelsen

! Administration af boliglejemal, s. 1110
“2 Lejeret 1, s. 90

“* Boliglejemal, s. 1110

“ Boliglovene, s. 26
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solgte ejeren lejligheden, hvilket lejer erfarede i forbindelse med huslejenavnets besigtigelse,
da lejeren lante ngglen til lejemalet af den nye ejer. En maned efter at lejer blev bekendt blev
successionen, treef huslejenavnet afgerelse om at nedsette lejen. Lejeren anlagde sag ved
boligretten mod den oprindelige ejer, som blev dgmt, men som efterfalgende gik konkurs og
ikke betalte. Mere end et ar efter lejers fraflytning anlagde lejer sag mod den nye ejer. Sagen
ved navnet var sluttet, uden at den nye ejer var inddraget, og derfor kunne lejeren ikke kreeve
betaling af denne. Dette med henvisning til fristen i BRL § 17, stk. 1. Da sagen ikke var an-
lagt mod den nye ejer inden et ar fra lejemalets ophar, blev den nye ejer frifundet. Selvom det
ikke fremgar af Landsrettens begrundelse, skyldes resultatet formentligt lejers kendskab til
den nye ejer. Det udtales, at den nye ejer skulle have veret part i sagen, eller at han i hvert
fald skulle have veret inddraget, sa han kunne have varetaget sine interesser. Dette netop da
lejeren havde muligheden for det.

I U 1995.399 @ fandt ejerskiftet sted, mens der verserede en retssag mod den tidligere ejer.
Sagen var anlagt inden for etarsfristen, og salget skete teet pa udlgbet af fristen. Lejeren fik
farst kendskab til salget efter udlgbet af fristen og anlagde herefter ny retssag mod den nye
ejer. Det blev dog ikke tillagt betydning, da den nye ejer var bekendt med kravet, da etarsfri-
sten var overholdt, og da lejer straks gjorde den nye ejer bekendt med kravet.

Det, der far betydning i vurderingen, er, om lejer har haft mulighed for at inddrage den nye
udlejer i sagen. Lejer ma derfor handle aktivt, nar der opnas kendskab til en succession.

| dommen TBB 2011.285 @ blev det tilladt, at den nye ejer af lejemalet ankede en byretsaf-
garelse til landsretten. Dette er der dermed adgang til for nye ejere, saledes at de kan indtrae-
de i sagen af egen vilje, og med den begrundelse at den nye ejer haefter for kravet.

3.4.6. Modregning nar kravene er foraldet pga. etarsfristen

Hvis kravene er foraldet eller ekstingveret efter regleni LL § 7, stk. 1, 3. pkt., vil de alligevel
kunne benyttes til konneks modregning over for krav, udlejer fremsatter mod lejeren. Dette
kan for eksempel veere et krav om merbetaling i henhold til et forbrugsregnskab, som udlejer
fremsztter mod lejer pé et senere tidspunkt.*®

De almindelige regler for modregning finder anvendelse pa lejeforhold. Hvis lejer over for
den tidligere udlejer kunne have foretaget modregning, kan dette ogsa ske i forhold til en ny
udlejer. Dette isar hvis kravet stgttes pa lejelovgivningens regler, jf. ordet “enhver” i be-
stemmelsen.*” Af FT 1978-79 A 2438 fremgér dog, at bestemmelsen alene afklarer lejers
rettigheder i forhold til udlejers kreditorer og ikke i forhold lejers modregningsret over for en
erhverver af ejendommen. Dette synspunkt accepteres ikke af Halfdan Krag Jespersen i Kar-
nov til lejeloven note 70, da en erhverver i god tro, og med sin ret tinglyst, netop kan mgdes
med alle krav fra lejers side, der stettes pa lejeloven. Derfor ma erhververen ogsa tale mod-
regning fra lejer i samme omfang som den tidligere ejer. LL § 7 bryder derfor ekstinktions-
regleni TL § 1 pa dette punkt.

Det kan endvidere diskuteres, om der kan forekomme tilfelde, hvor modregningen ikke kan
ske, og hvor lejer derfor kun har mulighed for at modregne over for den oprindelige udlejer.*

* Foraldelse 11, s. 325

“® Lejeret 1, s. 90

" Karnov til lejeloven, note 68

“® Lejemélets opher og brugsrettens overgang, s. 217
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Dette er for eksempel tilfeeldet, hvor den oprindelige udlejer har aftalt modregning med leje-
ren i forhold til krav, der ikke vedrarer lejeforholdet. Der vil dermed veaere tale om ukonneks
modregning, som kun vil veere berettiget, hvis den nye ejer accepterer modregningen.

3.5. Lejerrettighedernes prioritetsstilling

At lejerens rettigheder efter loven er gyldig mod enhver betyder, at lejerrettigheder i henhold
til lejelovgivningen ma respekteres ogsa af tidligere stiftede og tinglyste rettigheder af privat-
retlig karakter, uanset om disse er &ldre end lejerrettighederne. Reglen er saledes en regel om
lejerrettighedernes prioritetsstilling og giver dem beskyttelse mod prioritetsmaessig fortreeng-
ning.* Dette hindrer dog ikke aftalelovens ugyldighedsregler i at gare en eventuel aftale
ugyldig, safremt der foreligger ugyldighedsgrunde. Dette er ikke bestemmelsens formal, og
safremt lejeaftalen lider af en ugyldighedsgrund, kan denne pberéabes.*® Det samme geelder,
hvis aftalens indgaelse strider imod offentligretlige eller privatretlige rettigheder, men disse
vil formentligt kunne ekstingveres af en lejer i god tro, jf. TL § 1.>* Dette er dermed en und-
tagelse til de almindelige principper for rettigheder over fast ejendom, der ellers afgares efter
tidspunktet for tingslysningen.

8 7, stk. 2, 2. pkt. angiver endvidere, at en tinglyst lejekontrakt, hvis ikke andet er aftalt
(hvilket det kan veere, da bestemmelsen ikke er praeceptiv), respekterer det sterst mulige of-
fentlige 1an samt de gvrige pantehaftelser og byrder, som var tinglyst ved aftalens anmeldel-
se til tinglysning. For sa vidt angar "starst mulige offentlige 1an”, er dette i henhold til den til
enhver tid geldende realkreditlovgivning, men omfatter ogsa lan i Grundejernes Investerings-
fond.>? Reglen galder desuden kun for lejeaftaler indgaet eller tinglyst efter ikrafttraedelses-
tidspunktet; den 1. januar 1980, jf. U 1981.722 V. Ifglge denne afgarelse er tinglysningstids-
punktet desuden afgarende for det intertemporale spergsmal og ikke aftaletidspunktet.®

Sondringen mellem seerrettighederne og krav efter loven samt tilbagebetaling af depositum,
indskud, forudbetalt leje og lignende, der ikke skal tinglyses, jf. 8§ 7, stk. 1, 1. pkt., skal klar-
geres, da krav efter loven og tilbagebetalingskrav som udgangspunkt har pant forud for gvri-
ge rettigheder i fast ejendom inden for 8 7’s graenser. Kravet i forbindelse hermed kan rettes
mod den nye ejer af ejendommen, selvom denne har veeret i god tro, safremt det rejses inden
for etarsfristen.>® N&r lejer i medfer af § 7, stk. 2 ved aftale har erhvervet videregdende ret-
tigheder, er disse dermed ikke gyldige mod enhver. De videregaende rettigheders prioritets-
maessige stilling afgeres efter TL § 1.

Lejer har pa den made en farsteprioritetspanteret i ejendommen for krav efter lejeloven, men
ikke for de rettigheder, der ellers er aftalt mellem parterne. Lejerrettighederne falger ejen-
dommen, uanset hvordan der skiftes ejer.>® Formalet med bestemmelsen er at sikre, at der
ikke skal ske tinglysning af lejekontrakter pa saedvanlige vilkar. Dette kan dog heller ikke
lade sig gare, hvis lejeaftalen ikke indeholder sarrettigheder, da den i sa fald ikke kan tingly-
ses, fordi dette vil veere overflgdigt og dermed umuligt, jf. TL § 15, stk. 2, 1. pkt. Dette er

“ Dansk privatret, s. 635

% ejeret 1, s. 91

> Karnov til lejeloven, note 69

%2 Tvangsauktion over fast ejendom og andelslejligheder, s. 266
> Karnov til lejeloven, note 79

> Kgb og salg af fast ejendom, s. 106-107

% Karnov til lejeloven, note 78

% Erhvervslejeret, s. 50

RETTID 2015/Specialeafhandling 16 17



ogsa tilfaeldet for steevninger, safremt de ikke stifter, forandrer eller ophaever en ret over den
faste ejendom, jf. VLK 1998-02-16 (13 afd. B-0067-98) refereret i Fagligt nyt 1998/5 144,
hvor en steevning blev afvist hos tinglysningsretten med denne begrundelse.

Susanne Kier diskuterer i sin artikel U 2015B.135, om den fraflyttende lejers krav kan karak-
teriseres som en lovbestemt fortrinspanteret i relation til konkurslovens 8 86. Dette da det
ikke udtrykkeligt fremgar af lovbestemmelsen, hvilket det ger af andre lovbestemmelser.
Kier konkluderer, at det er den overvejende antagelse i teorien, at kravene har en fortrinspan-
teret, men redeggr samtidigt for forfattere, der er af den modsatte holdning. Herunder Lars
Buhl, der mener, at udtrykket "gyldig mod enhver” er misvisende.>” Han redeger for, at hvis
der ved lejemalets stiftelse bestar ldre, tinglyste servitutter eller lignende rettigheder, der
udgves af den berettigede, vil disse aktuelle rettigheder have fortrin frem for den yngre brugs-
ret — her lejeretten. Det vil sige, at lejers krav i forhold til sadanne krav ikke vil have fortrins-
ret. Anderledes anfgres det af Halfdan Krag Jespersen, at de pagaldende lejerrettigheder er
beskyttet mod prioritetsmaessig fortreengning, og dermed at reglen i LL 8 7, stk. 1, 1. og 2.
pkt. er en regel om lejerettighedernes prioritetsstilling. Reglen geaelder dog kun til fordel for
en lejer, der star i kontraktforhold til udlejeren, og dermed ikke for fremlejetagere, hvilket
beskrives naermere nedenfor under pkt. 3.7. | Karnovs note 71 til lejeloven, der ogsa er skre-
vet af Kragh Jespersen, fremgar desuden helt modstridende, at der ikke haves panteret i ejen-
dommen.

Konklusionen er sver at na frem til, men Kier forholder sig til, hvordan reglen rent faktisk er
brugt, og hvad der er mest statte for i teorien, hvorfor det ma antages, at hendes konklusion er
korrekt. For at kravet far fortrinsstilling, ma etarsfristen dog formentligt veere iagttaget. Hvis
dette ikke er tilfeeldet, opnar kravet alene prioritetsstilling efter de almindelige tingsretlige
regler. Det vil sige, at kravet skal vare tinglyst, for at KL § 86 kan paberabes. Hvis dette ikke
er sket, kan den fraflyttende lejer alene anmelde fodringen i konkursboet som et simpelt krav.
Dette omtales naeermere nedenfor, hvor vi kigger pa afgarelsen U 2012.2360/1H.

Safremt der opstar konflikt imellem to lejere, geelder de almindelige tingsretlige principper,
hvorefter den, der er forst i tid, er bedst i ret. Dette var tilfeeldet i U 1987.716 @, hvor en le-
jer, der ifglge en &ldre lejeaftale var udsat ved udlejers selvtaegt, kunne kreeve sig genindsat i
lejemalet, uanset at en senere lejer i god tro var flyttet ind. Samme resultat findes i GD
1990/06, hvor en lejer flyttede midlertidigt fra et lejemal i forbindelse med en sanering, og
hvor udlejer udlejede lejligheden til en ny lejer. Den oprindelig lejer kunne kreeve sig indsat i
lejligheden, og den nye matte udsattes.

3.6. Tinglysning

8 7, stk. 3 0g 4 ophaves ved L 97 ikrafttreeden den 1. juli 2015, da de anses for at vaere over-
fladige, men gealder fortsat for lejekontrakter, der indgas frem til denne dato. Derfor skal be-
stemmelserne kort gennemgas.

Lejer har efter stk. 3 ret til at lade sine rettigheder tinglyse, hvis udlejer ikke har gjort dette,
senest en uge efter at lejer har forlangt det. Lejer skal godtgere overfor tinglysningskontoret,
at kravet er fremsat over for ejeren, for tinglysningen kan ske.>® Nar lejeforholdet ophgrer, er

% Tinglysning, s. 64
% Boliglovene s. 26
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det lejerens opgave at aflyse lejeaftalen pa ejendommen. Hvis dette ikke sker, senest en uge
efter at udlejeren har forlangt det, har udlejer ret til at lade den aflyse, jf. stk. 4. Dette er i
strid med almindelige tinglysningsprincipper, da det herefter er den berettigede, der kan kree-
ve aflysning.

De regler, der er geeldende efter lovaendringen, er tinglysningslovens almindelige regler, jf.
den nye ordlyd.>® Herefter kan den, der har en rettighed over en ejendom, kreeve rettigheden
tinglyst eller aflyst. At stk. 3 og 4 ophaves medfarer, at der ikke leengere gaelder en uges frist
for, hvornar lejer henholdsvis udlejer opnar ret til at tinglyse henholdsvis aflyse aftalen. Det
medfarer ogsa, at udlejer ikke leengere har ret til at aflyse retten, safremt lejer ikke gar det.

Ophavelsen forventes ikke at &ndre pa parternes retsstilling, da bestemmelserne netop anses
som varende overflgdige. Halfdan Krag Jespersen antager i Karnov til lejeloven note 80, at
bestemmelsen udelukkende er en legitimationsregel i forhold til tinglysningsveesenet, hvorfor
den ikke har selvsteendig betydning for udlejer eller lejer. Dette bekreefter, at bestemmelsen er
overflgdig. Dog navnes i samme note i Karnov, at den naermere forstaelse af bestemmelsen
har at ggre med, at stk. 2 og ikke stk. 3 er fravigelig, jf. LL 8 8. Lejeren kan derfor, hvis reg-
len alene anses for at veere en legitimationsregel, men ogsa efter ophaevelsen, give afkald pa
sin ret til at tinglyse aftalen om, at lejeaftalen skal respektere al pantegaeld foran sig. En sadan
aftale vil dog formentligt let blive tilsidesat efter almindelige ugyldighedsregler, hvorfor det
fortsat ma antages, at overflgdigheden af stk. 3 og 4 er korrekt.

3.7. Seerligt om fremleje

Fremlejetagere har en helt anderledes retsstilling end en traditionel lejer, idet rettighedshave-
re i forhold til ejendommen ikke skal respektere rettigheder, der tilkommer fremlejetageren.
Udlejer skal alene respektere de rettigheder, lejeren har over for ham, og ikke de krav, en
fremlejetager matte have mod lejeren, da der ikke eksisterer et direkte kontraktforhold mel-
lem udlejeren og fremlejetageren. § 7 geelder derfor kun til fordel for de lejere, der star i
umiddelbart kontraktforhold med ejendommens ejer. Da de indirekte rettigheder ikke hviler
pa ejendommen, men derimod pa lejers brugsret, kan de ikke gares geeldende over for ejerne
eller andre rettighedshavere i ejendommen.® ¢

Fremlejetagerens rettigheder er betinget af, at lejer fortsat har sin brugsret, og ved udlejers
opsigelse eller ophaevelse heraf bortfalder fremlejeforholdet derfor ogsa. Som fremlejetager
er man af disse arsager darligt stillet, da man alene kan forholde sig til lejer og derfor ikke har
en sikkerhed i ejendommen.

Lejeren kan som konsekvens heraf til gengeeld ikke uden fremlejetagerens samtykke overdra-
ge sin status som udlejer til sin egen udlejer eller til tredjemand. Lejeren vil derfor ofte have
vanskeligt ved at slippe ud af en fremlejeaftale uden at padrage sig erstatningsansvar, hvis
dette ikke kan ske ved en opsigelse.®® Fremlejetageren vil derfor kunne rette krav mod leje-
ren, safremt denne lider et tab.

% Efter lovaendringen vil ordlyden vaere som folger: "Stk. 3. Lejeaftalen tinglyses og aflyses efter ting-
lysningslovens regler”.

% Dansk Privatret, s. 635

%1 Brugsrettigheder med sarligt henblik pa leje af fast ejendom, s. 23

%2 Karnov til lejeloven, note 67
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Kapitel 4. Erhvervslejelovens § 6

4.1. Historisk

Erhvervslejeloven tradte i kraft den 1. januar 2000. Loven har efter ELL § 86 virkning for
lejeaftaler, der er indgaet fra denne dato og senere. Den har ogsa virkning for lejeaftaler, der
er indgaet tidligere i et vist omfang, hvilket er beskrevet nermere i en reekke overgangsregler
i lovens kapitel 16 og 17. Siden lovens ikrafttraeden er ordlyden af § 6 ikke @ndret.®®

4.2. Ligheden med LL § 7

Da ELL § 6 i al vaesentlighed svarer til LL § 7,%* ® skal kun forskellene beskrives narmere
nedenfor. Bestemmelserne er p& trods af forskellige formuleringer stort set ens,® bortset fra
den meget afgagrende og vigtige forskel om, at der skal ske tinglysning af steevningen efter
ELL § 6, stk. 2, 2. pkt. Dette gennemgas nedenfor. Endvidere er der en forskel i ordlyden af
bestemmelserne, da ELL § 6, stk. 2 giver mulighed for at rette krav mod den tidligere udlejer.
Dette diskuteres nermere i kapitel 6.

Det, der ovenfor fremgar om boliglejemal, gzlder, hvis ikke andet er naevnt, tilsvarende for
erhvervslejemal, og praksis efter § 7 er som udgangspunkt vejledende i forhold til ELL § 6.

Det vil sige, at etarsfristen i § 6, stk. 2, 1. pkt. er geeldende pa samme vilkar som i LL § 7, stk.
1, 3. pkt. Da sagen ikke kan indbringes for huslejenavnet, skal der dog anlaegges sag ved
boligretten.®” Videre skal § 6 pa lige fod med LL § 7 ikke anvendes, s&fremt det ikke er sket
udlejersuccession, da bestemmelsen alene vedrgrer ejerskiftesituationer og andre tilfeelde,
hvor ejerbefgjelserne overgar.®®

Overflgdige dele af LL 8 7 er ikke medtaget i ELL § 6, hvilket vil sige de dele, hvor retstil-
standen ville veaere den samme, selvom det ikke fremgar af lovbestemmelsen. Af forarbejder-
ne til loven fremgar, at det ikke har veeret tilsigtet at &endre den bestaende retstilstand pa om-
radet i henhold til @ndringerne, i hvert fald for s vidt angér LL § 7, stk. 2. %

4.3. Hvilke krav er beskyttede?

4.3.1. Krav efter erhvervslejeloven

§ 6, stk. 1 er identisk med LL § 7, stk. 1, 1. og 2. pkt., hvilket vil sige, at en ny ejer ma re-
spektere de rettigheder, erhvervslejeloven giver lejerne, uanset hvordan ejendommen erhver-
ves. Disse rettigheder har i praksis farsteprioritets panteret i ejendommen og kan ikke for-
treenges pa tvangsauktion over ejendommen.

