Tidsbegransede lejeaftaler
Fixed term tenancy agreements

af MIA M@LLER

I afhandlingen behandles en rakke af de problemstillinger, som relaterer sig til tidsbegraen-
sede boliglejeaftaler. Indledningsvist bergres kravene til selve lejeaftalen, herunder serligt
LL § 4, stk. 3 og LL § 5. Herudover behandles spgrgsmalet om, hvorvidt en gyldig tidsbe-
graenset lejeaftale kan @ndre karakter og herefter blive en aftale pa almindelige opsigelses-
vilkar.

Hovedveegten er i den forbindelse lagt pa boligrettens mulighed for at tilsidesatte tidsbe-
greensningen, hvis denne ikke anses for vaerende tilstraeekkeligt begrundet i udlejerens forhold,
jf. LL 8§ 80, stk. 3. Formalet hermed er at klarleegge den geldende retstilstand, idet LL § 80,
stk. 3 ikke indeholder en egentlig definition af "’udlejers forhold™.

I relation til tilsideseettelse af tidsbegraensede lejeaftaler behandles ligeledes BRL § 5, stk. 8,
herunder spgrgsmalet om, hvorvidt bestemmelsen alene kan anvendes, nar tidsbegransnin-
gen ikke er begrundet i udlejers forhold.

Endelig omtales lejers mulighed for at fortsatte lejeforholdet uden en tidsbegransning, jf. LL
§ 80, stk. 2 samt spgrgsmalet om, hvorvidt en tidsbegrenset lejeaftale er uopsigelig i lejepe-
rioden.

Afslutningsvist omtales norsk og svensk lejerets handtering af samme problemstilling.
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Kapitel 1. Indledning

1.1. Indledning
Det lejeretlige udgangspunkt — og saledes kendetegnet for det lejeretlige aftaleforhold — er, at

der er tale om et vedvarende og gensidigt bebyrdende retsforhold, der geelder indtil videre. |
vedvarende retsforhold kan parterne normalt frit aftale vederlagets starrelse, ligesom hver af
parterne i almindelighed kan bringe retsforholdet til ophgr ved opsigelse med behgrigt varsel.
Dansk lejelovgivning fraviger dog disse almindelige principper for s& vidt angar boliger,
uagtet at lejeforholdet som klart udgangspunkt ér et vedvarende retsforhold.

Som falge af det sociale beskyttelseshensyn, som er det helt grundleeggende formal med leje-
loven (LL), er andre principper derimod beaerende i dansk lejeret. Der geelder dels et princip
om maksimering af lejens starrelse, dels vasentlige begreensninger i udlejers muligheder for
at opsige lejemalet. Formalet med disse lejeretlige principper er at fremme lovens serlige
formal, der haenger sammen med boligens betydning som ramme for lejers tilvaerelse.

Konsekvensen af disse lejeretlige principper er farst og fremmest, at boliglejemal — nar der
ikke er indgaet en tidsbestemt aftale eller nar det ikke kan oplyses, hvilken lejetid parterne
har aftalt — reelt er uopsigelige fra udlejers side, jf. LL 8 81. Dernzst kan udlejer ikke forlan-
ge, at lejer skal erleegge en urimelig og socialt truende husleje som vederlag for brugen af det
lejede, jf. LL § 49. At sidstnaevnte princip om maksimering af lejens stagrrelse er ngdvendigt
med henblik pa fremme af lovens formal skyldes, at uopsigelighedsprincippet i mangel heraf
ville veere illusorisk, idet udlejer med en fri adgang til lejefastsattelse, ville have adgang til
indirekte opsigelse af en lejer, der ikke har rad til at betale den husleje, som udlejer forlanger.
Uopsigelighedsprincippet er alene modificeret af LL 88 82-84, hvorfor det er serdeles van-
skeligt for udlejer, at komme ud af lejeaftalen, jf. LL § 92, stk. 1.

Disse sarlige principper — som gar sig geldende for det lejeretlige retsforhold — medferer, at
udlejere kan have en serlig interesse i at gare en lejeaftale tidsbegraenset.

1.2. Problemformulering

Iht. LL § 80 kan det som udgangspunkt gyldigt aftales, at en lejeaftale skal veere tidsbegraen-
set, idet sdvel aftaleindgaelsen som aftalens retsvirkning dog rejser en reekke seerlige spargs-
mal. De juridiske problemer der kan opsta i forbindelse med sadanne aftaler, er emnet for
neerverende speciale.