Det seerlige ved erhvervslejekontrakter er, at der ikke gaelder en maksimering af, hvor meget
udlejer kan kraeve i forudbetalt leje, indskud og depositum ved lejemalets indgaelse, da LL §
34 ikke er praeceptiv for erhvervslejekontraker. Ofte kraeves der et langt starre belgb end et

% Karnov til erhvervslejeloven, *-noten modseetningsvis.

* Erhvervslejeret, s. 50 og FT 1999-2000, till. A, s. 966 ff.
% Karnov til erhvervslejeloven, note 26

% FM 2014.78 under pkt. 4.1.

® Karnov til erhvervslejeloven, note 28 og RPL § 348, stk. 1
® FT 1999-2000, till. A, s. 992

% Ibid.

® Erhvervslejeret, s. 50
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halvt ars leje, hvorfor det vil vaere relevant at tinglyse dette, safremt man som lejer vil opna
beskyttelse ved succession.

Erstatningskrav, der falger direkte af erhvervsloven, for eksempel i forbindelse med udlejers
opsigelse, vil desuden ogsa vaere beskyttede uden tinglysning som en skjult farsteprioritets
plads i ejendommen. Til forskel er lejers uopsigelighed efter ELL § 63, stk. 1, 2. pkt. ikke
beskyttet, da uopsigeligheden fglger af aftalen om tidsbegraensning og ikke umiddelbart af
lejeloven.

4.3.2. Seerrettigheder

Aftalte rettigheder, kaldet sarrettigheder eller videregaende rettigheder, er pa samme made
som i LL § 7 ikke beskyttet uden tingslysning. Dette fremgar dog ikke direkte af bestemmel-
sen som i lejeloven, men folger af helt almindelige tinglysningsretlige regler. Hvis en er-
hvervslejer erhverver videregaende rettigheder, har denne derfor ret til at fa disse tinglyst pa
ejendommen, hvorefter rettighederne vil opna beskyttelse mod kreditorer og aftaleerhververe
i god tro.”® Rettighederne kan dog ifalge TL § 3, stk. 1 sammenholdt med erhvervslejelovens
§ 64 geres geldende i tre maneder, selvom de ikke er tinglyste.

Vurderingen af, om rettighederne er sarrettigheder eller ej, er en konkret vurdering for hver
enkelt aftalt rettighed, hvorfor det ikke har betydning om lejer pa andre punkter er stillet rin-
gere efter erhvervslejelovens regler, sadan sa der ikke samlet er tale om mere gunstige vil-
kar.” Dette mé antages at vare pa overensstemmende med sarrettigheder efter LL § 7.

4.4. Fremlejetager

I forholdet mellem fremlejetager og udlejer finder geldbrevsloven § 27 anvendelse, men
fremlejetager har dog en sarlig beskyttelse efter EEL 8 7 i forhold til fremlejegiver, da afta-
len kan @ndres eller tilsidesattes, safremt den er i strid med aftalelovens § 36. Formalet har
veeret at se pa parternes forhandlingsmaessige styrke ved aftalens indgaelse, og herunder om
begge parter er blevet behgrigt informeret, og om den svage part har veret i besiddelse af
@konomi- og Erhvervsministeriets checkliste til brug for indgaelse af erhvervslejekontrakter.
| retspraksis foreligger der ikke mange domme, hvor der opnas &ndring eller tilsidesattelse i
medfar af bestemmelsen. Dette formentligt da domstolene generelt er tilbageholdne med an-
vendelsen af aftalelovens § 36, og da der altsa skal et vaesentligt misforhold mellem parterne
til, for bestemmelsen overhovedet finder anvendelse.”

4.5. Prioritetsstillingen
Reglen om prioritetsstilling fra LL 8 7, stk. 2, 2. pkt. om, at en tinglyst lejekontrakt respekte-
rer realkreditlan, er ikke medtaget i ELL § 6. Dette ud fra et gnske om at tydeliggere, at det i

™ Erhvervslejeret, s. 52

"2 FT 1999-2000, till. A, s. 992

™ Erhvervslejeret, s. 55

™ Som eksempler fra retspraksis kan naevnes GD 1997/05 B, hvor en erhvervslejer havde faet veder-
lagsfri brugsret til nogle keelderrum, hvorefter denne havde forbedret dem for omkring en million
kroner. Da aftalen ikke var tinglyst, kunne den nye ejer berettiget kreeve leje for lokalerne. Ligeledes i
U 1983.626/2V mistede lejeren en aftale om tidsbegreensning med tilhgrende uopsigelighed, da denne
ikke var tinglyst, og da rettigheden ikke fulgte umiddelbart af lejeloven.

& Erhvervslejeret, Karin Laursen s. 44-46
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stedet er et aftalespargsmal pa det erhvervsretlige omréade.’® Tinglysningslovens regler herom
finder i stedet anvendelse, hvorefter en erhvervslejekontrakt opnar prioritetsstilling efter de
almindelige tinglysningsretlige regler.

LL 8§ 7, stk. 2, 2. pkt. geelder dog for lejekontrakter indgaet frem til erhvervslejelovens ikraft-
treeden, hvilket vil sige for kontrakter indgaet for 1. januar 2000. Da den var fravigelig for
erhvervslejekontrakter, blev den dog ofte fraveget, jf. eksemplet U 1991.67 V, hvor et for-
hold i lejekontrakten blev forstaet som en fravigelse af LL § 7. Erhvervslejelovens ikrafttree-
den &ndrede ikke pa gamle aftaler om prioritetsstilling, men der er tvivl om, hvad der galder
i gamle aftaler, hvor der ikke er sarskilt aftale herom.

Det fastslas i ELL § 86, stk. 2 at loven ogsa finder anvendelse pa eldre lejeaftaler, dog med
de undtagelser, der fglger af § 89. § 89 indeholder ikke nogen undtagelser for sa vidt angar
lejekontraktens prioritetsstilling, hvorfor aldre lejekontrakter uden aftale om prioritetsstilling
enten umiddelbart er reguleret af den nugeldende 8 6, eller at retten efter LL § 7, stk. 2, 2.
pkt. er gaet tabt. Det kan ifglge Halfdan Krag Jespersen i Karnovs note 26 til erhvervslejelo-
ven nappe antages, at den nye lov har tilsigtet at foretage veesentlige @ndringer i henhold til
den ene eller anden parts rettigheder, der er erhvervet pa grundlag af den tidligere lovgivning.
Dette ma forstas saledes, at retsstillingen i gamle kontrakter er usendret, hvorfor disse stadig
skal rykke for nye realkreditlan. Dette beskrives anderledes i Erhvervslejeret s. 56, hvorefter
lejeren har den prioritetsstilling, som den havde den 1. januar 2000, hvorfor de ikke lengere
skal rykke for nye realkreditlan. Dette antages ogsa i Ejendomsadministration s. 56. Retstil-
standen er derfor ikke klarlagt. Ofte vil der dog veere aftalt rykningsklausuler for lejekontrak-
ten, og en sadan aftale star ved magt.

4.6. Tinglysning

4.6.1. Af steevning

Efter 8§ 6, stk. 2, 2. pkt. skal bekreftet genpart af steevningen tinglyses uden ugrundet ophold,
jf. TL 8 12, stk. 4. Safremt der er nedlagt selvsteendige pastande i et svarskrift, kan dette lige-
ledes tinglyses, jf. TBB 2003.224 V. Formalet med bestemmelsen er at give kabere, kredito-
rer og andre med interesse i eventuelle lejerkrav en mulighed for overblik, der ellers kan veere
vanskeligt at fa. Bestemmelsen giver fremtidige erhververe og panthavere mulighed for at
beskytte deres interesser.””

Lejer ma endvidere selv sgrge for, at tinglysningen af steevningen sker. Der er ikke fastsat en
absolut frist herfor, og etarsfristen geelder ikke i tilknytning til dette, hvilket angiveligt haen-
ger sammen med den tidligere TL 8§ 12, stk. 4, hvorefter tinglysning kun kunne ske med ret-
tens tilladelse. Tilladelsen gives ikke, far steevningen er forkyndt for sagsegte, hvorfor lejer
ikke kan kontrollere, hvor lang tid der gar, fer tinglysning kan ske.”® TL § 12, stk. 4 eksiste-
rer imidlertid ikke l&engere, men er flyttet til § 12, stk. 3. At dette ikke er @ndret i ELL, ma
formentligt veere en lapsus. Der anvendes desuden ikke leengere bekreeftede genparter, hvilket
derfor heller er gengivet i § 12, stk. 3, der svarer til det tidligere stk. 4.

8 ET 1999-2000, till. A, s. 992
77 -
Ibid.
"8 Erhvervslejeret, s. 54
U 2015B.135, s. 4
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Stevningen skal desuagtet tinglyses uden ugrundet ophold, og for at dette kan ske, ma for-
mentligt kraeves, at lejer i stevningen begeerer tilladelse til tinglysningen, og at det sker inden
for en kort periode efter, at tilladelsen er givet.*

Dommen, der bliver afsagt pa grundlag af stavningen, kan ikke tinglyses pa ejendommen,
medmindre det fremgar af domskonklusionen, at dommen stifter ret over den pagaldende
faste ejendom. Dette vil sjeldent veare tilfeeldet. Det blev ikke tilladt i U 2003.1081 V, hvor
lejer begeerede en dom tinglyst, hvilket blev imgdekommet af tinglysningsdommeren, da ELL
§ 6, stk. 2 antoges at finde tilsvarende anvendelse pd dommen. Landsretten var ikke enig i
dette, da betingelserne for tinglysning ikke var opfyldt, netop da det ikke af domskonklusio-
nen fremgik, at dommen gik ud pa at stifte, forandre eller ophave en ret over en bestemt fast
ejendom, og da det heller ikke fremgik heraf, hvilke regler lejer stgttede sit krav pa. Grundet
denne del af bestemmelsen ma kreditorer eller aftaleerhverver af rettigheder over ejendom-
men g& lngere tilbage i tiden end det seneste &r for at sikre sig mod utinglyste lejerkrav.®

Tinglysningen giver dog ikke i alle tilfeelde beskyttelse i forhold til lejers rettighed, hvis der
ikke opnas en prioritetsmassig god plads i ejendommen. Hvis dette ikke er muligt, vil ting-
lysningen i realiteten ikke have nogen betydning, da den vil falde bort pa en eventuel tvangs-
auktion. Hvis ejendommen kgbes, vil en ny ejer skulle respektere rettigheder, hvis han bliver
bekendt hermed i forbindelse med kabet (hvilket ofte vil veere tilfeldet), men ved en tvangs-
auktion vil en erhverver ofte ikke vide noget om det og vil derfor kunne ekstingvere kravet.®

Det er diskuteret, om det i forhold til boliglejeren ogsa kan kraeves, at en stevningen skal
tinglyses. Susanne Kier afviser med dommen U 1995.399 @, at dette kan indfortolkes i LL §
7, men undrer sig over, at der ikke er det samme krav som i erhvervslejeloven. | lovbemaerk-
ningerne til erhvervslejeloven beskrives det, at reglen i praksis har givet anledning til pro-
blemer for panthavere og andre rettighedshavere over ejendommen, da det er vanskeligt at fa
et overblik over, om der vil kunne fremkomme lejerkrav mod ejendommens ejere. Netop der-
for blev bestemmelsen indfart, saledes at fremtidige erhververe og panthavere fik bedre mu-
lighed for at beskytte deres interesser. For en kgber af et boliglejemal, der ikke kan tjekke
tingbogen for eventuelle krav, er man overladt til seelgers oplysninger, men der indhentes dog
seedvanligvis ogsa ejendomsdatarapporter, hvoraf eventuelle huslejenaevnssager fremgar. Det
er derfor alene sager, der stadig er i forhandlingsfasen, som den nye udlejer kan veere uviden-
de om. Susanne Kier antager dog, at det praktiske problem er begraenset.

4.6.2 Af kontrakten

Lejelovens nugeeldende 8 7, stk. 3 og 4 er ikke medtaget i ELL § 6, da de anses for at veere
overfladige,® hvilket er i overensstemmelse med &rsagen til, at disse ophaves pr. 1. juli
2015, og i stedet ma tinglysningslovens regler herom anvendes. Herefter kan den, der har en
rettighed over en ejendom, kraeve rettigheden tinglyst eller aflyst. Lejeren kan saledes lade
kontrakten tinglyse, mens udlejer berettiget kan lade den aflyse, nar lejeforholdet opharer.®®
Andet kan dog naturligvis aftales mellem parterne.

8 Erhvervslejeret, s. 54 og Karnov til erhvervslejeloven, note 30
8 Erhvervslejeret, s. 55

% Erhvervslejemal, s.42 ff.

% U 2015B.139

% FT 1999-2000, till. A, s. 992

% Erhvervslejeret, s. 55
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4.6.3 Af forlig?

Susanne Kier rejser spgrgsmalet om, hvorvidt en fraflyttet lejer, der afbryder foreldelse ved
at indga et forlig, skal sarge at tinglyse forliget for at sikre sin ret.?® Kier fastslér, at dette mé
gares, da lovteksten satter krav om tinglysning, og da kravet fortsat ma geelde, hvor stavnin-
gen aflgses af andre former for afbrydelse. Der vil vaere tale om en ret over en fast ejendom,
som efter TL § 1 skal tinglyses for at opna beskyttelse over for tredjemand. Hvis dette skulle
kunne fraviges, ma der kreeves en vis stette, da der er tale om et almindeligt tingsretligt prin-
cip i dansk ret og dermed det klare udgangspunkt. Statten herfor er naeppe til stede ifelge
Kier, hvorfor lejer ma tinglyse forliget.

Videre kan diskuteres, om lejer i sa fald bar tinglyse afholdelse af udenretligt syn og sken, da
dette afbryder etarsfristen midlertidigt, jf. FAL 8§ 21, stk. 4, men da der ikke er tale om en ret
over ejendommen, er det tvivisomt, om dette lader sig gare. Slutteligt bar det overvejes, om
lejer bar tinglyse anmeldelsen af en fordring i udlejers konkursbo, hvilket afbryder forzeldel-
sesfristen. Det begr dog veere tilstreekkeligt at anmelde kravet i konkursboet, og det vil desu-
den naeppe veare muligt at tinglyse anmeldelsen af kravet. Lovgivningsmeaessigt har det derfor
formodningen imod sig, at der kan stilles et krav om tinglysning i denne situation.

Kapitel 5. Lejers retsstilling i forhold til den nye ejer

5.1. Indledende

Efter gennemgangen af indholdet af LL 8§ 7 og ELL 8 6 skal vi i dette afsnit indledningsvist
opsamle og redeggare for retsstillingen mere kortfattet. Fokusset vil herefter blive lagt pa en i
retspraksis omdiskuteret problemstilling; om LL § 7 er en foraeldelses- eller en ekstinktions-
regel, og i den forbindelse analyseres en Hgjesteretsafgarelse, der principielt har taget stilling
til spgrgsmalet.

5.1.1. Nar lejer stadig bor i lejemalet efter succession

Hvis der sker udlejersuccession under lejeforholdet, skal lejer holde sig til den nye udlejer,
efter successionen er sket. Dette for eksempel i forbindelse med tilbagebetaling af for meget
betalt acontoforbrug, for meget betalt leje, eller andre krav, der opstar under lejeforholdet,
som er en lejerrettighed efter lejeloven. Den nye udlejer kan ikke henvise lejerne til den tidli-
gere udlejer, der oprindeligt har modtaget de pagaeldende betalinger fra lejerne, da den tidli-
gere udlejer er frigjort for sine forpligtelser efter salget. Etarsfristen gaelder desuden ikke i
forhold til disse krav, da denne kun galder i forbindelse med lejemalets opher.®” Da der net-
op ikke sker opher af lejeforholdet, geelder de almindelige foraeldelsesregler for den blivende
lejers krav. Lejer ma alene skulle kunne dokumentere, at de pageldende indbetalinger er sket,
safremt der bliver tale om et tilbagebetalingskrav.

For sa vidt angar lejers sarrettigheder, der er aftalt med den oprindelige udlejer, kan disse
blive ekstingveret af den nye udlejer, hvis de ikke er tinglyst i medfer af LL § 7, stk. 2. Hvil-
ke rettigheder, der er tale om, er neermere beskrevet oven for under kapitel 3.3. Hvis forudbe-
talt leje, indskud, depositum og lignende overstiger et halvt ars leje, ma der ogsa ske tinglys-
ning for at beskytte kravet, jf. LL § 7, stk. 2, 1. pkt. og desuden ELL 8§ 6, stk. 1, 2. pkt., hvor

8 U 2015B. 139
8 Foraldelse 11, s. 323
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dette nok er mere relevant, eftersom udlejer ikke vil kunne kreeve mere end seks maneders
leje af lejere ved indflytning i boliglejemal, jf. LL §§ 34 og 35.

| forbindelse med overdragelsen ma den nye udlejer desuden sgrge for at oplyse lejerne om
overdragelsen, samt hvortil fremtidige betalinger skal ske. Frem til meddelelse herom kan
lejerne betale til din hidtidige udlejer med frigarende virkning, jf. princippet i geeldbrevslo-
ven § 29. Safremt der opstar berettiget tvivl for lejerne om, hvor betalingen skal hen, kan
lejen og andre forfaldne belgb deponeres, saledes at der ikke risikeres ophaevelse pa grund af
manglende betalinger af pligtmassige pengeydelser i lejeforholdet.®®

5.1.2. Nar lejer flytter og der efterfglgende sker succession

Nar lejer fraflytter, kan krav pa tilbagebetaling af lejers depositum, forudbetalt husleje og
indskud eller lignende rettes mod en ny ejer af ejendommen, hvis der er sket succession efter
fraflytningen. Lejers krav i henhold til disse poster er som oven for beskrevet maksimeret til
seks maneders husleje. Det vil sige, at maksimeringen ikke gaelder krav, der falger direkte af
lejeloven, men at disse krav ogsa kan rettes mod den nye ejer. Dette omfatter for eksempel
tilbagebetaling af for meget betalt husleje, ulovligt opkraevede acontobetalinger for forbrug
og lignende.

Hvis der er tale om en videregaende rettighed, som stadig er relevant efter lejers fraflytning,
skal denne tinglyses for at opna beskyttelse. Dette kan for eksempel veere en forkgbsret til
ejendommen, der saledes ville kunne ekstingveres, hvis den ikke var tinglyst. Den viderega-
ende rettighed opnar dog kun prioritet efter tinglysningslovens regler og ikke fortrinsstilling,
medmindre der indgés sarlig aftale herom.®® Hvis ejendommen sattes pa tvangsauktion, risi-
kerer lejer derfor, at der ikke opnas deaekning, hvorfor kravet bortfalder som udaekket, jf. RPL
8§ 581. Lejer vil kunne opna erstatning, safremt der kan opgares et tab, men kun som et sim-
pelt krav i boet, jf. konkurslovens § 97.% Dette geelder desuden ogsa for den blivende lejers
videregaende rettigheder, der ogsa kan bortfalde som udekkede ved en tvangsauktion. Den
fraflyttende lejers krav vil dog ofte veere et pengekrav.

Betingelsen for at kunne rejse kravet mod den nye ejer er som navnt, at det skal geres gel-
dende ved sagsanlag senest et ar efter fraflytningen. Om denne frist kan suspenderes, disku-
teres indgaende nedenfor, og sarligt om den skal suppleres af et krav om, at ekstinktionsbe-
tingelserne skal veere opfyldt. Krav fra fraflyttende lejere er i gvrigt ikke begrensede. Som
kaber af en ejendom risikerer man derfor at blive madt med store krav.”*

Lejer ma endvidere inddrage den nye ejer i verserende sager, safremt krav i anledning heraf
skal kunne gares geeldende mod den nye ejer. Dette dog kun, hvis overdragelsen sker, mens
sagen verserer. Hvis ejerskiftet sker efterfglgende, skal lejer blot gare den nye udlejer be-
kendt med kravet og ikke anleegge sag pa ny, jf. GD 2015/09 @, der er omtalt ovenfor under
3.4.4,

% Administration af boliglejeméal s. 1111

% U 2015B.136

% | ejemélets ophar og brugsrettens overgang, s. 342
* Kgb og salg af fast ejendom, s. 106-107
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5.2. Analyse af U 2012.2360/1H

Det sarlige problem, der kan opsta, er tilfelde, hvor der ikke har veret udsigt til at ske en
udlejersuccession, hvorfor etarsfristen ikke er iagttaget af lejer. Det vil sige i tilfeelde, hvor
lejer har veeret i dialog med udlejer efter fraflytningen, men farst har anlagt sag efter etarsfri-
stens udlgb. Hvis der efterfalgende sker succession, kan kravet derfor umiddelbart ikke rejses
over for den nye ejer. Hvis denne har kendskab til tvisten, for eksempel fordi lejer har ting-
lyst steevningen pa ejendommen, eller fordi den oprindelige ejer har oplyst herom i forbindel-
se med salget, opfylder den nye ejer dog ikke ekstinktionsbetingelserne, der fremgar af ting-
lysningsloven. Spargsmalet er dog, om den nye ejer overhovedet skal opfylde disse, hvilket
U 2012.2360/1H har taget stilling til. Neermere beskrevet afhaenger spgrgsmalet af, om LL §
7 0g ELL § 6 er forzeldelsesregler, der medfaerer bortfald af lejers krav, uden at tage stilling til
om den nye ejer opfylder ekstinktionsbetingelserne.

Sagen, der er gengivet i U 2012.2360/1H, omhandler en lejer, der havde opsagt et lejeforhold,
der bestod af to erhvervslejemal til den 15. juni 2006, men som farst fraflyttede endeligt den
22. juni 2006. Lejer og udlejer forhandlede frem og tilbage for sa vidt angar udgifterne til
istandseaettelse, omfanget heraf, og om hvorvidt der skulle betales husleje i istandsattelsespe-
rioden. Da de ikke kunne blive enige, lagde lejer sag an om tilbagebetaling af depositum med
fradrag af nogle af de faromtalte poster den 26. oktober 2007. Staevningen blev farst tinglyst i
august 2009, efter at retten den 20. juli 2009 konstaterede, at betingelserne i EEL 8 6 var op-
fyldt. Dette pa baggrund af lejers begearing herom, der farst blev indgivet den 28. maj 2009.
Den 5. juli 2010 blev udlejer erklaret konkurs, og dekretet blev tinglyst pa ejendommen den
23. august 2010. Konkurshoet indtradte i sagen og blev demt den 2. maj 2011 til at betale
knap 900.000 kr. til lejer. Da de to ejendomme pa boets begaring kom pa tvangsauktion, an-
modede lejeren om, at den del af kravet, der ikke oversteg et halvt ars leje, som lejeren be-
tragtede som varende fortrinsstillet, skulle medtages i sterstebelgbet. Da lejeren ikke havde
anlagt sag mod udlejer inden et ar fra lejemalets opher, blev dette naegtet af @stre Landsret og
stadfeestet af Hgjesteret.

Lejers advokat paberabte sig for sa vidt angar den sene tinglysning, at boligrettens dom havde
litis pendens-virkning med henvisning til, at tinglysning skete i forbindelse med boligrettens
behandling af sagen. Dette blev ikke anerkendt. Det blev ligeledes anfart, at kendelsen ikke
var karet af udlejer, hvorfor et efterfalgende konkursbo ikke kunne paberabe sig ELL § 6,
stk. 2. Retten anfarte, at udlejers manglende kare ikke kunne forpligte konkursboet eller gv-
rige kreditorer. | gvrigt paberabte lejers advokat sig, at det burde vere anfart i boligretssagen
af boet, at de gnskede at gore ELL § 6 geldende, hvilket ikke skete. Dette pa trods af, at udle-
jer blev erklaeret konkurs mere end syv maneder for afslutningen af sagsforberedelsen, hvil-
ket efterlod rigeligt tid til at inddrage ELL 8 6 i sagen fra boets side.

Lejers advokat paberabte sig for sa vidt angar ELL § 6, at den kun kan paberabes i tilfalde,
hvor der er sket ejerskifte forud for tinglysningen. Ellers er det for en ny ejer ikke muligt at
ekstingvere lejerens ret, da denne netop var tinglyst farst, jf. TL 8 1. Retten udtalte, at syns-
punktet ikke havde holdepunkter i lovens ordlyd eller forarbejder, og at det ikke er afgarende,
hvornar staevningen er tinglyst, men at den tinglyste steevning alene var en mulighed for at se,
om lejer opfyldte etarsfristen. Det har ikke veeret hensigten at forleenge perioden, hvori lejer
kunne rejse sagen og bevare fortrinsstillingen. Nar lejer anleegger sagen efter fristens udlgb,
ma denne acceptere den prioritetsstilling, der opnas ved tinglysning af staevningen.

| forlengelse af dette anfarte lejers advokat ogsa, at kravet blev gjort geldende, inden der
skete ejerskifte, hvorfor retssagen var rettidigt anlagt. Neermere at ELL 8§ 6 ikke finder an-
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vendelse pa forholdet, da den kun vedrgrer tilfeelde af udlejersuccession. At der farst blev
udtaget steevning senere end et ar efter fraflytningen, indebar derfor ikke en forrykkelse af
retsstillingen mellem lejer og panthaverne. Desuden anfares at ekstinktionsbetingelserne i TL
8 1 skal vaere opfyldt, hvilket ikke er muligt, da steevningen er tinglyst far konkursdekretet.

Udlejer henviser til afgarelsen U 1991.736 H, for at illustrere at bestemmelsen finder anven-
delse i tilfeelde, hvor der endnu ikke er sket ejerskifte. Denne gennemgas narmere nedenfor.
Desuden anfgrer udlejer, at der ikke kan repareres med et for sent indgivet sagsanlaeg ved at
tinglyse steevningen, hvorfor det ikke far betydning, at steevningen er tinglyst far konkursde-
kretet.

| fogedrettens kendelse omtales betingelserne i ELL 8 6 som betingelser, der skal veere op-
fyldt, for at fortrinsstillingen i ELL § 6, stk. 1 opstdr. Ligeledes udtales det, at selvom der er
sket tinglysning, betyder det ikke, at kravet er fortrinsstillet. Det opnar derfor i stedet priori-
tetsstilling i henhold til den prioritetsorden, der er pa ejendommen. Fogedretten giver dog
lejer medhold, da det udtales, at diskussionen vedrgrende ejerskifte og etarsfristen ikke kan
geres geeldende, da steevningen netop er tinglyst fer konkursdekretet.

Kendelsen bliver keeret, og @stre Landsret giver i stedet boet medhold, saledes at belgbet
ikke skal medtages i starstebelgbet. Dette bade fordi sagsanlaegget er sket mere end et ar efter
lejeforholdets ophar, og fordi steevningen ikke er tinglyst uden ugrundet ophold. Det udtales
dog, at dette er betingelser for, at kravet skal have fortrinsstilling over for en ny ejer, hvorfor
kravet stadig kan gares geeldende uden fortrinsstilling. Det er dog ikke sa interessant i et kon-
kursho, da kravet i sa fald er et simpelt krav efter KL § 97 og derfor sjeldent vil opna deak-
ning.

Sagen kommer for Hgjesteret, hvor forarbejderne til EEL 8 6 og LL 8§ 7 bliver brugt som
grundlag for en stadfeaestelse. Hgjesteret nar ogsa frem til, at det er en betingelse, at kravet
skulle veere rejst inden et ar fra lejemalets ophgr. Der naevnes ikke noget om ekstinktionsbe-
tingelserne, hvorfor Hgjesteret ma mene, at disse ikke har betydning for sagen.

Afgarelsen forekommer umiddelbart som veerende urimelig, da lejer anlegger sag mod udle-
jer, imens der ikke er udsigt til, at der skal ske ejerskifte. Successionen sker nasten tre ar
efter sagsanlaegget og over fire ar efter lejers fraflytning. Konkursboet kender ikke alene til
sagen, men er ogsa blevet processuelt inddraget i denne, og det er boet, der er dgmt til at til-
bagebetale depositummet. Selvom det er irrelevant for en kreditor, om denne er i god tro,
forekommer det stadig stedende, da boet netop er demt til at betale.®? Pstanden om, at kravet
ikke kunne rejses, kunne og burde have veeret anfert i den farste boligretssag. Stevningen er
tinglyst, og det sker, far konkursdekretet tinglyses. Alligevel nar Hgjesteret frem til, at bela-
bet ikke skal med i starstebelgbet under tvangsauktionen, alene med den begrundelse, at sa-
gen ikke er anlagt mod udlejer inden et ar efter fraflytning. En regel, der kun finder anvendel-
se, safremt der sker succession. En regel, hvis beskyttelseshensyn er den nye ejers interesse i
at forudse, hvilke udgifter der er forbundet med overtagelsen af en ejendom, og ikke mindst
en regel, der suppleres af de almindelige ekstinktionsbetingelser — i hvert fald i mange andre
tilfalde, men altsa ikke i denne afgarelse.

% FM 2014.78, pkt. 4.2 beskriver retsstillingen: En tvangsauktion rummer b&de et element af retsfor-
falgning og en aftale, men auktionskaberen afleder sin ret fra kreditorerne og skal derfor ikke veere i
god tro. Det ville ogsa veere sveert, da kravene formentligt vil fremga af salgsopstillingen.
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Dommen viser kerneomradet for diskussionen i naste afsnit. Netop om reglen er en foraldel-
sesregel eller en ekstinktionsregel.

5.3. I hvilken udstreekning er LL 8§ 7 og ELL § 6 foraldelsesregler?

5.3.1. De almindelige forzeldelsesregler

Som udgangspunkt er foreeldelsesloven af 2007 galdende i relation til forzeldelse af fordrin-
ger. Med denne gaelder som hovedregel en trearig foreeldelsesfrist. Der findes dog mange lex
specialis-regler rundt om i lovgivningen, der indeholder vaesentligt kortere frister end det
tredrige udgangspunkt. Etérsfristen i LL § 7 og BRL § 17 er eksempler herpd, ® og fokusset
her vil sarligt vaere pa foreldelse af den fraflyttede lejers krav. Det er omdiskuteret, om disse
regler alene er fristregler og dermed ikke foreeldelsesregler, og om ekstinktionsbetingelserne
skal veere opfyldt fer etarsfristen far betydning, og omvendt om etarsfristen far betydning,
hvis ekstinktionsbetingelserne ikke er opfyldt. Dette afgeres ved fortolkning af ordlyden i
paragrafferne og ved at forsgge at finde frem til, hvad der har veeret lovgivers hensigt med
bestemmelserne. Hvis vi finder frem til, at de alene er fristregler, betyder det, at de gealder
ved siden af foraeldelsesloven og derfor ikke kan udfyldes med denne.”* Dette vil f en uhel-
dig betydning for andre lejeretlige forhold i tilknytning til LL § 7, herunder serligt for ind-
bringelse for huslejenavnet, der maske ikke vil afbryde etarsfristen, da ordlyden dikterer, at
denne kun kan afbrydes ved sagsanlag.

LL 8 7 omfatter ikke de krav, som lejeren har mod den oprindelige udlejer, og disse krav
foreeldes efter de almindelige foraldelsesregler.” Dette gennemgas i kapitel 6.

5.3.2. Ekstinktions- eller foraeldelsesregel?

Som vi har set oven for i analysen af U 2012.2360/1H, er Hgjesteret naet frem til, at LL § 7
er en foreldelsesregel, og har ligeledes fastslaet, at ekstinktionsbetingelserne ikke har rele-
vans i forhold til bedgmmelsen af, om lejers krav er foreldet. I litteraturen kaldes reglen ogsa
en foraeldelsesregel flere steder, men der er dog tvivl om, hvilken betydning ekstinktionsbe-
tingelserne har i relation til reglen.

Hgjesterets dom henviser til en del forskelligt litteratur, hvorfor vi forsgger at finde naermere
begrundelse for afgarelsen heri. Seerligt for om ekstinktionsbetingelserne er relevante i for-
hold til andre dele af LL § 7 og ELL 8 6 end de i dommen relevante. Dette da Halfdan Krag
Jespersen i Karnov til lejeloven note 74 naevner, at det er fastslaet med dommen, at betingel-
seni LL 8 7 om, at ekstinktionsreglerne skal veere opfyldt, ikke kan stilles vedrgrende ELL 8
6, stk. 2, 2. pkt. Reekkevidden af dommen skal derfor forsgges klarlagt.

Forarbejderne til ELL § 6% er gengivet delvist i U 2012.2360/1H, og heraf fremgar, at be-
stemmelsen svarer til LL 8 7, stk. 1. Den store forskel er, at en erhvervslejer skal tinglyse
staevningen uden ugrundet ophold. Det er dog ogsa en forskel, der har betydning, idet det for
en kaber af et boliglejemal er mere vanskeligt at finde ud af, om der verserer sager om ejen-
dommen, da der netop ikke geelder et tinglysningskrav. Huslejenavnet kan oplyse om, hvor-

% Foraldelse efter foraldelsesloven af 2007, Bo von Eyben s. 201
% Foraldelse 11, Bo von Eyben s. 322

% Foraldelse 11, s. 323

% FT 1999-2000, tilleeg A, side 966 ff.
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vidt der verserer sager pa ejendommen, men deres kompetence er begrenset, og sager, de
ikke kan behandle, vil derfor vaere vanskelige at finde frem til. Reglens formal er netop, at en
erhverver skal kunne finde de ellers skjulte krav fra tidligere lejere, og det gares vesentligt
lettere med tinglysningskravet.

I dommen henvises der ogsa til forarbejderne til LL § 7, da det ved indfarelsen af ELL § 6
ikke har veeret tilsigtet at @ndre den bestdende retstilstand pa omradet. Af forarbejderne
fremgar falgende: “Imidlertid kan der vaere noget rimeligt i, at en erhverver af en fast ejen-
dom ikke skal kunne mgdes med krav fra lejere, som er bortflyttet for lang tid siden. Der fgles
intet seerligt behov for at give lejere, som er fraflyttet for mere end 1 ar siden, adgangtil
pludseligt at fremsaette krav over for en kgber af ejendommen, nar keberen er i god tro med
hensyn til lejerens krav.”®" Den understregede del er sarligt interessant, da man i s& fald vil
kunne argumentere for, at safremt kaberen ikke er i god tro, kan man se bort fra etarsfristen.
Dermed vil reglen ikke veere en foraeldelsesregel, men en ekstinktionsregel. Det kan dog kon-
kluderes, at Hgjesteret ikke mener, at der kan ses bort fra etarsfristen i netop U
2012.2360/1H, hvilket betyder, at de mener der er tale om en foraldelsesregel. Dette er natur-
ligvis geeldende ret, og da netop disse forarbejder fremgar af dommen, ma det antages, at
Hgjesteret har taget hensyn hertil og dermed er naet frem til, at det ikke har vaeret lovgivers
hensigt, at reglen skulle veare en ekstinktionsregel — i hvert fald for sa vidt angar ELL § 6,
stk. 2, 2. pkt. Spgrgsmalet er, om der er lagt vaegt pa, at steevningen skal tinglyses uden
ugrundet ophold, hvilket uden tvivl ikke er sket i sagen, da dette farst sker adskillige maneder
efter anleegget af sagen. Bade denne del og kravet om sagsanleg inden etarsfristen er ikke
opfyldt af lejer.

Udlejers advokat henviser i afgarelsen til dommen U 1991.736 H, hvor det blev fastslaet, at
lejers krav pa tilbagebetaling af forudbetalt husleje matte respekteres af en kreditforening, der
havde overtaget ejendommen pa tvangsauktion. Lejer havde anlagt sag mod ejeren inden et ar
og fik medhold. En maned efter dommens afsigelse overtog kreditforeningen ejendommen pa
tvangsauktion. De ville ikke betale, da de pastod, at der var gaet mere end et ar fra ophgret af
lejemalet, inden kravet blev gjort geldende ved sagsanleg imod dem. Heri blev ikke givet
medhold af Hgjesteret, da lejer netop havde anlagt sagen inden et ar fra opharstidspunktet
mod den pa tidspunktet for sagsanlegget vaerende udlejer. At der senere skete succession,
gjorde altsa ikke en forskel, sa leenge sagen var anlagt inden et ar og i gvrigt gennemfart far
successionen. Dommen fastslar, at nar etarsfristen er overholdt, kan kravet rejses mod den
nye ejer. Den bruges modsetningsvis af udlejers advokat i U 2012.2360/1H til at fastsla, at
nar etarsfristen ikke er iagttaget, kan kravet ikke rejses. Ekstinktionsbetingelserne havde ikke
relevans i sagen.