Indledningsvist bergres kravene til selve aftaleindgaelsen, hvor parterne pa forhand tager
stilling til, hvor lang lejeperioden skal veere, herunder sarligt LL 8§ 4, stk. 3 0og LL 8§ 5. Fore-
ligger der en i den forbindelse gyldig lejekontrakt begreenset i tid, analyseres det, om denne
kan @ndre karakter og blive en kontrakt pa almindelige opsigelsesvilkar.

En vis hovedvegt er i den forbindelse lagt pa boligrettens mulighed for at tilsidesette tidshe-
graensningen, hvis denne ikke anses for veerende tilstreekkeligt begrundet i udlejerens forhold,
jf. LL 8 80, stk. 3. Bestemmelsen i LL § 80, stk. 3 indeholder ikke en definition af “udlejers
forhold”, hvorfor formalet med afhandlingen blandt andet er — med udgangspunkt i den rig-
holdige retspraksis pa omradet — at klarleegge den nugaeldende retstilstand for sa vidt angar
adgangen til at gare en lejeaftale tidsbegreenset, uden herved samtidig at lgbe en risiko for, at
tidsbegraensningen tilsidesettes. Med udgangspunkt i retspraksis vil det saledes blive under-

1 Niels Grubbe & Hans Henrik Edlund, Boliglejeret, side 174
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segt, om det er muligt at udlede nogle tendenser, herunder hvad der nermere bestemt forstas
ved "udlejers forhold”, idet dette ma anses for vaerende afgarende af hensyn til savel aftale-
retlige aspekter som forudberegneligheden.

Anvendelsesomradet for boligreguleringslovens (BRL) § 5, stk. 8 i relation til tilsidesattelse
af tidsbegreensede lejekontrakter vil endvidere blive behandlet, herunder blandt andet hvor-
vidt reglen alene kan anvendes, nar tidsbegraensningen ikke er begrundet i udlejers forhold.

I relation til lejekontraktens andring af karakter analyseres ligeledes lejers mulighed for at
fortsette lejeforholdet uden tidsbegraensning, safremt lejeren benytter det lejede i mere end 1
maned efter den aftalte lejetids udlgb og dette sker med udlejerens vidende, men uden at ud-
lejeren opfordrer lejeren til at flytte, jf. LL § 80, stk. 2.

Hvis ikke der er tale om en @ndring af kontrakten, saledes at der foreligger en tidsbegraenset
lejekontrakt, analyseres det, hvorvidt en sadan aftale er uopsigelig i lejeperioden, herunder
hvad der ger sig geeldende, safremt lejer udtreeder af lejeaftalen far det aftalte udlgbstids-
punkt.

1.3. Emneafgraensning

Afhandlingens emne er tidsbegraensede lejeaftaler. Uagtet at erhvervslejeloven (ELL) inde-
holder en bestemmelse, der i et vist omfang er tilsvarende LL § 80 om tidsbegransede lejeaf-
taler, er det alene boliglejeretten, der vil blive behandlet i dette speciale. Der vil saledes alene
blive henvist til indholdet af ELL § 63, hvor dette skannes relevant.

Den valgte afgransning stgttes dels pa det faktum, at tidsbegraensninger oftest findes i bolig-
lejemal, hvor der ogs& opstér flest tvister? og dels pa almindelige og nedvendige afgrans-
ningsbetragtninger af hensyn til specialeafhandlingens omfang.

1.4. Metode

Det overordnede undersggelsesomrade for afhandlingen er som naevnt de problemstillinger,
der er forbundet med indgaelse af en tidsbegraenset lejeaftale, herunder med sarlig fokus pa
indholdet af LL § 80, stk. 3.

Emnets praktiske anvendelighed og problemstillingens relevans skal ses ift. ngdvendigheden
af at vide, hvilke forhold parterne skal veare sarlig opmarksomme pa ved sadanne aftaler
samt hvornar en udlejer kan indga en tidsbegraenset lejeaftale med en lejer, herunder uden
frygt for aftalens tilsidesettelse. Dette ngdvendigger anvendelse af den juridiske retsdogma-
tiske metode, idet geeldende ret systematiseres, beskrives og analysers/fortolkes. De centrale
retskilder er i den forbindelse serligt anvendelse og fortolkning af LL, BRL samt retspraksis.