Halfdan Krag Jespersen beskriver LL 8 7 som en undtagelse fra de almindelige ekstinktions-
regler.%® Dette dog beskrevet saledes, at lejers rettigheder, der falger af lejeloven, ikke er ud-
sat for ekstinktion efter TL § 1. Searrettigheder kan dog vaere udsat for ekstinktion, safremt
disse ikke er tinglyst. Kragh Jespersen beskriver videre reglen som en foraldelsesregel, men
fremhaver samtidigt, at foreldelsesreglen kun geelder ved succession pa ejersiden, og kun
safremt den nye ejer opfylder ekstinktionsbetingelserne i TL § 1. Reglen skal derfor supple-
res med de almindelige foreeldelsesregler, men samtidigt med ekstinktionsbetingelserne. Der
henvises til lovens formal og motiver samt en dom fra Kjellerup Boligret som statte herfor.

9 FT 1983-84, tilleg B, spalte 196 - Fremhzvelsen lavet af mig.
% Lejeret 1, s. 88 ff.
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Kjellerup Boligretsdom af 7. april 1988 (862/1987) omhandlede en lejer, der havde fremsat
sit krav pa tilbagebetaling af depositum efter etarsfristen. Kravet kunne derfor umiddelbart
ikke gares geeldende, men da den nye udlejer kendte til kravet og dermed ikke var i den for-
ngdne gode tro, kunne kravet dog alligevel geres geeldende. Dette da de almindelige ekstink-
tionshetingelser ikke var opfyldt, jf. TL 88 1 og 5. Afgarelsen fastslar det praecist modsatte af
U 2012.2360/1H, men er dog ogsa kun en byretsafgarelse, hvorfor den naturligvis ikke har
samme preejudikatsveerdi som Hgjesteretsafgerelsen. Endvidere er den af aldre dato, men
dog fra efter at etarsfristen blev indfgrt. Den har dog veeret udtryk for retstilstanden i mange
ar og henvises stadig til af Halfdan Krag Jespersen i Karnov, hvor det ogsa fremgar, at de
almindelige ekstinktionsbetingelser skal vare opfyldt, for at reglen om etarsfristen er geel-
dende.” Af samme note i Karnov fremgér som ovenfor beskrevet ogs8, at U 2012.2360/1H
alene fastslar, at ekstinktionsbetingelserne ikke kan stilles vedrgrende erhvervslejelovens
krav om, at bekreeftet genpart af steevningen skal tinglyses uden ugrundet ophold, jf. ELL § 6,
stk. 2, 2. pkt. Modsatningsvis ma vi ud fra noten i Karnov kunne slutte, at ekstinktionsreg-
lerne har relevans i forhold til LL § 7 og ELL § 6, stk. 1 og 2, 1. pkt., hvorfor kravene heref-
ter kun er foraldet, safremt erhververen opfylder TL § 1.

Hgjesteret henviser endvidere til Karin Lauersens fremstilling Erhvervslejeret, men i denne
diskuteres ikke, hvorvidt ELL 8 6 er en foraldelsesregel eller en ekstinktionsregel. Det frem-
gar alene, at for sa vidt angar krav, som lejer ikke har haft kendskab til, for eksempel et tilba-
gebetalingskrav ifglge et forbrugsregnskab, geelder etarsfristen formentligt ikke, da den i sa
fald bliver suspenderet, indtil lejer far kendskab til kravet, jf. princippet i den dagaldende
foreldelseslovs § 3. | dag findes princippet i FAL 8 3, stk. 2, hvorefter foreeldelsesfristen
farst regnes fra den dag, hvor fordringshaveren fik eller burde have faet kendskab hertil.
Laursen konkluderer, at lejer som minimum skal anleegge sag “uden ugrundet ophold” efter
at have modtaget kravet, men antager, at det er usikkert, om lovens frister finder anvendelse i
bedgmmelsen.'® Der gives derfor ikke et klart svar, da tvivlen i stedet tydeliggeres.

Der henvises ogsa til Bo von Eybens fremstilling Forealdelse 11 fra 2005. Dette pa trods af, at
der efter ikrafttreeden af den nye foraeldelseslov er udgivet en ny bog om foraldelse af samme
forfatter. Af Foraldelse Il fremgar dog en laengere diskussion, der ikke gentages i den nye
fremstilling, hvilket ma veere arsagen. Eyben diskuterer, om LL § 7 er en foraldelsesregel
eller alene en suspensionsregel, og dette geres med udgangspunkt i tilbagebetalingskrav i
relation til BRL § 17, stk. 2 og LL § 49, stk. 4. Eyben fastslar, at spargsmalet naeppe er afkla-
ret, hverken i teori eller praksis,'®* men at der kraves et klart holdepunkt for at antage, at en
fravigelse i forhold til foraeldelseslovens regler har veeret tilsigtet. Han antager dog, at BRL 8
17, stk. 2 og LL § 49, stk. 4 ikke er undergivet suspension og dermed ikke skal suppleres med
foraeldelseslovens regler. Modsatningsvis konkluderes at fristen i BRL § 17, stk. 2 kan af-
brydes pa andre mader end den i paragraffen angivne (navnlig ved huslejenavnsindbringel-
se), da det ogsa kan ske ved andre retslige relevante skridt og ved udlejerens erkendelse af
kravet eller afkald pa at paberébe sig fristen.'® Der konkluderes dermed ikke noget endeligt i
relation til, hvorvidt LL § 7 er en foraldelsesregel af Eyben, da det bade fremgar, at det alene
er en suspensionsregel, men ogsa at der i nogle tilfaelde alligevel skal suppleres med reglerne
i foreeldelsesloven.

% Karnov til lejeloven, note 74
1% Erhvervslejeret s. 53, note 26
19 Eoraldelse 11 s. 327

192 Eoraldelse 11 s. 331
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I Eybens nyere fremstilling omtales fristregler, der minder om foreeldelsesregler ved negativt
at udtrykke, at et krav er mistet, hvis en angiven handling ikke foretages inden fristens udlgb.
Foraldelsen lgber parallelt med fristreglen, og det er usikkert, om overholdelse af reglen af-
bryder forzldelsen. Fristregler er dermed ikke undergivet formodningsreglen i FAL § 28,
saledes at der ikke skal ske udfyldning med reglerne i foraldelsesloven. LL § 7 omtales dog
ikke, og BRL § 17 er kun kort omtalt, og kun saledes at det fastslas, at det er omdiskuteret,
om denne og LL § 49 indeholder en materiel forldelsesmassig regulering.'%®

Jgrgen Horstmann har skrevet en artikel om emnet i Advokaten 1984, s. 164, som der ogsa
henvises til i U 2012.2360/1H. Heri konkluderes ud fra dommen U 1984.832 V, at ekstinki-
onsbetingelserne ikke har betydning, og Horstmann mener, at Vestre Landsret har taget prin-
cipiel stilling til problemet i denne dom. Landsretten udtaler i dommen fglgende: ”Det leegges
til grund, at de indsteevnte ved kabet af lejligheden intet kendskab har haft til appellantens
krav. Det krav, som appellanten som fglge af det anfgrte har haft mod de indsteevnte — uanset
disses gode tro — findes appellanten imidlertid ved forst at anleegge retssag mod de indsteevn-
te mere end 1 ar efter lejemalets ophgr at have fortabt som fglge af den udviste passivitet”.
Det fastslas derfor, at pa trods af, at den nye ejer opfyldte ekstinktionsbetingelserne om at
veere i god tro, kunne kravet stadig veere gjort geeldende, safremt lejer ikke havde forholdt sig
passiv og/eller havde rejst kravet inden for fristen pa et ar. Passivitetsproblemstillingen omta-
les neermere nedenfor, men dommen og Horstmann konkluderer, at ekstinktionsbetingelserne
er irrelevante for en nye ejer. Formuleringen af Landsrettens begrundelse giver dog anledning
til tvivl, da resultatet ogsa begrundes med passivitet.

Lars Krunderup har ligeledes skrevet en artikel om emnet i Fuldmagtigen 1992, s. 88, hvil-
ken der ogsa henvises til i U 2012.2360/1H. Heri diskuteres LL § 7, stk. 1 og retskraft. Dette
sker ud fra udgangspunktet om, at en tredjemand under en ny sag kan anfegte en doms rig-
tighed, hvilket maske bliver modificeret af LL § 7, stk. 1, da den materielle succession med-
farer en processuel succession. Der henvises til dommen U 1991.736 H, hvorefter en ny ejer
heefter for et krav, som lejer har gjort geeldende mod den oprindelige ejer. Krunderup konklu-
derer, at der ikke direkte er taget stilling til det materielle i sagen, men at sagsanleeg mod en
ny ejer ikke er ngdvendigt for at afbryde foreeldelsen, forudsat at sagsanleeg mod den oprinde-
lige udlejer rettidigt er gennemfart til dom. En sadan dom antages at have retskraft over for
senere erhververe af udlejningsejendommen og desuden fortrinsstilling. Ekstinktionsbetingel-
serne omtales ikke af Krunderup, der alene forholder sig til, at kravet skal veere rejst inden for
et ar for at kunne geres gaeldende mod en ny ejer. Da det ikke direkte afvises, men heller ikke
overvejes af Krunderup, er det sveert at finde statte i artiklen for Hgjesterets afgarelse.

Ud fra henvisningerne i Hgjesterets afgarelse er det sveert at na frem til samme resultat, og
det star klart, at Hgjesteret har brugt en streng ordlydsfortolkning som grundlag for vurderin-
gen. Siden afgarelsens fremkomst er der dog kommet yderligere litteratur om emnet, der ma-
ske kan komme en forklaring pa afgerelsen nermere.

Susanne Kier fremhaever i sin artikel U 2015B.135, at det fremgar af forarbejderne til lo-
ven,*™ at LL § 7 er en undtagelse til ekstinktionsmuligheden i TL § 1. Hun lagger vagt pa
de samme dele af motiverne, som Hgjesteret henviser til, hvorefter keber kun skal beskyttes,
hvis denne er i god tro. Der fremgar falgende af forarbejderne til ELL: "Hvis tinglysning ikke

finder sted, risikerer lejeren at miste muligheden for at gare kravet geldende mod den nye

103 Eoreldelse efter foreldelsesloven af 2007, s. 41 ff.
104 FT 1983-1984, 1. samling, del B, tilleegsbetseenkningen, side 195
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ejer, jf. tinglysningslovens § 1, hvorefter en ret over for en fast ejendom skal tinglyses for at
fa gyldighed mod aftaler om ejendommen og mod retsforfalgning.” (min fremhavning). Det
er dermed kun en risiko, da den nye ejer fortsat skal opfylde TL § 1. Man skulle derfor tro, at
sa lenge man er inden for etarsfristen, er man beskyttet i medfer af bestemmelsen, og hvis
den overskrides, kan der ske ekstinktion, men i sa fald skal ekstinktionsbetingelserne veere
opfyldt. Aftaleerhververe skal dermed veare i god tro, hvorimod kreditorer ikke skal vere i
god tro. For begge gelder, at retten skal vere tinglyst, jf. TL § 1, stk. 2. Ved konkurs vil der
ske ekstinktion ved tinglysning af konkursdekretet, hvis den fraflyttede lejer ikke har sikret
sin ret, og etarsfristen er overskredet. Ved succession til en aftaleerhverver vil der omvendt
kun kunne ske ekstinktion, hvis lejeren ikke har sikret sin ret, hvis etarsfristen er overskredet,
og hvis aftaleerhververen er i god tro og har tinglyst sin adkomst til ejendommen.

Ifelge U 2012.2360/1H er dette dog ikke tilfeeldet. Som analysen af dommen viser, blev kon-
kursdekretet farst tinglyst efter tinglysningen af staevningen, og ekstinktionsbetingelserne var
dermed ikke opfyldt. Her blev det udelukkende lagt til grund, at lejer ikke havde anlagt sag
inden for etarsfristen. Det opgjorte krav skulle derfor ikke medtages i sterstebelgbet pa
tvangsauktionen og kunne dermed ikke gares galdende over for en senere erhverver. Kier
antager, at konklusionen ville vaere den samme i en sag om et boliglejemal, selvom afgarel-
sen vedrgrer to erhvervslejemal. Dette da Hgjesteret i afgarelsen fastslar, at bestemmelsen i
ELL § 6 svarer til LL § 7. Kier er enig i Hgjesterets afggrelse og naevner ikke Halfdan Krag
Jespersens ord i Karnov om, at de resterende dele af ELL § 6 og LL § 7 stadig suppleres af
ekstinktionsbetingelserne.

Hajesteret og @stre Landsret, hvis afgaerelse blev stadfeestet, leegger udelukkende veegt pa, at
bestemmelsen er en foraldelsesregel, og ser helt bort fra, at der i litteraturen ogsa er statte
for, at reglen er en ekstinktionsregel. Landsretten udtaler dog, at reglerne i LL § 7, stk. 1 er
undtagelser fra ekstinktionsreglen i TL 8§ 1, og at foraldelsesreglen derfor kun har betydning i
relation til en senere erhverver af ejendommen, men dette gentages ikke af Hgjesteret pa
trods af stadfaestelsen. Hvis ekstinktionsbetingelserne var blevet tillagt betydning, ville det
have fart til, at ekstinktion ikke kunne ske, da konkursdekretet farst blev tinglyst efter stev-
ningen. Der laegges veegt pa ordet "skal” i bestemmelsen, pa trods af at det af den tabende
part blev gjort geldende, at lejer alene skal anleegge sag inden for et ar, hvis han vil vere
sikker pa at kunne gare sit krav geldende over for tredjemand, men at han kan gere kravet
geeldende efter etarsfristen, safremt det ikke er ekstingveret. Hgjesteret fastslar derfor med
afgarelsen, at ekstinktionsbetingelserne ikke er geeldende i sammenhang med ELL § 6, der
dermed udelukkende er en foraldelsesregel. Konsekvensen af U 2012.2360/1H er, at fraflyt-
tede lejere altid ma afbryde etarsfristen — om ikke andet, sa forelgbigt. Dette uanset om der er
sket ejerskifte, vil ske ejerskifte eller slet ikke er udsigt til et ejerskifte.’® Dette forekommer
som verende vidtgaende, men er pa nuvarende tidspunkt gaeldende ret pa omradet.

Hvis etarsfristen er iagttaget af en fraflyttet lejer, vil dennes krav indga som en del af starste-
belgbet ved en tvangsauktion og skal betales af auktionskaberen inden fire uger efter auktio-
nens slutning.'® Huvis fristen ikke er iagttaget, opnar kravet alene prioritetsstilling efter ting-
lysningslovens regler. Kravet vil dermed kunne bortfalde som udeekket, hvis der ikke opnas
daekning pa tvangsauktionen, og lejer har dermed alene mulighed for at rette kravet mod den
tidligere ejer. Mulighederne herfor diskuteres nedenfor i kapital 6.

% 2015B. s. 141
1% Jf. bekendtgarelse 1978-12-15 nr. 652 om tvangsauktionsvilkar, punkt 6B, litra j
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Vi har nu fastslaet, at LL § 7 er en foreldelsesregel, men der er samtidigt flere holdepunkter i
lovmotiverne for, at lovgiver ogsa har tenkt reglen som en ekstinktionsregel. Litteraturen
beskriver ikke reglen som enten eller, men derimod som en foraeldelsesregel, der suppleres af
ekstinktionsbetingelserne. Dette bakkes tillige op flere steder teoretisk, men altsa ikke af Hg-
jesteret — i hvert fald for sa vidt angar ELL § 6, stk. 2, 2. pkt. Retsstillingen antages endnu
ikke at veere afklaret, og dette har searlig betydning, nar reekkevidden af dommen vurderes.
Dommen kan ikke uden videre anvendes til at fastsla, at ekstinktionsbetingelserne ikke har
relevans i forhold til problemstillingen. Der er flere &ldre domme, hvor for eksempel en kg-
bers gode tro er tillagt betydning, og retspraksis barer i det hele taget preeg af, at det i hver
enkel afgarelse er en konkret vurdering, hvor ogsa lejers passivitet spiller en stor rolle. Afge-
relsen er uden tvivl vidtgaende, serligt da formalet med bestemmelsen er at beskytte nye eje-
re imod ukendte krav, hvilket der netop ikke var tale om. Der er formentligt lagt mere vaegt
pa, at der er ikke er sket tinglysning uden ugrundet ophold, end der fremgar af Hgjesterets
begrundelse, og denne forskel ma tilleegges stor veegt i forhold til anvendelsen af LL § 7
fremadrettet. Med forsigtighed kan vi fastsla, at retsstillingen efter U 2012.2360/1H endnu
ikke er afklaret, hvorfor det ikke endeligt kan konkluderes, om reglerne i LL 8 7 og ELL § 6
er foreeldelsesregler.

5.3.3. Fristafbrydelse ved andet end sagsanleag

Det fremgar af ordlyden af LL § 7, at lejers krav skal veere gjort geldende ved sagsanlaeg for
at afbryde etarsfristen. Huslejenaevnet er efter LL § 106 farste instans i en raekke sager, hvor-
for det vil veere naturligt, at fristen afbrydes ved indbringelse herfor. Det er dog omdiskuteret,
da dette kun vil veere tilfeldet, hvis foraeldelseslovens regler supplerer bestemmelsen. Det
bemarkes, at problemstillingen alene er relevant for sa vidt angar boliglejemal, da sager om
erhvervslejemal ikke kan indbringes for huslejenavnet.

I regulerede kommuner vil fristen blive afbrudt efter BRL § 17, da ordlyden heraf direkte
angiver, at sagen skal indbringes for huslejenavnet og ikke ved sagsanleg. Dommen TBB
2014.62 @ bekrefter tillige dette. Bestemmelsen er efter forarbejderne indfert, da det vil vare
urimeligt, at lejere skal veere tvunget til at anleegge sag ved boligretten inden et ar efter leje-
forholdets ophar.®’ Boligreguleringsloven omfatter dog ikke alle lejeretlige krav, hvorfor det
pa trods af denne bestemmelse stadig vil vare relevant at fastsla om indbringelsen afbryder
fristen i relation til andre krav.

Hvis lejer indbringer en sag for boligretten, som huslejenavnet har kompetence til, og der-
med forsgger at leve op til ordlyden i § LL § 7, vil sagen blive afvist, jf. LL § 107, og etars-
fristen vil dermed ikke vaere afbrudt. ' Lejer og udlejer kan, ndr der er opstéet en tvist, lave
en aftale om, at sagen i stedet for huslejenavnet indbringes for boligretten efter LL § 107,
stk. 1, 3. pkt. Hvis en sadan aftale ikke indgas, vil det ofte veere vanskeligt for lejer at ind-
bringe sagen for boligretten som anden instans inden for et ar, da det ikke er til at forudsige,
hvor lang sagsbehandlingstiden i naevnet er, og da sagen jo ngdvendigvis skal igennem nav-
net. Vi kan derfor argumentere for, at da lejer efter forholdets natur er ngdt til at indbringe
sagen for huslejenavnet som farste instans, ma dette vaere tilstraekkeligt for at afbryde fristen.
Vi ser pa de forskellige argumenter for og imod dette synspunkt herunder.

07 FT 1983-1984, 1. samling, del B, tillagsbetaenkning side 195
1% Til eksempel ogs& TBB 2008.235, hvor det blev fastsl&et af en boligretten skulle have afvist en
sag, der farst skulle have veeret behandlet af huslejengvnet.
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Ovenfor har vi konkluderet, at LL § 7 efter geeldende ret er en foraeldelsesregel, som dog i
nogle tilfelde suppleres af ekstinktionsbetingelserne. Det er dermed ikke endeligt konklude-
ret, om foraeldelseslovens regler skal supplere LL § 7. Det kan dog med forsigtighed antages,
ogsa da der skal foreligge searlige holdepunkter for at antage, at en serregel som LL § 7 skal
anses for udtgmmende i den forstand, at den ikke skal suppleres af de almindelige foraeldel-
sesregler.'®

Af FAEL 8§ 28 fremgar, at nar der i anden lov er fastsat sarlige foreeldelsesfrister, finder for-
&ldelsesloven anvendelse, i den udstraekning andet ikke felger af den anden lov eller af for-
holdets sarlige beskaffenhed. Dette er en formodningsregel, og det ma antages, at der skal
seerlige holdepunkter til, for denne fraviges.''° At indbringelse for naevnet afbryder fristen i
alle tilfeelde, kan desuden konkluderes efter foraeldelseslovens § 21, stk. 2, der klarger, at
foreeldelsesfrister afbrydes forelgbigt ved indbringelse for administrative naevn. Forzldelse
vil da indtreede, et ar efter at huslejenaevnet har givet meddelelse om sin afgarelse. Dette er
saledes retsstillingen, hvis vi supplerer LL § 7 med forzldelseslovens regler.

| sagen TBB 2012.641 @ var spgrgsmalet oppe, men blev ikke endeligt afgjort. Sagen om-
handlede, hvorvidt krav fra to fraflyttede lejere skulle medtages under sterstebelgbet pa en
tvangsauktion over den fraflyttede ejendom. Det blev af den sidste fraflyttede lejer gjort geel-
dende, at etarsfristen var afbrudt ved indbringelse for huslejenaevnet. Modparten anfarte, at
der skulle et sagsanlag til og henviste til ordlyden af LL 8§ 7. Den konkrete lejer anlagde her-
efter sag mod udlejeren ved boligretten inden etarsfristen, hvorfor det ikke leengere var rele-
vant i sagen. For den farst fraflyttede lejers vedkommende kunne kravet dog ikke fremsattes,
hvilket gennemgas nedenfor.

Halfdan Krag Jespersen anfarer, at fristen afbrydes ved udlejerens anerkendelse af lejerens
krav, herunder ved frivilligt forlig mellem parterne.'*! Dette gares med henvisning til den
dagzldende foraldelseslov, men Susanne Kier anfarer, at tilsvarende ma veere retsstillingen i
dag, jf. 2007-foraldelseslovens § 15.1*2 TBB 2012.641 @ er dog i modstrid med dette. Den
anden del af sagen omhandlede en lejer, der havde indgaet et forlig med udlejer. Landsretten
gav ikke lejer medhold i, at et indgaet forlig kunne sidestilles med et sagsanlag, hvorfor kra-
vet var tabt. | sagen var dog formentligt ikke gjort geeldende, at LL § 7 matte suppleres med
foraeldelsesloven, hvilket ma haves in mente. Idet preemisserne ydermere angiver, at der kun
"angiveligt” var indgaet forlig, er der formentligt lagt veegt pa, at forliget blev betragtet som
vaerende indgaet rent “pro forma”. Afgarelsen kan dermed ikke antages at vaere i strid med
FAL § 28. Hans Engberg antager dog, at afgarelsen er beleg for, at et frivilligt forlig ikke
opfyldelrlgravet til afbrydelseshandlingen, men ogsa at spgrgsmalet formentligt stadig ikke er
afgjort.

Kier konkluderer i sin artikel, der behandler problemstillingen dybdegaende, at etarsfristen
ma suppleres af reglerne i foraeldelsesloven, saledes at fristen afbrydes ved indbringelse for

199 Eoraldelse efter foraeldelsesloven af 2007, s. 163
hid., s. 163

1 ejeret 1, s. 91

12 2015B. s. 137

3 FM 2014.78, pkt. 4.5.1 og note 21

RETTID 2015/Specialeafhandling 16 34



huslejengvnet eller ved forlig med udlejer. Samtidigt omtaler Kier, hvad foraeldelsesfristen
for et forlig med udlejer indgaet af en fraflyttet lejer er, og konkluderer, at foraeldelsesfrister-
ne i foraeldelsesloven er geeldende, jf. FAL 8 19, stk. 1 og 2, jf. § 5, stk. 1, nr. 1. Kier anfarer
slutteligt, at der ud fra forarbejderne ikke er tvivl om, at der med udtrykket sagsanleeg mentes
sagsanlaeg ved boligretten, men at lovgiver omvendt har tilkendegivet, at det er urimeligt,
hvis en lejer skal anlaegge sag, hvis sagen kan indbringes for huslejenavnet i forarbejderne til
BRL § 17. Det vil som falge af dette veere naturligt at fastsla, at der saledes sker forelgbig
afbrydelse af etarsfristen ved indbringelsen. Der er dog ifelge Kier ikke tilstreekkeligt statte
for at antage, at indbringelsen skulle afbryde fristen endeligt. Lejere kan herefter ikke forhol-
de sig passive efter modtagelsen af huslejenaevnsafgarelser.

Hans Engberg er som ovenfor omtalt ogsa inde pa dette spargsmal i sin artikel FM 2014.78,
hvor det klargares, at LL § 7 ikke er afstemt med LL § 106, hvorefter en del af de kravtyper,
der kan vare tale om, skal indbringes for huslejenavnet, safremt der er tvist herom. Engberg
bemeerker, at LL 8 7 er fra 1983, mens reglerne om navnets kompetence blev &ndret i 1994
og 2000, hvilket maske kan veere en arsag til den manglende afstemning. Endvidere anfarer
Engberg, at det er mest narliggende at forstd LL § 7 saledes, at lejer ma foretage de retshand-
linger, der efter geeldende regler er relevante, for at gare kravet gaeldende. Dermed fastslas, at
indbringelse for huslejenavnet, og i gvrigt indgivelse af betalingspakrav, ber anerkendes i de
tilfeelde, hvor disse er de relevante reaktioner.

Bo von Eyben antager, at det i relation til fristerne i LL § 49, stk. 3 og BRL § 17, stk. 2 ikke
kan udelukkes, at disse kan afbrydes ved en skyldnererkendelse, ogsa selvom FZAL § 28 ikke
fandtes, da en tilsvarende formodning vil kunne udledes af det generelle synspunkt om, at der
ikke er rimelig grund til at kraeve ivaerksettelse af retslige skridt over for en skyldner, som
har erkendt sin skyld.**

Konkluderende ma det med forsigtighed antages, at en huslejenavnsindbringelse vil afbryde
fristen i de tilfeelde, hvor det er den relevante reaktion. Nar lejer ikke har mulighed for at af-
bryde sagen ved sagsanlag, vil det vaere urimeligt at kreeve dette. Lejer ma derfor indbringe
sagen for huslejenavnet, og dette vil afbryde fristen midlertidigt. Nar afgerelsen fremkom-
mer fra naevnet, kan lejer dog ikke forholde sig passivt, hvis udlejer ikke efterkommer denne.
Lejer ma dermed indgive betalingspakrav eller indbringe sagen for boligretten, alt efter om
der forventes materielle indsigelser, og dette ma ske med den forngdne hast.

Kapitel 6. Lejers retsstilling i forhold til den oprindelige udlejer

Reglen i LL § 7 skal ses i sammenhang med, at der ved udlejersuccessioner ikke kreeves
samtykke fra lejeren, hvorfor lejeren bliver beskyttet i et bredere omfang end ved successio-
ner i andre gensidige kontraktforhold. | medfar af dette kan nogle bestemte krav som beskre-
vet ovenfor gares geldende mod den nye ejer, da alle rettigheder og pligter overgar til den-
ne.™® Derfor ma det veere en forudsatning, at selger, bedre kendt som den oprindelige udle-
jer, kan blive frigjort for sin haeftelse over for lejerne ved overdragelsen, da kravene netop
overgér til den nye ejer. ' Dette illustreres naermere i dommene U 1978.730 V og U

4 Foreldelse efter foraldelsesloven af 2007, s. 163 ff.
115 Karnov til lejeloven, note 67
1% Kgb og salg af fast ejendom, s. 106-107
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1984.901 @, men det er samtidigt interessant at undersgge mulighederne for at rette kravet
mod den oprindelige udlejer pa trods af dette udgangspunk.

Det skal indledningsvis klarggres, at etarsfristen i BRL § 17 ogsa geelder for sa vidt angar den
oprindelige udlejer, saledes at sagen skal vere rejst inden et ar efter ophgrstidspunktet, for at
kravet skal kunne gares gaeldende mod nogen overhovedet. Dette er ikke tilfeldet med fristen
i LL § 7, der ikke vedragrer den oprindelige udlejer. | kommuner, der er omfattet af boligregu-
leringsloven, ma lejer derfor altid rejse sagen senest et ar efter lejeforholdets ophar for at
sikre sit krav.

6.1. Udgangspunktet om den oprindelige udlejers frigarelse
Udgangspunktet er som navnt at den oprindelige udlejer bliver frigjort efter successionen.
Dette bekraeftes af faglgende retspraksis.

| sagen refereret i U 1978.730 V blev en udlejningsejendom overdraget, saledes at den nye
ejer skulle opfylde udlejerforpligtelserne over for lejerne, herunder at tilbagebetale deposita
til fraflyttende lejere. Den tidligere ejer fandtes at veere blevet frigjort for at skulle tilbagebe-
tale depositummet over for en lejer, der efter overdragelsen var fraflyttet ejendommen. Der
blev i byrettens begrundelse lagt vaegt pa, at lejeren havde betalt leje til den nye ejer, hvorfor
denne var bekendt med ejerskiftet. Kravet var desuden slet ikke rettet mod den nye ejer i sa-
gen, men kun mod den gamle, som blev frifundet.

| U 1984.901 @ blev en ejendom overdraget, saledes at keber uden for kabesummen overtog
samtlige rettigheder og forpligtelser i forhold til lejerne i ejendommen. Lejer anlagde sag
mod den oprindelige ejer om tilbagebetaling af depositum. Den oprindelige ejer blev frifun-
det med den begrundelse, at der ikke var handlet erstatningspadragende, og at han ved over-
dragelsen var blevet frigjort for sine forpligtelser over for lejeren.

Dommene fastslar udgangspunktet om, at alle rettigheder og pligter overgar til den nye udle-
jer, hvorfor den oprindelige er frigjort. Dette i hvert fald for sa vidt angar tilbagebetaling af
depositum.

6.2. Modifikation ved ansvarspadragende adfeaerd

Sidstnaevnte dom abner dog op for, at safremt der er handlet ansvarspadragende, kan kravet
rettes mod den oprindelige ejer, men fastslar ogsa, at hvis dette ikke er tilfeldet, kan kravet
ikke rejses mod denne. Dette bekraftes af Susanne Kier, der fastslar, at udgangspunktet er, at
den oprindelige udlejer er frigjort ved successionen, men at dette modificeres, nar den oprin-
delige udlejer har handlet culpgst.*’

Kier henviser supplerende til dommen TBB 2000.307 V, hvor der var sket succession til en
ny ejer, men hvor ejendommen far successionen var blevet anvendt til ulovlig udlejning, som
den oprindelige ejer var blevet straffet for. Denne blev bekendt med, at den nye ejer ville
fortseette den ulovlige udlejning, og vidste eller burde vide, at der ville kunne opsta tilbagebe-
talingskrav for huslejenedsattelse. Derfor heaftede den oprindelige udlejer for disse krav,
selvom denne ikke var part i lejeaftalerne. Sagen var sarlig i den forstand, at den oprindelige
udlejer boede pa ejendommen sammen med den nye udlejer, hvorefter der skete en overdra-
gelse i forbindelse med den oprindelige udlejers fraflytning. Hvordan dette skete, var omtvi-
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stet i sagen. Den oprindelige udlejer havde endvidere padraget sig en betydelig hjerneskade,
hvilket ikke fik betydning for afgerelsen i sagen. Der var handlet culpgst, og dette blev brugt
som begrundelse for, at der kunne rettes krav mod den oprindelige udlejer, men det var den
nye ejer, der rettede kravet, og ikke lejer. Dette tydeligger, at der er tale om et erstatnings-
krav.

Spargsmalet er dernast, hvornar den oprindelige udlejer har handlet ansvarspadragende. Den
ansvarspadragende adferd i de to domme knytter sig til selve overdragelsen, men det kan
diskuteres, om udlejers adferd for overdragelsen ogsa kan resultere i, at kravet kan rejses
mod denne. Dette hvis lejers krav skyldes udlejers misligholdelse, der kan klassificeres som
veaerende ansvarspadragende adfaerd. Omvendt kan det diskuteres, hvilke krav der ikke er an-
svarspadragende, da kravene ofte har udspring i uretmassigt opkraevede belgh. Herunder for
eksempel opkraevede acontobelgb uden gyldige regnskaber, manedlige opkraevede belgb til
trappevask, huslejestigninger efter ugyldige trappelejeklausuler og lignende. Serligt de straf-
belagte bestemmelser i LL 8 6 om opkreavet dusgr og BRL 8 16 om for hgjt opkraevet husleje
er interessante, da de netop er strafbelagte og dermed ogsa ma kunne klassificeres som vee-
rende ansvarspadragende.

Det kan vaere sveert at forestille sig, at man ikke vil fastsla, at der foreligger ansvarspadragen-
de ansvar i de naevnte tilfeelde, da belgbene er opkraevet forsatligt, og da ukendskab til loven
som udgangspunkt ikke diskulperer. Hvis denne tankegang fastholdes, vil disse krav kunne
rejses bade mod den nye ejer og den oprindelige, men der er desverre ingen statte herfor i
retspraksis, da argumentationen ikke ses at have varet anvendt. De to nevnte domme vedrg-
rer tilbagebetaling af depositum, og retsstillingen pa omradet er modsat derfor heller ikke
fastlagt. Lejer vil have to muligheder for at fa deekket sit krav, hvilket giver en bedre beskyt-
telse i mange successionstilfelde. Dette for eksempel i de tilfelde, hvor lejer ikke er op-
marksom pa, at der sker en succession, og serligt hvis successionen farst sker efter etarsfri-
sten er udlgbet. Den oprindelige udlejer vil ellers veere frigjort for heeftelsen, og kravet vil
ikke kunne rejses mod den nye udlejer.

Der vil dog veere tale om et erstatningskrav mod den oprindelige udlejer, hvorfor husleje-
naevnet umiddelbart ikke har kompetence til at treeffe en afgerelse om, at den oprindelige
udlejer hafter for kravet, jf. den manglende hjemmel i LL § 106. De ma derfor afvise sagen,
og lejer ma anlaegge sag ved boligretten. Lejers muligheder bliver dermed begrensede i for-
hold til den tidligere udlejer, da lejer vil skulle rejse sag ved boligretten, hvilket medfalger
betydeligt starre sagsomkostninger, som for mange lejere er svaere at overskue. Det bemeer-
kes dog, at etarsfristen dermed samtidigt ikke finder anvendelse, da der netop er tale om et
erstatningskrav, hvilket giver lejer lengere tid til at planleegge sagsanlaegget og dermed gor
det mere plausibelt, at lejer rent faktisk anleegger sagen. Dette bade i regulerede og uregule-
rede kommuner.

Som delkonklusion kan sluttes, at der er mulighed for at rejse kravet mod den tidligere udle-
jer, safremt denne har handlet ansvarspadragende ved selve overdragelsen. Dernast er der en
teoretisk mulighed for at gere det i andre tilfeelde, hvis det kan fastslas at udlejer har handlet
ansvarspadragende i forbindelse med opkraevningen af belgbene. Der er dog ingen retsprak-
sis, der bekrafter dette, og det kan kun geres geldende for sa vidt angar andre krav end tilba-
gebetaling af depositum.
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6.3. Modifikationen for krav, der forfaldt, da den oprindelige udlejer ejede ejendommen
Det er forskellige steder naevnt i litteraturen, at sa leenge man er inden for etarsfristen, kan
man rette sit krav mod bade fra den oprindelige ejer og den nye. Dette blandt andet af Sgren
Vasegaard, der antager, at safremt man indleder retssag inden et ar efter fraflytningen, kan
man béde kraeve depositummet af den tidligere ejer og af den nye ejer.'® Endvidere af Karin
Laursen, der antager, at krav mod den, der var ejer af ejendommen, da kravet forfaldt, ikke er
omfattet af etarsfristen eller af tinglysning af steevning, da der i stedet gaelder de almindelige
foraeldelsesregler. Dette geelder desuden ogsa ligestillede med den davearende ejer, der pa
tidspunktet for lejemalets opher udgvede ejerradighed over ejendommen. Dette for eksempel
et konkursbo eller en brugspanthaver.*'® Laursen antager pé lige fod med Vasegaard, at kra-
vet, safremt det forfaldt fer successionen, bade kan rettes mod den nye ejer og den oprindeli-
ge ejer. Hans Engberg fastslar ligeledes, at der i forhold til tidligere ejere gaelder de alminde-
lige regler om foreeldelse, og praeciserer, at LL § 7 og ELL 8§ 6 ikke geelder for sa vidt angar
den tidligere ejer.*®

Dette betyder umiddelbart, at der er uenighed om udgangspunktet.*** Dette kunne tyde p&, at
der for lejeforhold gaelder en modificeret regel. Ordlyden af ELL § 6, stk. 2, 1. pkt. kan ma-
ske veere en forklaring herpa: ”Ved lejeforholdets ophar skal lejerens krav efter stk. 1 dog
vaere gjort geeldende ved sagsanlaeg inden 1 ar fra ophgrstidspunktet, safremt det skal kunne
geres geldende mod en anden ejer end den som ejede ejendommen, da kravet forfaldt.” Da
det ud fra forarbejderne til ELL § 6 fremgar, at der ikke er tilsigtet en e&ndring af retsstillin-
gen med indfarslen af ELL § 6, ma vi formode, at det samme geelder for LL § 7, selvom ord-
lyden er en anden. Hvis kravet forfaldt, da den oprindelige udlejer ejede ejendommen, ma
kravet derfor ogsa kunne rettes imod denne, samtidigt med at det kan rettes mod den nye ud-
lejer. Lejer har dermed to muligheder — hvis betingelserne herfor altsa er opfyldt.