I relation til belysning af problemstillingen, anvendes den komparative metode, idet afhand-
lingen vil undersgge norsk og svensk lovgivning vedrgrende tidsbegraensede lejeaftaler, her-
under undersgge, hvorledes problemstillingerne handteres i de nordiske lande, som vi i Dan-
mark ofte sammenligner os med rent lovgivningsmassigt. Da lovreguleringen ikke ses at
veere identisk, er sammenligningen fundet gavnlig.

2 Anne Louise Husen & Tove Flygare, Lejemalets ophar og brugsrettens overgang, side 17
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Endelig anvendes i et begraenset omfang retsfilosofisk metode, idet der foretages enkelte rets-
filosofiske betragtninger, herunder i relation til problemstillingen omkring manglende forud-
beregnelighed.

Kapitel 2. Lovregulering om tidsbegransede lejeaftaler

2.1. Lovreguleringen i et historisk perspektiv

Den farste regulering af lejeaftaler udsprang af borgerrepraesentant Thorvald Staunings initia-
tiv i 1915, hvor huslejestigningerne udgjorde en stigende bekymring hos lejerne. Pa baggrund
af dette initiativ blev der i 1916 vedtaget en lov (Lov nr. 187 af 9. juni 1916), der indeholdt
visse bestemmelser om huslejens stgrrelse, men uden nogen regulering i @vrigt, herunder
f.eks. ingen opsigelsesbeskyttelse. Ved Lov nr. 392 af 3. december 1916 blev der indsat en
bestemmelse om opsigelse, idet regulering af tidsbegraensede lejeaftaler dog ferst kom med
Lov nr. 589 af 30. november 1917, herunder lovens § 8, litra E.* Bestemmelsen havde fol-
gende ordlyd:

”Samme regler som om Ejerens Opsigelse i Henhold til § 8 A.-C. galder med Hensyn til Ejerens Krav
om Lejerens Fraflytning ved Lejeforholdets Udlgb, naar Forholdet efter Kontrakten ophgrer uden Opsi-
gelse. Som rimelig Ophgrsgrund maa i saa Tilfeelde i Almindelighed anses, at Lejeforholdet skgnnes at
veere af mere forbigaaende Beskaffenhed og derhos af begge Parter var forudsat at skulle ophgre ved
Udlgbet af den i Kontrakten fastsatte Tid. Udlejeren kan i betimelig Tid forud kraeve Nevnets Bistand til
at faa afgjort, om Lejeren gnsker og er berettiget til at fortsatte Lejeforholdet.”

Siden lovreguleringen i 1917 har der veeret flere @ndringer og tilfgjelser til lejeloven og sale-
des ogsa til bestemmelsen om tidsbegraensede lejeaftaler®. Dette faktum illustrerer det sereg-
ne for boliglejeretten, nemlig at denne ikke problemfrit lader sig regulere, hvilket blandt an-
det ses ved at sammenholde lejelovens historik med kgbelovens. Kgbeloven blev udarbejdet i
1906 — dvs. 10 ar far lejeloven — og er siden hen ikke blevet @ndret i et omfang tilsvarende
lejeloven. Det seeregne for reguleringen af lejeaftaler ift. kgbsaftaler er boligens sociale be-
tydning for lejeren, herunder et socialt aspekt der ikke ses tilsvarende i f.eks. kaberetten.

Med lov nr. 237 af 8. juni 1979 blev bestemmelsen om tidsbegrensede lejeaftaler endnu en
gang &ndret, herunder tillige flyttet til 8 80. Bestemmelsen fik fglgende ordlyd, som — uagtet
vedtagelse af Lov nr. 188 af 27. februar 2007 — fortsat er geldende ret, idet § 80 forblev
ueendret.

"Er lejeaftalen tidsbestemt, opharer lejeforholdet uden opsigelse ved den aftalte lejetids udlgh. Den
tidsbestemte lejeaftale kan ikke ved opsigelse bringes til ophgr i lejeperioden, med mindre dette er af-
talt, eller den anden part i lejeforholdet misligholder aftalen.

Stk. 2. Benytter lejeren med udlejerens vidende det lejede i mere end 1 méned efter den aftalte lejetids
udlgh, uden at udlejeren har opfordret lejeren til at flytte, fortsetter lejemalet uden tidsbegraensning.
Stk. 3. Boligretten kan tilsidesatte tidsbegraensningen, hvis den ikke ma anses for tilstreekkelig begrun-
det i udlejerens forhold.”