Forfaldstidspunktet for lejeretlige krav indtreeder som udgangspunkt farst, nar lejer sender et
pakrav til udlejer, jf. princippet i geldbrevsloven § 5, stk. 1, 1. del. Dette da der ikke er fast-
sat frister for tilbagebetaling af depositum eller andre lejeretlige krav, men ogsa kun safremt
andet ikke fremgér af omstendighederne, og hvis der ikke er aftalt andet mellem parterne.*?
Forfaldstidspunktet kan dog ogsa defineres som det tidligste tidspunkt, hvor lejer kan kreaeve
ydelsen erlagt, safremt der ikke er indtradt eller indtreeder opfyldelseshindringer, der andrer
retsforholdet.'®® Der gelder séledes ingen sarlige frister for forfaldstidspunktet i lejelovgiv-
ningen, hvorfor lejer ma vere aktiv i forhold til at kreeve sit depositum tilbage og herunder
give besked til udlejer om, hvortil dette kan betales. Forfaldstidspunktet kommer dermed til
at afhaenge af lejers pakrav, selvom udlejer er berettiget til at betale til enhver tid, jf. gelds-
brevslovens § 5, stk. 1, 2. del.

Udlejer kan dog ikke forholde sig helt passiv og ma fremsende sit krav til lejer inden for 14
dage, jf. LL § 98. Dette skal dog alene veere en reklamation over de arbejder, der skal laves i
lejemalet, og ikke en endelig opgerelse. Efter denne er sendt, er der i lejeloven og erhvervsle-
jeloven ingen regler for, hvornar den endelige opgarelse skal komme, hvorfor de beskrevne

18 | gjeret, s. 138

19 Erhvervslejeret s. 53, Karnov til erhvervslejeloven note 29, samt FT 1999-2000 tillag A 992 sp. 1.
120 FM 2014.78, pkt. 4.3 og note 11

121 Nermere herom oven for i kapitel 2

122 Obligationsret 2, s. 40

123 Obligationsret 1, s. 91
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obligationsretlige principper i stedet finder anvendelse. Lejer ma dermed rette henvendelse til
udlejer og bede om at fa depositummet tilbagebetalt. Safremt der er tale om andre lejeretlige
krav, ma disse naturligvis opgeres og fremsendes, men dette er mere naturligt, idet udlejer
ikke er bekendt med lejers krav. Nar der er tale om tilbagebetaling af depositum, er udlejer
netop bekendt med kravet og vil i de fleste tilfeelde ogsa lave den endelige opggrelse uden
lejers pakrav. Hvis dette ikke sker, ma lejer dog veere den aktive i kontraktforholdet.

Dette betyder, at lejere ma veere sarledes aktive i forhold til at kreeve depositummet tilbage-
betalt, da muligheden for at kraeve det tilbagebetalt fra den oprindelige udlejer ellers kan mi-
stes. Lejers passivitet har dermed en stor rolle, hvilket diskuteres videre nedenfor under kapi-
tel 7.

Det kan konkluderes, at der ikke er en fastlagt forfaldstid for lejeretlige krav, men at kravene
forfalder ved lejers pakrav. Hvis lejer har sendt et pakrav til den oprindelige udlejer om tilba-
gebetaling af depositum eller andre krav, antager vi derfor med forsigtighed, at kravet dermed
ogsa kan rettes mod den oprindelige udlejer, efter der er sket en succession. Dette ogsa selv-
om etarsfristen ikke er iagttaget af lejer, da forholdet mellem den oprindelige udlejer og lejer
netop ikke er omfattet af LL § 7.

Kapitel 7. Lejers passivitet

7.1. Forskellen pa passivitet og forzldelse

Passivitet falder helt uden for foreeldelsesbegrebet og kan naermere beskrives som en ulovbe-
stemt udbygning af reglerne om reklamation, der ligesom foraldelse kan medfere, at et krav
bortfalder inden udlgbet af den for kravet galdende foraldelsesfrist.*** Det medfarer derfor
0gsa, at et krav kan bortfalde, for det bliver foraldet, hvilket betyder, at foraldelse ikke er det
seneste bortfaldstidspunkt og derfor kun er relevant, hvis lejer har veeret aktiv i perioden frem
til foreeldelsens indtraeden. Lejer ma reklamere, hvis denne er uenig i et krav, der er fremsat
af udlejer, eller omvendt kraeve for eksempel sit depositum tilbagebetalt, hvis udlejer ikke
tilbagebetaler dette umiddelbart. Lejer kan ikke forholde sig passiv. Foraldelse adskiller sig
fra passivitet pa den made, at det indtraeder, pa trods af at parterne er klar over, at kravet eksi-
sterer, og at det ikke er opgivet. Passivitet tager hensyn til parternes subjektive forhold, ser-
ligt om én af parterne befandt sig i en vildfarelse om kravets eksistens, eller om kravet var
kendeligt. Hvis en af parterne har grund til at antage, at kravet er opgivet eller ikke vil blive
gjort geeldende, vil indrettelseshensynet ligeledes fa betydning. Foraldelse tager ikke hensyn
til disse momenter og fastsatter alene en objektiv frist, der ogsa beskytter den ondtroende
skyldner, der afventer kravets foraldelse.

7.2. Passivitet i lejeforhold

I retsforhold kan retstilstanden vaere pavirket af kontraktforholdets karakter, og da lejelov-
givningen er beskyttelsespraeceptiv, er en sadan diskussion szrligt interessant. Henrik Hassel-
flug Nielsen har i sin artikel U 2002B.289 ff. Diskuteret, om dette indgar i vurderingen af,
om passivitet skal tilleegges retsfortabende betydning i forhold til forskellige lejeretlige krav.

122 Eoraeldelse efter foraldelsesloven af 2007, s. 30
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En lejer, der har betalt en lejeforhgjelse uden at gare indsigelse igennem laengere tid, risike-
rer, at kravet pa tilbagebetaling bortfalder. Dette serligt i tilfeelde, hvor en forhgjelse ikke har
veeret korrekt varslet, men hvor det efter en konkret vurdering ville have veeret berettiget, har
domstolene statueret passivitet, jf. U 1991.57 V, U 1989.192 @ og U 1988.586 V. Domme
har 1 stor grad udspring i l&eren om condictio indebiti. Modsatningsvis har domstolene veret
mere tilbageholdende, hvis udlejer har indkasseret en hgjere leje, end denne var berettiget
til.*® Seerligt hvis dette er sket p& baggrund af anvendelse af urigtige eller forkerte bereg-
ningsprincipper, eller medtagelse af budgetposter, der ikke er grundlag for, hvorved udlejer
har oppebaret en ugrundet berigelse. | de tilfeelde har Hgjesteret i U 2001.415 H og Vestre
Landsret i U 2001.191 V anvendt en lovkonformativ anvendelse af passivitetsgrundsatningen
i overensstemmelse med BRL, saledes at lejers passivitet ikke er tillagt betydning — ogsa i de
tilfelde, hvor der de facto var udvist betydelig passivitet. Der er derfor et serligt beskyttel-
seshensyn at tage til lejeren i sadanne tilfeelde, og at lejer ikke reagerer med det samme, skal
derfor ikke komme denne til skade.'”® Formalet med fortolkningen er bade, at udlejere ikke
skal opna en ugrundet berigelse, men tillige at udlejer ikke skal kunne spekulere pa lejers
bekostning. Kontraktforholdets karakter viser sig derfor at have betydning for anvendelse af
passivitetsgrundsatningen.

7.3. Passivitet i relation til LL § 7

For sa vidt angar LL § 7, bliver passivitet ofte gjort geeldende af den nye ejer. | U 1984.832 V
kunne en lejer, der var fraflyttet, paberabe sig LL § 7 over for en senere ejer af ejendommen,
men kravet var tabt pa grund af passivitet. | landsrettens afggrelse beskrives begrundelsen
dog naermere ved, at lejer ikke havde anlagt retssag mod den nye udlejer inden et ar efter le-
jemalets ophar, og dette klassificeres som passivitet. Dette er umiddelbart i strid med den
nyere GD 2015/09 @, da det fastslas i denne, at lejer alene skal have anlagt sagen over for
den pa tidspunktet for indbringelsen vearende ejer far etarsfristen, men nar vi kigger nermere
pa U 1984.832 V, viser det sig, at lejer faktisk forholdte sig passiv. Lejer fraflytter 1. juni
1981 og kreever depositum og for meget betalt husleje i henhold til en huslejensevnsafgarelse
fra december 1980 af udlejer. Den 22. juni 1981 udtager lejer steevning mod udlejeren, og
han bliver dgmt den 17. september 1981 til at betale belgbet. Efterfalgende bliver lejer op-
merksom pa, at der er sket overdragelse af ejendommen den 15. juni 1981, og lejer retter
henvendelse til de nye ejere. De nagter at betale, og lejer anleegger sag herom den 15. juni
1982. Udlejer gar geeldende, at de var i god tro om lejers krav, hvorfor det ikke kan gares
geeldende mod dem. Dette vindes sagen pa i byretten, men i landsretten gares yderligere gel-
dende, at lejer har udvist passivitet i forbindelse med tilbagesggningen af kravet. Landsretten
udtaler, at lejelovens § 7 finder anvendelse pa forholdet, da bestemmelsen ikke kun finder
anvendelse i forhold til bestaende lejemal. Som ovenfor beskrevet tabes kravet dog som falge
af passivitet, da lejer ikke har anlagt retssag inden et ar efter lejemalets ophar.

Det er sveert at se, hvad den egentlige begrundelse er i dommen, da de forskellige argumenter
bruges i sammenhang med hinanden. Sagen, der for sa vidt angar for meget betalt husleje, er
rejst over for den gamle udlejer inden et ar, og lejer har faet medhold heri. Dette kan derfor
ikke bruges som begrundelse, jf. den omtalte GD 2015/09 @. Kravet om tilbagebetaling af
depositum er dog ikke rejst inden for etarsfristen. Lejer forholder sig passiv, fra da hun finder
ud af, at der er sket udlejersuccession og frem til sagsanlagget den 15. juni 1982, sa passivi-
teten ville kunne bruges som argument, men samtidigt udtaler landsretten, at der skulle vere
anlagt sag inden et ar efter lejemalets opher for at afbryde passiviteten. Etarsfristen har dog

12 Boliglovene, s. 171
126 1y 2002B.304

RETTID 2015/Specialeafhandling 16 40



ikke noget at ggre med passiviteten. At man kun kan afbryde passivitet ved sagsanleg, er
ikke korrekt, da et simpelt pakrav vil vere tilstreekkeligt.*?’ Dette bekraftes ogsé af dommen
U 2001.415 H, hvor passivitetsvirkningen ansas for afbrudt pa det tidspunkt, hvor lejeren
fremsatte indsigelser. Lejer har afbrudt passiviteten ved at kontakte den nye udlejer, men det-
te bliver ikke tillagt betydning. Reglerne blandes sammen og giver en ikke-tilfredsstillende
begrundelse og derfor ogsa tvivl om dommens rigtighed.

7.4. Hvor meget bar lejer foretage sig?

I afgarelsen refereret i GD 1994/33 var lejers krav ikke bortfaldet ved passivitet, selvom der
var forlgbet mere end 5 ar fra opharstidspunktet og mere end 4 ar, fra da lejer opnaede dom
for kravet. Lejer fraflyttede 1. juli 1988, og den oprindelige udlejer overdragede ejendommen
til en andelsboligforening den 15. oktober 1988. Lejer sagsggte den oprindelige udlejer den
29. maj 1989 og overholdte dermed etarsfristen i LL § 7. Lejeren far udeblivelsesdom og
forsgger at inddrive belgbet med adskillige udlaeg i flere andre ejendomme end den ejendom,
hvor lejemalet 14 i. | slutningen af juni 1993 erfarer lejer, at andelsboligforeningen har over-
taget ejendommen og retter krav mod denne. Lejer anmoder om udlaeg i ejendommen, hvor
lejemalet 13, hvilket fogedretten tillader. Det udtales, at eksekutionsfundamentet har samme
gyldighed mod den oprindelige udlejer som mod en senere erhverver af ejendommen, samt at
materielle indsigelser ikke tillades i fogedretten, og at kravet desuden ogsa omfatter accessoi-
rer i form af renter og tillagte sagsomkostninger. Det leegges desuden til grund, at lejer ikke
kendte til successionen og ikke burde have kendt til successionen pa et tidligere tidspunkt,
samt at lejer ikke havde forholdt sig passiv, da denne havde taget skridt til at inkassere kra-
vet. Vi kan altsa konkludere, at hvis lejer har optradt aktivt, fortabes kravet ikke, og samtidigt
at det ud fra denne dom bade kan rettes mod den tidligere og den nye ejer af ejendommen.

Hans Engberg antager i relation til spargsmalet om, hvorvidt lejer bar iveerksatte yderligere
afbrydelseskridt, at der savnes hjemmel hertil, pa trods af at det er gnskeligt rent politisk. Han
foreslar dog, at kravet kunne og bgr besta i, at lejer ...uden ungdigt ophold skulle forfglge sit
fortrinsberettigede krav helt til tvangsauktion, med den fglge at fortrinsretten blev
>>brugt<< inden for en overskuelig tidsramme.””*?®® Sledes m4 lejer foretage sig noget ak-
tivt, for at kravet er beskyttet med fortrinsretten. Der er dog, som Engberg fastslar, ikke
hjemmel til at stgtte denne antagelse pa nuvarende tidspunkt. Diskussionen kan derfor alene
foretages ud fra almindelige passivitetsbetragtninger. Engberg naevner U 1995.399 @ som
mulig statte for en passivitetsregel.

I U 1995.399 @ fandt ejerskiftet sted, mens der verserede en retssag mod den tidligere ejer.
Sagen var anlagt inden for etarsfristen, og salget skete taet pa udlgbet af fristen, men lejer fik
farst kendskab til salget efter udlgbet af fristen. Herefter lagde lejer en ny retssag an mod den
nye ejer, og det blev ikke tillagt betydning, at etarsfristen ikke var overholdt over for den nye
ejer, selvom den nye ejer kunne have vearet processuelt inddraget i sagen. Dette da lejer hav-
de forfulgt sit krav aktivt igennem hele sagen. Der blev dermed lagt veaegt pa lejers eventuelle
passivitet, og dermed kan det ikke afvises, at det kan fa betydning i lignende sager.

Vi kan saledes konkludere, at passivitet er tillagt betydning i lejeretlige sager, hvor LL § 7
anvendes. Selvom der ogsa er retspraksis for det modsatte, kan det ikke afvises, at lejers krav
kan bortfalde som falge af passivitet. Dette kan maske ogsa tabes, far etarsfristen udlgber,

127 Karnov til lejeloven, note 74
128 EM 2014.78 pkt. 4.5.2.
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selvom der ikke er retspraksis herfor. Lejer ma derfor oplyse udlejer om sine indsigelser imod
en fraflytningsopgarelse eller andre krav og desuden forfalge sit krav fra for eksempel en
huslejenaevnsafgerelse, safremt lejer stadig ensker at gere det geldende. Hvor hurtigt lejer
skal reagere, skal ikke afklares na&rmere her, men det ma antages, at dette skal ske med for-
ngden hast. Det vil vaere en konkret vurdering i hvert enkelt tilfeelde, om der er indtradt pas-
sivitet.

Kapitel 8. Konklusion
Formalet med specialet var at besvare hovedspgrgsmalet: Hvad er en lejers retsstilling, nar
der sker udlejersuccession efter dennes fraflytning?

Det obligationsretlige udgangspunkt for succession i gensidige skyldforhold er, at retten her-
efter kan overdrages, men ikke pligten til at udrede vederlaget. Lejeforhold adskiller sig fra
dette ved, at der frit kan ske udlejersuccession. Modstykket hertil er, at udlejerforpligtelserne
skal varetages af den nye udlejer. Dette fremgar ikke af lejeloven, men er et almindeligt gel-
dende princip for ejendomsbyrder. Kagber hafter derfor som udgangspunkt for opfyldelse af
alle udlejerpligterne over for lejeren — ogsa dem der er opstaet far ejerskiftet.

Der sker som udgangspunkt succession, nar ejendommen bliver solgt, ejeren gar konkurs,
og/eller ejendommen szlges pa en tvangsauktion. Hvis salget bestar af salg af aktier eller
aktiver mellem selskaber, kan der dog opsta identitet mellem kaeber og selger, hvorfor det i
disse tilfelde ma overvejes, om der rent faktisk er sket en succession. Lejeren ma desuden
veaere opmarksom pa at inddrage den nye ejer eller konkursboet i verserende sager, da krav i
henhold til afgerelserne heraf ellers kan tabes. Dette specielt, hvis lejer har haft kendskab til
successionen.

De beskyttede krav er navnlig lejers rettighed efter lejelovene, der er beskyttede uden ting-
lysning. Hertil er forudbetalt leje, indskud, depositum eller lignende beskyttede uden tinglys-
ning, nar disse krav ikke overstiger et halvt ars leje. Det bemzarkes, at maksimeringen af kra-
vet alene geelder disse krav og ikke krav i henhold til lejers rettigheder efter lejeloven. Lejers
videregaende rettigheder, kaldet sarrettigheder, kan beskyttes ved, at lejer lader aftalen her-
om tinglyse. Dette kraever ikke udlejers samtykke og kan dermed geres umiddelbart af lejer
selv. Safremt de ikke tinglyses, vil de kunne bortfalde som falge af ekstinktion. En keber af
lejemalet vil dog sjeldent kunne ekstingvere searrettigheder, da lejekontrakten som udgangs-
punkt skal fremlaegges i forbindelse med et salg, hvilket vil betyde, at kgber sjeeldent vil vaere
i god tro. Hvis de ekstingveres, vil de dog alligevel kunne gares geldende, indtil de opsiges
med saedvanligt varsel efter TL § 3. Beskyttelsen omfatter endvidere accessoirer, der har en
umiddelbar og ngdvendig sammenhaeng med de beskyttede lejerkrav, herunder renter og
sagsomkostninger.

Etarsfristen lgber fra ophgrstidspunktet, hvilket nzermere beskrevet er ved genoverladelsen af
lejemalet. Dette vil ofte vare ved lejers overgivelse af ngglerne til udlejer, men det kan efter
omstaendighederne veere pa et tidligere tidspunktet. Fristen afbrydes ved sagsanleeg mod eje-
ren pa tidspunktet for sagsanlaegget og er dermed endeligt afbrudt i forhold til efterfalgende
successioner. Etarsfristen er desuden kun gealdende, safremt der er sket succession. Safremt
kravet er bortfaldet som falge af etarsfristen, kan kravet dog stadig benyttes til konneks mod-
regning over for krav, udlejer fremsatter mod lejeren.
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Lejer har en lovbestemt fortrinspanteret i ejendommen for krav i henhold til lejeloven, men
for serrettighederne geelder tinglysningslovens almindelige principper, medmindre andet er
aftalt. De ma derfor acceptere de heftelser, der er tinglyst pa ejendommen, far tinglysningen
af lejekontrakten er sket.

ELL 8 6 svarer i al veesentlighed til LL 8§ 7, bortset fra den meget markante forskel, at der
skal ske tinglysning af steevninger uden ugrundet ophold samt en anden ordlyd i forhold til
muligheden for at rette krav mod den tidligere udlejer. Af lovens forarbejder fremgar, at det
ikke har veeret tilsigtet at @ndre den bestaende retstilstand pa omradet, i hvert fald for sa vidt
angar lejers sarrettigheder. De dele af LL § 7, der er geldende, selvom det ikke fremgik af
paragraffen, er desuden udeladt af ELL 8§ 6. Dette for at tydeligare, at det er et aftalespargs-
mal pa det erhvervsretlige omrade.

Lejers retsstilling i forhold til den nye ejer er som falger af LL § 7 og ELL § 6. For at kravet
skal kunne geres geldende mod den nye ejer, skal det gares geldende ved sagsanlaeg inden et
ar mod den pa tidspunktet for sagsanlegget vaerende ejer. Mere interessant er det dog, hvil-
ken effekt det har, hvis lejer ikke rejser kravet inden et ar. Serligt i de tilfeelde, hvor succes-
sionen farst sker flere ar efter lejers fraflytning. Dette er netop spergsmalet om, hvorvidt LL
§ 7 og ELL § 6 er foreldelsesregler.

Afggrelsen U 2012.2360/1H har slaet fast, at ELL § 6 alene er en foraldelsesregel, hvorfor
en ny erhverver ikke skal opfylde ekstinktionsbetingelserne for at ekstingvere lejers krav,
hvis dette ikke er gjort geeldende ved sagsanleg inden etarsfristens udlgh. Der er dog statte i
lovforarbejderne for, at ekstinktionsbetingelserne har relevans i relation til andre dele af ELL
§ 6 og LL § 7, og afgarelsen tager principielt kun stilling til erhvervslejemal, hvor stevnin-
gen ikke er tinglyst uden ugrundet ophold. Det antages derfor, at retsstillingen endnu ikke er
afklaret, hvilket ma haves in mente, nar reekkevidden af dommen skal vurderes. Vi kan derfor
ikke endeligt konkludere, om reglerne i LL § 7 og ELL § 6 er foraldelsesregler. Dog ma det
antages, at der kan ske fristafbrydelse ved andet end sagsanleg — ogsa selvom LL § 7 ikke
skal suppleres af foreeldelsesloven. Dette kan for eksempel ske ved huslejenaevnsindbringel-
se, hvis det er den relevante reaktion.

For sa vidt angar den oprindelige udlejer, er udgangspunktet, at denne er frigjort efter succes-
sionen, da alle rettigheder og forpligtelser er overgaet til den nye ejer. Denne kan modifice-
res, safremt den oprindelige udlejer har handlet culpgst, eller hvis kravet forfaldt, mens den
oprindelige udlejer stadig ejede ejendommen. Dette er dog alene teoretiske muligheder, da
der ikke foreligger retspraksis herom.

For sa vidt angar passivitet, kan det konkluderes, at der er lagt vaegt pa, om lejer har vaeret
passiv i retspraksis. Modsatningsvis er der afgarelser, hvor lejers passivitet ikke tillegges
veegt, da kontraktforholdets karakter er tillagt betydning i relation til anvendelsen af passivi-
tetsgrundsatningen. Passivitet kan dog ikke afvises at fa en betydning i fremtidig retspraksis,
hvorfor lejere ma sigte efter ikke at veere passive og dermed forfglge deres krav med den for-
ngdne hast.

Da retsstillingen i relation til LL § 7 og ELL § 6 ikke er fastlagt, ma lejere vere ekstra op-
marksomme pa at opfylde kravene efter ordlyden i bestemmelserne. Dette indebzrer saledes
at indbringe alle sager senest et ar efter lejeforholdets opharstidspunkt, og at dette ma gares
for huslejenavnet, hvor dette er relevant, og videretages i boligretten, uden at passivitet ind-
treeder. Omvendt ma de sager, som navnet utvivisomt ikke har kompetence til, indbringes for
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boligretten inden etarsfristen udlgber — og dette som ovenfor konkluderet, uanset om der er

sket eller er udsigter til udlejersuccession.

Litteraturfortegnelse
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Boliglejeret

Boliglovene
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Erhvervslejeret

Foreldelse efter foraldelsesloven af 2007
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Kommentar til lejelovene

Konkursret

Kab og salg af fast ejendom

Lejemalets ophgr og brugsrettens overgang

Lejeret

Lejeret 1
Obligationsret 1. del
Obligationsret 2. del

Obligationsret 3. del
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Tilleg 1984 til Kommentar til lejelovene Kallehauge, H. og Arne Blom: Tilleg
1984 til Kommentar til lejelovene, 1984
Tinglysning Illum, Knud: Tinglysning, 7. udgave,
1994
Johannsen, Mogens: Tvangsauktion
over fast ejendom og andelslejligheder,

3. udgave 2012

Tvangsauktion over fast ejendom og
andelslejligheder

Artikler
Anders Hermansen og Maj Blach: Ejendomstransaktioner, Revision og Regnskabsvasen
2014, nr. 7, s. 60-71

FM 2000.12: Fogedretten skulle under auktionssag ikke tage stilling til nogle paberabte, men
bestridte lejerettigheders eksistens. VLK 1999-11-24 (9. afd. B-3197-99) refereret heri

FM 2014.78: Hans Engberg: Lejekrav mod udlejningsejendomme pa tvangsauktion
Jorgen Horstmann i Advokaten 1984, s. 164: Lejelovens 8 7: lejerens rettigheder er beskyttet
mod enhver uden tinglysning

Lars Krunderup i Fuldmaegtigen 1992, s. 88: LL 8 7, stk. 1 og retskraft

U 2002B.298: Henrik Hasselflug Nielsen: Neermere om retsfortabende passivitet i lejeforhold
— med fokus pa lejerens passivitet

U 2015B.135 ff.: Susanne Kier: Den fraflyttede lejers retsstilling, nar udlejer gar konkurs

Ugeskrift for Retsvasen

U 1978.730 V U 1991.736 H
U 1981.722 V U 1991.736 V
U 1981.722 V U 1993.841 H
U 1983.626 U 1993.868 H
U 1983.626/1V U 1995.399 @
U 1984.832 V U 1995.399 @
U 1984.832 V U 1995.399 @
U 1984.832 V U 2001.191V
U 1984.901 @ U 2001.2512

U 1985.667 V U 2001.415 H
U 1987.716 @ U 2001.415H
U 1988.586 V U 2003.1081 V
U 1989.192 @ U 2012.2360/1H(TBB 2012.402)
U 1990.359 @ U 2015.206 V
U 1991.57V U 2015.206 V
U 1991.67 V

Tidsskrift for Bolig- og Byggeret
TBB 1999.39 V

TBB 2000.307 V

TBB 2003.224 V
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TBB 2011.285 @ TBB 2012.641 @

TBB 2012.351 TBB 2013.519 V
TBB 2012.39 V TBB 2014.118
TBB 2012.641 @ TBB 2014.62 @
Grundejernes Domssamling

GD 1990/06 GD 1997/05 B
GD 1989/24 @ GD 1999/39 B
GD 1994/33 GD 2013/60

GD 1997/05 GD 2015/09 @

Utrykte afgarelser
Kjellerup Boligrets dom af 1988-04-08 (vedlagt i bilag)

VLK 1998-02-16 (13 afd. B-0067-98), dog refereret i Fagligt nyt 1998/5 144

@stre Landsrets kendelse af 24. februar 2015: B314000-MRO

Betaenkninger

Beteenkning til lejeloven: FT 1983-84 (1. samling), tilleegsbeteenkningen s. 193ff.
Betaenkning til erhvervslejeloven: FT 1999-2000, tilleeg A, s. 966 ff.

Betaenkning til lejeloven, lovforslag nr. L 97. FT 2014-15.

Andet

Karnov til lejeloven kommenteret af Halfdan Krag Jespersen anvendt online pa ju-

ra.karnovgroup.dk pr. 22. juni 2015

Karnov til erhvervslejeloven kommenteret af Halfdan Krag Jespersen anvendt online pa ju-
ra.karnovgroup.dk pr. 22. juni 2015

Bekendtgarelse 1978-12-15 nr. 652 om tvangsauktionsvilkar, punkt 6B, litra j
Bilag
1. @stre Landsrets kendelse af 24. februar 2015; B314000-MRO (Hertil fogedrettens afge-

relse i sagen)
2. Kjellerup Boligrets dom af 1988-04-08
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B3142000- MRO

BILAG 1

OSTRE LANDSRETS RETSBOG

Den 24. februar 2015 satte Wstre Landsret retten i retsbygningen, Bredgade 59, Kuben-

havn,

Som dommere fungerede landsdommerne Louise Saul. Thomas Lohse og Ina Darby Iwer-

seil (kst,), forstnavnte som rettens formand,
Der forctoges

17, afd. keere nr. B-3142-14:

1) - Andersen
2} Andersen

(hbegge ved ady ol- Overmark)

mod

Johannsen)

Ingen var madt eller indkaldt.

Nykobing Falster fogedret tral ved kendelse af 28. oktober 2014 (AS 4-379 2014) afgo-

relse om, at de tidligere lejcr_' Andersen hor et {ortrinsberettizet

krav i forbindelse med tvangsauktion over ejendommen beliggende Stubbekobingvej 66,
4550 Stubbeksbing. Fogedretten bestemte, at kravet kan opgeres til 13.000 kr. med tilleg

af renter fra den 1. oktober 2011.

Der fremlagdes kasreskrift af 30. oktober 2014 fra advoka- Overmark pa vegne af
ndersen med pastand om, a-A,’S skal betale 13.000 kr.
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med tilleg af renter fra den 1. oktober 2011 samt sagsomkostninger for Retten i Roskilde

med 2.680 kr. med tilleeg af renter fra forfaldstidspunktet.

Der fremlagdes endvidere kareskrift af 23, november 2014, hvorved advokat - 0-
hannsen pa vegne af -A!S tillige har kaeret kendelsen med pastand om. 2t sagen
nagtes fremme samt frifindelse for betaling af 18.823 kr.. subsidiaert betaling af et mindre

belob.

Der fremlagde endvidere fogedrettens fremsendelsesbreve af 17. og 27. november 2014 og

udskrift of fogedrettens retsbog af 28. oktober 2014 indeholdende den karede kendelse.

ndersen har til stette for pastanden anfort blandt andet, at sagsom-
kostninger er beskyttet som accessorium til tilbagebetaling af depositum, jf. Ieielovens § 7.

stk. 1, 1. pkt.

-"S har til stotte for sine pastande anfort blandt andet, at_

Andersen ikke har et gyldigt tundament, jf. retsplejelovens § 475, idet retsforliget indgiet

me!lem daveerende cje Ciruffo_ndc:rsen ikke har retskraft i

relation til auktionskober A’S har endvidere anfort, at sag om tilbagebctaling ikke

3

or anlagt rettidigt, jf. Iejelovens § 7, idet huslejensevnsbehandling ikke afbryder forzldelse.
¢ eventuelt kray mo-) A/S er dermed forzldet eller bortfaldet ved passiviter. Da
der alene er modregnet | méneds husleje, og da lejerne ikke har dokumenteret opsigelscs-

tidspunktet, ma retten leegge til grund, at udlejer har et modkrav, der overstiger det kree-
vede belab.

Fogedretten har ved sugens fremsendelse henholdt sig til den trufne afgerelse.

Det fremgdr af sagens oplysninger. at _nderscn og davaerende ejer

-uf [ indgik et retsforlig ved Retten i Roskilde den 17. september 2013. Det fremear

af forliget, .- Graff inden 14 dage ti_;‘\ndersen skulle betale

13.000 kr. med procesrente fra den 1. oktober 2011 samt sagens omkostninger med 2.6%0

KI.
De modtagne bilag var til stede,
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Efter votering afsagdes

kendelse:

Landsretten tiltreeder af de grunde, der er anfart af fogedretten, a_

Andcrsen kan rejse tilbagebetalingskrav ma-o ASS efter lejelovens § 7, stk. 1. Li-
geledes af de af fogedretten anforte grunde tiltreeder landsretten, at kravet er forfulgt retti-

digt, jt. lejelovens § 7, stk. 1, 3. pkt.

Landsretien finder, at de renter og sagsomkostninger, S{)_ Andersen

har opndct ved det indgaede retsforlig den 17. september 2013 har en sadan umiddelbar og
nodvendig sammenhzeng med tilbagebetalingskravet, at disse ber nyde beskyttelse | med-

for af I¢ielovens § 7, stk. 1, 1. pkt., som accessorium til tilbagehetalingskravet.

Herefter, og da det z-.\;S anforte ikke kan fore til andet resultat,

bestemmes:

S skal til Andersen betale 13.000 kr. med tilleeg af renter

fraden 1. oktober 2011 samt 2.680 kr. med renter ira forfaldstidspunktet.

Ved den pakarede kendelse af 28. oktober 2014 bfe&_f Andersen til-

kendt sagsomkostinger med 1.500 kr. med tilleg af moms.

- S skal derudover i keremalsomkostninger for landsretten inden 14 dage betale

1.500 kr. med tillreg af moms til_ Andersen.
Karcatviften tilbagebetales til -nderseu.

Reuten havvet.
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(Sign.)

Udskriftens rigtighed bekraeftes. @stre Landsret, den 24-02-2015

Agnethe Kerrn-Jespersen

Studentermedhjzelper



RETTEN | NYK@BING F.

Udskrift af retsbogen

Den 28. oktober 2014, kl. 14:43, blev fogedretten sat p4 dommerkontoret af
dommerfuldmagtig Kristine Kjellerup Hansen.

Der blev forctaget:
AS 4-379/2014

Tvangsauktion over ejendommen

matr. nr.: Barup By, Lillebreende 1 =
beliggende: Stubbekobingve) 66 4850 Stubbekebing

tilherende: . Graff
efter anmodning fra Totalkredit A/S, v/Lollands Bank A’S.

Ingen indkaldt eller medt.

Der blev fremlagt:

e E-mail af 27, august 2014 fra advokat -ohannesen
» E-mailkorrespandance fra den 1. september 2014 mellem henholdsvis

ﬂvoke_)vmmdrk og esen
E-mail 2T 1. seprember 2014 Andersen

E-mail af 12. september 2014 fra advokat
Processkrift af 29. september 2014 fra advoka
Processkrift af 29. september 2014 fra advok

% B @

Johannesen.

Sagens baggrund og parternes pastande

Denne sag handler om, hvorvidt de tidligere fraflyttede lejere

_' Anderscn har et krav mod auktionskeberer ‘
cende @ manglende tilbagebetaling af et depositum fra den tidligere ejer af

=

¢jendommen.

_-j\nderggn har nedlagt pdstand om, at udlegsforretnin-

gen skal {remmes for et belob pd kr. 18.494,50 med henblik pa foretagelse af
udleg i ejendommen Stubbekpbingvej 66, 4850 Stubbekeobing.

AsS nedlagt pastand om frifindelse for betaling af kr. 18.823, subsi-
1art betaling af ¢t mindre belab.

Endvidere h A/S over for den af lejerne nedlagte pastand pastiet
udlzgsforretringen nagtet tremme.

Sagens oplysninger
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Side 2/4

Det fremgar af sagen, a_ndersen fraflyttede

ejendominen pr. 1. september 2011, og at Huslejenevga

Kommune den 13. juni 2012 modtog en anmodning m
Andersen om at behandle en tvist vedrerende tilbagebetaling af
cpositum.

Huslcienevnet traf afgorelser herom den 26. november 2012, hv
r Andersen fik medhold i, at de havde krav pd tilbage

det indbetalte depositum fratrukket leje for september méned 2011, i ait
13.000 kr. Huslejenavnets afgorelse blev ikke indbragt for boligretten inden
4 ugers fristen.

Kravet blev indbragt for Retten i Roskilde ved indlevering af
betalingspakrav dateret 5. juni 2013. Heri var kravet opgjort til 13.000 kr,
med tilleg af renter fra den 1. oktober 2011.

Sagen overgik til behandling efter reglerne om smasager, idet raff
fremsatte indsigelser mod kravet. Under sagens forberedelse igy terne

den | 7. september 2013 torlig for Retten i Roskilde, hvorefte raff
inden 14 dage skulle betale Wmdemen 13.000 kr. med
tilleeg procesrente fra den 1% ol 2 oens omkostninger med

2.680 kr.

Den 14. januar 2014 blev der foretaget udleeg for 18.824 kr. 1 ejendommen
neliggende Stubbekobingvej 66, 4850 Stubbekebing, som pa daverende
tidspunkt tilh m-c;r_n‘f.

f.jendommen blev den 30. juli 2014 solgt pa tvangsauktion - A/S
{or et bud pa 50.000 kr.

A’S har den 25, august 2014 deponeret 15.423 kr. med forbehold
mespgning helt eller delvist.

Parternes synspunkter

_xﬂdﬁm har gjort gazldende, at deres krav er beskyt-

tet 1 henhold til lejelovens § 7, og at kravet ifolge det oplyste har veret rdbt
op som ¢t krav, som tvangsauktionskober skulle indfri udenfor budsummen.

Det er samtidigt bestridt, at auktionskeber kan saette spergsmalstegn ved det
indgaede retstorlig eller forudswtningerne herfor. Det er endvidere bestridt,
at auktionskaber skulle have grundlag for at past8, at sag om tilbagebetaling
ikke er anlagt rettidig, at kravet er forxldet, eller at auktionskeber kan gore
modkrav gaeldende, der rejses efter forliget af 17. september 2013,

Det folger aficjclovens § 7, at den nuvacrende ejer af ejendommen er for-
pligtet tl at opfylde retsforliget af 17. september 2013,



!_\_15 har gjort geeldende, at sagen ikke drejer sig om foretagelse af
udlzg, men om lejerne har et fortrinsberettiget krav i forbindelse med
tvangsauktionen,

Det ma tillegges processuel skadevirkning, at lejerne ikke vil bevise opsi-
gelsestidspunkt mv., hvorfor retten md leegge til grund, at udlejer har et
modkrav, der overstiger depositum / forudbetalt leje.