Formalet med reglerne om tidsbegreensede lejemal er at skaffe flere ledige boliger, hvor der
er et kortvarigt behov for udleje”.

3 http://www.lejerneslo.dk/asp/vis.asp?1d=23
4 Jf. bl.a. Lov nr. 401 af 30. juli 1918, Lov nr. 54 af 23. marts 1937 og Lov nr. 23 af 14. februar 1967
5 Dirr, Mogens, Lund Witte, Timmy & Jonasson Kristin, Administration af boliglejemal, side 800
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Kapitel 3. Aftaleindgaelse

3.1. Lejeaftalens indgaelse

Lejeaftalens indgaelse adskiller sig som udgangspunkt ikke fra indgaelse af andre aftaler,
hvorfor aftalelovens (AFTL) regler finder anvendelse pa aftaleindgaelsen, der som hovedre-
gel er underlagt aftalefrihed. Lejeloven indeholder imidlertid visse sarregler, som tillige fin-
der anvendelse og som i betydelig omfang begranser denne aftalefrihed.

Der gelder ikke i almindelighed et krav om skriftlighed ved indg&else af en lejeaftale®, idet
denne — og andre aftaler om det lejede — dog skal udfaerdiges skriftligt, safremt en af parterne
kraever det, jf. LL § 4, stk. 1. Endvidere er det en betingelse for at opna boligsikring, at der
foreligger en skriftlig lejekontrakt. Endelig fremgar det af LL § 4, stk. 3, at en lejeaftale anses
for indgaet pa lovens vilkar i det omfang, der ikke udtrykkeligt er fastsat andet i aftalen, lige-
som der foreligger skriftlighed, nar blanketter anvendes. Blandt andet disse forhold er arsa-
gen til, at lejeaftaler i praksis — naesten uden undtagelse — indgas ved oprettelse af en skriftlig
lejekontrakt.”

Om end et teoretisk skriftlighedskrav ikke foreligger, er praksis saledes udtryk for et de facto
skriftlighedskrav for sa vidt angar lejeaftaler, idet skriftlighed pa visse omrader er en betin-
gelse og idet skriftligheden er vigtig ift. at bevise aftalens indhold.

Bade for sa vidt angdr mundtlige og skriftlige aftaler, vil den endelige lejeaftale normalt farst
blive anset for indgéet, nar der foreligger en rettidig antagelse af tilbuddet.® Den almindelige
aftalemodel i AFTL kap. 1 om afslutning af aftaler (88 1-9) finder saledes anvendelse.

3.2. Gyldighedsbetingelser for den tidsbegreensede lejeaftale

Et tidsbegranset lejemal er kendetegnet ved, at parterne pa forhand — typisk allerede ved afta-
leindgaelsen — har taget stilling til, hvor lang lejeperioden skal veere, idet en tidsbestemt leje-
aftale opharer uden opsigelse ved den aftalte lejetids udlgb, jf. LL § 80, stk. 1, 1. pkt.® Dette
svarer til, at lejemalet samtidig med lejeaftalens indgaelse er behgrigt opsagt. En sadan tids-
begraensning er ikke lejelovens deklaratoriske regel, idet lejeaftalen derimod som klart ud-
gangspunkt er et vedvarende retsforhold, jf. afsnit 1.1.

Til illustration kan henvises til U.1983.626/2 V, hvor landsretten udtalte, at uopsigeligheden efter LL §
80, stk. 1, 2. pkt., ikke falger af LL, men er betinget af, at parterne har truffet aftale om et tidsbestemt le-
jemal, hvorfor uopsigeligheden ikke er beskyttet mod enhver uden tinglysning efter LL § 7, stk. 1.

Denne afgarelse illustrerer saledes, at tidsbegraensede lejeaftaler ikke er lejelovens deklarato-
riske regel, idet visse af de vilkar, som tidsbegraensningen medfarer, herunder uopsigelighe-
den, ikke kan karakteriseres som varende “rettigheder efter reglerne i denne lov”, jf. LL § 7,
stk. 1, men derimod hviler pa parternes individuelle aftale.

6 Dette fremgar bl.a. af U.2004.1653 V, hvorefter det ansas for bevist, at lejere ved mundtlig aftale havde opnéet
brugsret til to keelderrum samt ret til at parkere i en til lejemalet tilhgrende gard.

7 Niels Grubbe & Hans Henrik Edlund, Boliglejeret, side 52

8 Niels Grubbe & Hans Henrik Edlund, Boliglejeret, side 52

9 Niels Grubbe & Hans Henrik Edlund, Boliglejeret, side 376
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3.2.1. Udtrykkelighedskravet

Ovenstaende har vasentlig betydning for aftaleindgaelsen, idet en lejeaftale derfor kun anses
for vaerende tidsbestemt, safremt en fortolkning af aftalen netop farer til dette resultat'. Dette
fremgar af LL § 4, stk. 3, hvorefter en lejeaftale som navnt anses for indgaet pa lovens vilkar
i det omfang, der ikke udtrykkeligt er fastsat andet i aftalen. Lejelovens regler udfylder sale-
des lejeaftalen pa de punkter, hvor parterne ikke udtrykkeligt har aftalt noget andet, hvorfor
almindelige opsigelsesvilkar er geldende, safremt der ikke foreligger en udtrykkelig tidsbe-
stemt aftale. Der gaelder med andre ord et udtrykkelighedskrav for sa vidt angar det tidsbe-
stemte vilkar.

| visse tilfeelde er der tvivl omkring, hvorvidt parterne har aftalt et tidsbestemt vilkar. Er det
anfart i kontrakten, at lejemalet er uopsigeligt til en bestemt dato, ophgrer lejemalet ikke au-
tomatisk herefter, men fortsatter blot uden at lejemalet efter den angivne dato er uopsigeligt,
idet en sadan uklarhed kommer koncipisten/udlejeren til skade, da tilstreekkelig udtrykkelig-
hed iht. LL § 4, stk. 3 ikke foreligger™.

Dette formkrav er begrundet i et gnske om at beskytte lejeren, der i hgj grad formodes at vee-
re den praesumptivt svage part'2. NAr visse bestemmelser i lejeloven ikke er gjort praeceptive,
er udtrykkelighedskravet maden hvorpa anvendelse af lovens bestemmelser, som klart ud-
gangspunkt fastholdes og maden hvorpa lejer gares searligt opmeerksom pa en aftale, der fra-
viger lovens deklaratoriske og almindelige vilkar.

Foreligger der tvivl om forstaelsen af et eller flere aftalevilkar, fortolkes disse saledes i over-
ensstemmelse med lovens regler, medmindre der er holdepunkter for andet®®, idet der i en
sadan situation er en formodning for, at lovens regler er geldende for retsforholdet og idet
udtrykkelighedskravet netop ikke er opfyldt.

3.2.2. Fremhavelseskravet

Anvendes der blanketter ved lejeaftalers indgaelse, skal bestemmelser, der palaegger lejeren
starre forpligtelser eller giver lejeren mindre rettigheder end angivet i loven, fremhaves for at
veere gyldige, jf. LL § 5, stk. 1. Dette geelder ogsa for andre skriftlige aftaler, der indeholder
ensartede lejevilkar for flere lejere i samme ejendom, nar de fremtraeder pa en sadan made, at
lejeren ma opfatte dem som standardiserede, jf. LL § 5, stk. 3, idet der dog i det falgende
tages udgangspunkt i blanketter iht. LL 8§ 5, stk. 1 og 2, herunder typeformular A, 8. udgave.

En tidsbegreaensning af en lejeaftale er et vilkar, der fraviger lejelovens udgangspunkt om den
vedvarende brugsrettighed, der hviler pa det legale uopsigelighedsprincip. Dog er selve det
tidsbestemte vilkar ikke en kontraktsklausul, herunder ikke en bestemmelse, der er en del af
den standardiserede blanket, men derimod et vilkar, der indfgjes som en individuel bestem-
melse i blankettens § 11. Sddan bestemmelse sidestilles med individuelle kontrakter'®. Dette
ger sig geeldende uagtet at typeformular A, 8. udgave i § 2 regulerer lejeforholdets begyndel-
se og ophar, idet der ikke i den fortrykte tekst er givet serlig adgang til tilfgjelse af et vilkar
om tidsbegraensning i § 2 og idet aftalte fravigelser ikke kan anfgres direkte i kontrakten ved
overstregning eller lign. Et aftalt § 11 vilkar er saledes ngdvendigt i denne sammenhang.