Det er videre gjort geldende, at kravet er forzldet i relation til auktionske-
ber, da sag ikke ¢r anlagt, og da forliget ikke har retskraft i relation til aukti-
onskober. Endvidere er retssag ikke anlagt indenfor den i lejelovens § 7
naevnte arsfrist. Det bestrides sdledes, at auktionskaber er bundet af det ind-
gacde forlig af 17. september 2013.

Fogedrettens begrundelse og afgorelse
Indicdningsvist bemaerkes det, at fogedretten er enig med advokat

Johannesen 1, at sagen drgjer sig om, hvorv
sen har ¢t fortrinsberettiget krav 1 forbindel

Det folger af lejelovens § 7, stk. 1, 1. og 2. pkt., at en lejers krav pa tilbage-
etaling al depositui er gyldigt mod enhver uden tinglysning. Hvis kravet
rejses af en lejer, der er fraflyttet pa tidspunktet for auktionen, folger det af
lejelovens § 7, stk. 1, 3. pkt., at kravet skal veere gjort geeldende ved sagsan-

lzg inden 1 ar fra ophovstidspunktet,

Det leegges til grund, at _Andersmz inden 1 ar fra ira-

{ytningen har indbragt kravet om tilbagebetaling af depositum for Huslgje-
nxenet, som er kompetent til at afgere tvister om tilbagebetaling af deposi-
tum 1 forbindelse med fraflytning, jf. lejelovens § 106, nr. 4, sidste pkt.

Da Huslejenwvnets afgorelse af 26. november 2012, hvorve

r Andersen fik medhold i1 det rejste krav, ikke blev fulgt a
Grall, blev sagen indbragt for retten. Under sagens behandling i retten ind-
gik parterne ot retstorlig i sagen den 17. september 2013, der den 14, januar
2014 dannede grundlag for foretagelse af udla:g i ejendommen.

Herclter finder fogedretten, at kravet er rettidigt forfulgt i forhold til lejelo-
vens § 7, stk. 1. 3. pkt.

Kravet mod auktionskeberen er under tvangsauktionen medtaget i storstebe-
lobet og findes heretter ¢j heller at veere foreeldet, jf. foraldelseslovens § 18,
sik. 3, or. 2, jf stk. 1, eller en analogi heraf.

Dadetaf AVAE N1 i forte ikke kan fore til andet resultat, finder
togedretten. a Skov Andersen har et krav mod Interpro A/



Side 4/4

S pé tilbagebetaling af depositum.

Kravet kan opgores til 13.000 kr. med tilleeg af renter fra den 1. oktober
2011.

Fogedretten skal i den forbindelse bemarke, at grundlaget for kravet mod
/S som auktionskaber ikke er det med den tidligere gjer indgiede
refstorilg med de heri indeholdte sagsomkostninger, men selve aftalen om

betaling af depositum. De aftalte sagsomkostninger kan derfor ikke kraves
betalt af auktionskeberen.

costninger for fogedretten :,k AJS til
ersen inden 14 dage betale 1 ed till
plerelovens § 383, stk. 3, 2. pkt., jf. § 113 stk I og stk. 2
ar herved lagt veegt pa tvistens udfald, hvorv eF
Andersen i hovedsagen findes at have fiet medhold, og pa

gens omfang. at der er udfzrdiget processkrift.

“.'-"

Derfor bestemmes:

- AS skal té_ Andersen betale 13.000 kr. med

fillcg al renter fra den'1, okfober 20T1.

[ sagsomkostninger ska A/S t—\ndersen in-
den 14 dage betale 1.500°KT. med tilleeg af moms

LT

Auktionssagen udsat pi modtagelse af renteberegning fra ad\aokat_
Overmark med henblik pa frigivelse af det til fogedretten deponerede belob.

Fogedretten hevet.

Kristine Kjellerup Hansen
dommerfuldmecgtig

dskrifiens ngtighed bekreeftes.
Retten i Nykobing F., den 29. oktober 2014,

o

i

Bent -;:I:'.md'h., Kontorfuldmeagtig
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BILAG 2

UDSKRIFT
af

DOMBOGEN FOR RETTEN I EJELLERUP

Depr T.-=mpril 1788 blov i

B, . nr. BEE/1787

IIIIIIIIIIIIIIIIIii;iﬂrIl
aclcolkabet

ifelge lejekontrakt pé typelocmular A 1875 lsjede sagoage-

der ha- fri procee
12 1 odenne =BQ, _.]r:ns::n,,.-'ﬂn lejlighed i vjendom-
e ﬁﬁtgfuanqgl ra, HHﬂkJET‘EhI‘D, af "_ Pedersen m,F1." .1

falger lajekankrakLen hegyndte lecjemflet den 15. juli 1782 og cpharte

ufsuygt silvdende

o oH

ndern opsigelue den 15, juli 1986, T henhald til lejekontrakten betel-

te zagoeqger far indflyktningen %.000 kr. rom almindeligh depasitum.

Den 9. januar 1988 akrow sagseger tnder pd er aftale, mom Billige blew
underskrevel BF udlejer, og den Lidlinere lEju:'_, A&F-
talen er sdlvdende:

"ang. leje af Batervenget 38, B3dn Radk jersbirn:

Per or meller tidligere lejer aq nuvwerendr lejor
B --ooocicc neo volegeran, =

coprasonberet ved -F'E!I:IEI‘EF:H1 fedk jrrshro, indgéet faelygende Afte=

le.
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2.

pen frafiyttede 1ejcr NN ::: ¢ nve leier
_ kompensation pé Kkr. 2.500,00 kontant i stedet

for istandsattelse af lejligheden. Den fraflyttede lejer er sa-
ledes fuldt og helt frigjort af forpligtelsen overfor udlejeren.
Den tilflyttede lejer_ modtager de Kr. 2.500,00 som
kompansation for mindre fejl, f.eks. i tapet. Den tilflyttede le-
jer overtager derefter lejligheden og har ansvar for samme, som
om den var overtaget i renoveret stand, dog saledes at fejl ved
kokkenbord udbedres, hvilket yderligere udover ovenstéaende beta-
les af den tidligere lejer med kr. 250,00.

Redk jersbro, den 9. januar 1986

Som fraflytter: Som tilflytter:

Som udlejer:

Sagseger fraflyttede lejemalet den 15. juli 1986. Efter
fraflytningen besigtigede udlejer lejligheden, idet sagsoger for-
inden var blevet indvarslet. Ved skrivelse af 31. oktober 1986
fremsendte udlejer en flytteopgerelse pr. 30. juli 1986. Det frem-
gar af denne flytteopgerelse, som er fremlagt under sagen 0g som
indeholder en opgerelse af fjernvarmeforbruget samt udlejers ud-
gifter til maler og temrer, at sagseger skulle efterbetale 1.087

kr. Sagseger betalte ikke dette belob. Ved skrivelse af 12. juni

1987 skrev udlejers ad\mkat_, Viborg, saledes

til sagsegers advokat Bjerringbro:
wvedr - | " setsicet R0

Jeg har fra Viborg Statsamt modtaget underretning om, at Deres

klient har faet fri proces til sagsanlag mod _-
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Jey har imidlertid frs dommerkontoret i Kjetlerup erfaret, &l sel-
skahet skulles were bagaret aplast af AS5-Regiztreb, ng at vplasnin-
gen skulle finde mted dags dateo, da derp ikke &7 midler i selskabet.
Jeg n&r ud Fra, At LDe vil kunne fa detie bekryftet hoe relsogsessar
Foul llansen, Kjellcorup.
Selskabet findea zdledes -ilsyneladende ikke l@ngezo.
Med wenliq hilsen
I
Gaguayers advokat skrev herofter dem 23, juni L13E7 adledes
til udlejory oadwvaket:

Jeq har wcdtnget Deges brew af 2. Juni 1987,

Jeg har féet oplyst, at ejendommen Pztervenget 38 1 Redkjzrsbro

w eses of [

Radk jersbra.
R don nye ejer Formenmblig nnr averluget de loopligtelser, der

pAhuilsde AzEtervancet iH, nar jeg palenkt st enleyye maq mud E-

ﬁanluknhet y Ll
Jenq enuker derfo , nm Oef vgsd reprzaenierer den nye ejar?

Med venlio.hilsen

v . lTwma'

Nen 3o, jumi L9207 skrew uwdlejers adwukal shledeos 1i] mAQEpgoEn BO-

vinkatrs

ruste [N - < cissb 25

Som Fvar [ Deres skrivelae af 23, du. kan jeg uplyse, abt Jeg rLo=

peonenteve: [ - -

Med wenlig hilsep

he ea elawning, wum e7 modtayet & desierkanfercl 3 Kjelle-



rup den ll. mugusl 1987, har sageger heretter nedlayt pestand
or, nt eageegte tllpligtes at hetale til szgsaqeren &.652 kr.
BZ are med t:1leg of redvarlig procasruenle fre =aqens arnlaq
il beteling zker. Til stwette lor péulanden her sausager gjort
geldende, at hun har kraw pé tilbegebebeling of depoaitum fra-
Lrukket en udyift, scw udlejer her huft £il Vipdum Temroer- ag

Snedkerfurreining.

Sngmagre i donne suy, =ciskooct of NN

dor non er tinglyst ejer af ejen stervenges 38,
BF5%5 flhar after =in endsliye phstand under sAQEN nedlagt pastand

am frifindeles. Til statle herfor kar sogsagte gjort oaldende.
g- upnamgers kraw pé iilbogebekeling af depasilum er for&ldet i
medfar Al lejelovens 5 7, stk. 1, 3. pkt.

Unuer sanen cr der efgiwel farklarcing nf- Feder-

sonn, Radkjzrsbro.

_I"udurs&n, Redk jersbra, huor hl.s. Forklaret, al

narn ejer samtline akbier i gagqueyte Akticoeloknb. B4 widk han hu-
sker, vlev udle- [ == 1 RPS cplust ued =Liit
teretben 1 Kjellurup den 12, juni L9837, o0g oktieselskabet over-

irg samme daq ejondommen Bztervanget 35, Aadkjerebro, fra enpatts-

ﬂp;akﬂbet— pjade on 1/% af snparterne i-
_ul;-'_;{a'n tpS. AnpArternc i debtze sclokab ejedes =af

5 persaner, suin hver havde 1/% al anparketne. Hon husker ikke,

no der i forbindelse med vverdrageloen blev lrdgiet en eflalre
mellem selskoberne om cventualle kray fra tidligere lejere 1 & jon-
dammen. DOeb war -F1:|:|!|::r,-_:|:|~|j der etwd fnr den deglige drift
af gnparluselskahet, oy han cder ngad dan dagline deaft AT dotb
seysagte akliesrlskah. Ffter suysogere Fraflybtning har der ikke
yeret dirvkle kanbakt mellem hum o eagseycr, mer begge hor ju

i Rad<jersbre, som.ec el 1ille awmFund. Hum her ikke & nnget

tidspunkt rognel ned, =l sAgsazer ville aniggge ceIfgang, idoed han
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wik ud Fra, at aflolen af 9. januar 1988 var gyldig, vy at det fulqts
of denne, sl sagseyger pairg sig ¢en indvendige wedligeholdel=s.

Sagsweyer har til stotte for sin pastand hl.a. anfert, at hunm
har kraw pa sl T4 Lilbegebetalt it depositum, idet den indvendige wed-
Jigeholdelee af lejemalel pihviledr vdlejer, &sCMm ievrligt her Labt cn
suentue] rol Lil at gere krev galdende, idel frisien i lejelouens § 78,
Rtk. T ikke ¢r owerhpldt, Tortolkiingen af lejrlavens § 7, stk. 1, 3.
pkl. BT twivlsom, vg enhucr tvivl ved tartolkning AT lejelavens heatcm-
weloer ma komme lejeren tilgode, idet dep R tale om en epcial oeskyl-
\plsesluy, Det fremgér endvidure ai forarhejderne Lil 4 7, gtk. 1, 3.
pkt., al man umed reglen primzert har r®nk: pf henzynet til en godbiroen-
de ny ejer, wom ikke pludselig akal kunne mooes wed krav fra l=jere,
gom wp¢ backflyttet For leng tid sirlnn._ Pedarsen, som har viret
reprasentant  fnr advel der tidliyere =of den ruyerende ejerc af ejondom-
ren, var hele tiden klnr owver EsQENA sutmenhEny og vidste, al dear kunne
komme &t krav fra sageager. Det mi& Antages, sl der reelf er identitet
mellem dep Lidligere og den nuwdrends &jeT af ejgnvcommean.

Sapgeegbe hat, idet duf arkendes, al fristen i lejelovens L 98,
Etk. 2, ikke er overholdh, til sketle For sin pEetand slene gjert gel-
dende, st sagaeyer i medfarc af lajelovena § 7, atk. 1, 3. pkt. €T af=
wkhiret Fra no ab opro sit kTav om ti]haqﬁbutaling af cepasitum gzldende
oweTFar sagaaegie, fdet deane saq el anlagt merc end 1 dr efter, at Sag-
soger Traflytlede ejendommen. fieylen i lejelovens & 7, =stk. 1, i, pkt.
vr garske klur. Qrdene "eayaanlay" ag "1 Ev" er helt klarve wgy let dA-
finegrkige Legreber. Ler eof aaledes ingen fortolkningsbuivl VROIBIRNde
heatcmmalaopn. [en tidiigere ag nuverente zjer s’ ejendommen er LD for-
skrllige juripiske personer, dy der er ingen idenlitrt mellem dem. 1-
gwrigk havde hverken den tidligere mllrT pop@rendec ejer gound til at
rpqne med, ot sagseger ville unlmage retssay, idel man regnede mer,

at det fulgle af aftalen Al %, Jenudr 19086, at usogsager houwde den L-d-
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vendige vedligeholdelssspligt., Sagrager ik ullerede des 1. Juni
1987 reddelelse om, at ejendomien nawde skiftel ejer og havde sé-
ledes god tig til at overholde 1-drsfrisien i lejulowens § T, othk.
L. . pkt.

Fiettern skal udtale:

Eeglen 1 lejelowens § 7, atk. 1, 1. oy Z. pkt. er efter
it indhald en undtegelsa fra hovedreylen i binglysningslauvens B
1 oq medlerer, ot lejsrez utinglyate rettiyleder efter lejeloven
ag krav ifeplge de eftaler, scm er n@wnt o 2. pkt., ikke kan cho-
tinguercs af kreditlorer rller af koberr af wudlejningsejendomne,
gar tinglyzer deres ret i god tro.

Aetten finder, at reglen i lejelovens % 7, etk. 1, 3. pkt.,
som blew indbejel wed low nr. 6o% 1 1983, mia fForstés suem en cids=
mze=ig hegrenanming nf undtagel=eereglen i stk. 1, L. og 2. pkt.
Dette indeberer, at en lejers krav efter stk. 1., 1. og 2. put.,
ikke lmngere ar gyldige mad enhwver uden tinglysning, hwvis rets-
sag ikke er anlngt indon 1 &rc lra lejeForhuldets opherckidspunkt,
aaledra st de rewnte krav afier dette ticspunkt er udsnat Tor eko-
tinktian 1 samme omFang ecwm wa lejere aftalke videregéaende rektig-
heder, jfr. lejclovena § 7, sthk. 2, sammenhaldl med tinglyzpings-
lnvens % 1.

Retten legqger heovea i Teorste rekko yagt p8 sammentEngen
i Llejelrwens § 7. Retten har endvidere lagt wegk pay, sl det I for-
arbe jderne (folketingsudvalueta botznkaing) til tegqlen i lejelovens
§ 7, stk. 1, >, pkt., usynes forudsab, at der er tale anm en tidsm@Es-—
eig heqrensring af den undtnheluﬁ Fra tinglysningslowens hovedregeld,
som fremgir of & 7, stk. 1, 1. 0Q 2. pkt. Det udtales cAaledess i fnl-
kelingasudvalgets hetenkning bBl.a.: ".eeoew-lejeratten er pé lige Ffod
med en s=ruilut en byrdz, der heiler péd cjendommen. Modotykkal fil
dente sdgang btil for ea udlejer ab s=tte an anden ekyldner - en ny wd-

fejec ~ i sil sted &r, al drn phgelcends nve udlejer indtreder i
targraneTens farpligtelser peer far lejecrne. Delle hnuedprincip hrey-



chl

des udelukkendes of eletinstionsteglerne i tinglysningrlavens § 1,
hwurFra der igen geéres wundtegelser med hensyn L3l rettigheder, fdar
sr gyldige med crhver uden tinglysning. Dette eI A0 gentagelse Af,
hvad der forsm cr sogt om, sl ogsf tinglyeningslovens §§ 3 op 4 er
undbagelser fro ekstinktionsreglen i & 1. P7 <--mma made ar som nwunk
lejelovena & 7, stk. 1, an undtagelse tra eustink-ionsmulighedan i
tinglysningalovens % 1.

Imidlertid ken der uv®re noget rimelipt i, abt en erhverwer
al en faat pjendom ikke ekal kunne medes med krav fre lejere, =zom er
bortflyttet for lang tid siden. Der Fales Jntet a¥rligt behow For akt
give lejere, som ec fraflyttet for mere end 1 gr 5iden, edgany Lbil
pludeelig ut fremeztte krav averfor &n kaher af ejendammen, ndr kebe-
ren er i god tro wmed hengswn til lejerena kraw.”

FFLer det Framkomne undsr bevisfarelszen lzgger rebten til
grund, 8t -F'E:dc'l:‘sﬁn har repra=epnteret det emsgsaygle eslskab wed
kabat af cjendammen BsteTvengei 38 i juri 1987, ramt ':I'L- Pedar-
gen mllereds pa debte tidspunkt kerndbe saygsegers le jeaftele. Sagaento
findes son felge herat ikke 2%t have varet i forneden god tra am =egaz-
gors  tet, jfr. tinglyeningslowvens £ 1 og % %, 0g segsager findea hLer-
nFtar ikks efter reglecne i tinglyshingslowen 0g lejeluvens & 7 at vers
afokirat fre ab gere krauv or tilbagebetaling af depaeitum g&ldende OuwETr-—
for engepqgte.

Na sageegle ikkr her gjort andre anhringender qeldende, ond
a1l eagseyer 1 medfar af le jelovens % 7 e¢ afskarel fra nu mt gare eit
krav galdende, wil saqsegecrs pastand herefter weTe 8t tage tLil felguo.

vagepygke hetaler sagsankusbtninger til atataskeusen eam bestemt

nedenfor.

Th i ke nde s For r =k

Eagﬁnq:n,-ﬂlskabet Er_r aetaler inden
16 cags i1 segeegeren, ([ ">c" ©-677 ke B ot

Lillige med sedvanlig procesrenle fra den 17. august 1987 kil betalling

sker oy inden summe frist i saguomkastninger ti1l stats%eseen 3.3oo kb,

L M AL
il Tidskrifiens rigtighed belra fres
ket Dommeren | Kjelierun, den
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