10 Niels Grubbe & Hans Henrik Edlund, Boliglejeret, side 376
11 Anne Louise Husen, Boliglovene, side 147

12 Niels Grubbe & Hans Henrik Edlund, Boliglejeret, side 64
13 Niels Grubbe & Hans Henrik Edlund, Boliglejeret, side 63
14 Niels Grubbe & Hans Henrik Edlund, Boliglejeret, side 66
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For sadanne individuelle bestemmelser geelder fremhaevelseskravet ikke, idet kravet alene
stilles for vilkar i blanketter og standardaftaler. Dette skyldes, at der alene i disse tilfelde er
grund til at frygte, at en lejer ikke gennemleeser standardvilkaret tilstreekkelig grundigt, idet
lejer har tillid til, at der er tale om sedvanlige og acceptable lejelovsvilkar™. Retspraksis er
dog uklar for sa vidt angar spgrgsmalet om fremhavelse af sadanne individuelle bestemmel-
ser, jf. blandt andet afgerelserne TBB.2006.509V og TBB.2010.232V.

TBB.2006.509V - L havde fra den 1. december 2002 hos U lejet en lejlighed, og lejekontrakten, der
var oprettet pa en autoriseret blanket, indeholdt i § 11 en bestemmelse om 1 &rs uopsigelighed for L.
Vilkaret, der ubestridt var et for L bebyrdende vilkar, var ikke serligt fremhaevet og var derfor, og da
det ikke havde veret gjort til genstand for nogen serlig draftelse, ikke gyldigt vedtaget.

| afgarelsen stilles der krav om fremhavelse af individuelle bestemmelser i en blanket, hvor-
for afggrelsen iht. ovenstaende naeppe er juridisk rigtig. Dette bekraeftes da ogsa af, at netop
modsatte resultat er fastslaet i efterfglgende landsretsdomme, herunder blandt andet
TBB.2010.232V.

TBB.2010.232V - | en lejekontrakt om et boliglejemal indgaet pa typeformular A, 8. udgave, fandtes i
§ 11 en lang raekke individuelle bestemmelser, der ikke var szrligt fremhavede, selv om de gav lejer
mindre rettigheder end angivet i LL. Bl.a. fandtes et vilkar om, at fristen i LL § 98, stk. 2 var forlenget
til 3 maneder. Landsretten fandt, at da det i lejekontraktens almindelige tekst var tydeligt angivet, at
eventuelle fravigelser af lejelovgivningens almindelige regler var anfart i kontraktens § 11, og da de
konkrete bestemmelser i kontrakten stort set udelukkende indeholdt fravigelser af lovens regler, kunne
de pageldende vilkar anses for at veere i overensstemmelse med LL § 5 og dermed gyldige.

Denne 2010-afgerelse fastslar saledes rettelig, at fremhavelse af individuelle bestemmelser
kan ske ved at anfare vilkaret i blankettens § 11, idet det i § 11 pa forhand er anfart, at be-
stemmelsen udger fravigelser og tilfgjelser ift. lejelovgivningens almindelige regler og ift.
standardkontraktens §§ 1-10. Endvidere fremgar det, at vilkarene i § 11 vil kunne medfare, at
lejeren opnar ferre rettigheder eller paleegges sterre forpligtelser end efter de almindelige
bestemmelser i lejelovgivningen.

Pa baggrund heraf kan det konstateres, at der foreligger forskellige afgarelser omkring, hvor-
nar der er sket fremhavelse af et vilkar, nar dette er indfgjet i standardkontraktens § 11, dog
saledes at der blandt de fleste teoretikere og jf. seneste afsagte afgarelser ikke hersker tvivl
om, hvilken retsstilling der juridisk set er den rigtige.

Dette rejser dog det yderligere spgrgsmal, om der overhovedet skal ske fremhavelse af sa-
danne individuelle vilkar, hvilket neeppe er tilfeldet, jf. ovenstaende. Laegges det til grund, at
der skal ske fremhavelse, vil det dog iht. blandt andet TBB.2010.232V veere tilstraekkeligt,
blot at angive vilkaret i standardkontraktens § 11, idet det sakaldte dobbelte fremhavelses-
krav herved er opfyldt.

Foruden et udtrykkelighedskrav (og diskussionen omkring et eventuelt fremhavelseskrav) er
der ikke i loven angivet seerlige formkrav i relation til tidsbegreensede aftaler, ligesom det
blandt andet er tilfeeldet med LL 8 53, stk. 2, 2. pkt., hvorefter der i lejeperioden alene kan
aftales lejeforhgjelser med bestemte belgb til bestemte tidspunkter. For sa vidt angar tidsbe-
grensede lejeaftaler fremgar det saledes ikke af loven, at disse skal overholde visse mini-
mums- og maksimumskrav, hvorfor tidshestemte lejeaftaler kan veare savel kortvarige som

15 Niels Grubbe & Hans Henrik Edlund, Boliglejeret, side 57
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langvarige, sa lenge betingelserne herfor i gvrigt er opfyldt, jf. blandt andet TBB.1998.157,
hvor en tidsbegraensning pa én maned blev opretholdt.

Det er derfor ogsa en udbredt misforstaelse blandt mange udlejere, at en lejer altid kan opsi-
ges, safremt lejemalet ikke lejes ud i mere end to ar ad gangen og at der herved i disse tilfzl-
de skulle veere tale om en retskraftig tidsbegraenset lejeaftale. Og omvendt, saledes at tidsbe-
graensede lejemal for mere end to ar skulle medfare tidsbegraensningens ophgr. En sadan rets-
tilstand skal bestrides, idet der formentlig er tale om en forveksling af reglerne om fremleje.

Uagtet den manglende lovregulering om narmere bestemte formkrav ma det antages, at leje-
aftalen — for at veere tidsbestemt — skal vere indgaet for et bestemt tidsrum eller pa anden
objektiv konstaterbar made tydeligt definere lejeperioden, jf. LL § 81, stk. 1 modsatnings-
vist. Dette understattes af, at der er flere eksempler pa, at domstolene ved uklarhed om for-
stéelis(?n af tidsbegreensede lejeaftaler statuerer, at der ikke er tale om et tidsbegraenset leje-
mal.

Kapitel 4. Aftalens retsvirkning

4.1. Lejeaftalens endring til almindelige opsigelsesvilkar
Nar det aftales, at et lejemal skal veere begranset til en bestemt periode, kan aftalen — uagtet
at der som sadan foreligger en gyldig aftale — medfare en reekke juridiske problemstillinger.

Den aftaleretlige grundsetning om, at aftaler er bindende — pacta sunt servanda — geelder i
sagens natur ogsa for lejeaftaler, herunder ogsa tidsbegraensede lejeaftaler, ligesom det fglger
af AFTL § 1, at "Tilbud og svar pa tiloud er bindende for afgiveren.” Af Danske Lov (DL) af
1683, herunder 5-1-1 fremgér endvidere, at ”En hver er pligtig at efterkomme hvis hand med
Mund, Haand og Segl, lovet og indgaaet haver.”, ligesom det fremgar af 5-1-2, at Alle
Contracter, som frivilligen gigris af dennem, der er Myndige, og komme til deris Lavalder,
veere sig Kigh, Sal, Gave, Mageskifte, Pant, Laan, Leje, Forpligter, Forlgfter og andet, ved
hvad Navn det navnis kand, som ikke er imod Loven, eller AErbarhed, skulle holdis i alle
deris Ord og Puncter, saa som de indgangne ere.”

Grundsatningen om aftalers forbindtlighed er dog ikke fuldsteendig, idet aftaler og aftalevil-
kar — og hermed ogsa lejeaftaler og lejeaftalevilkar — i visse tilfeelde kan tilsideszttes.

Tilsideseettelse kan f.eks. ske iht. generalklausulen i AFTL § 36, der i 1975 blandt andet aflg-
ste en bestemmelse i lejeloven om tilsidesattelse af ubillige bestemmelser.'’ Ifglge AFTL §
36 kan en aftale a&ndres eller tilsideseettes helt eller delvist, hvis det vil veere urimeligt eller i
strid med redelig handlemade at ggre den geldende. Da beboelseslejeaftaler normalt er for-
brugeraftaler kan tillige AFTL 8 38c begrunde en tilsidesettelse af lejeaftalen eller et i afta-
len indeholdt vilkar, matte det veare stridende mod haderlig forretningsskik og bevirke en
betydelig skeevhed i parternes rettigheder og forpligtelser til skade for lejeren, safremt det
blev gjort geeldende. Uagtet at generalklausulen finder anvendelse pa lejeaftaler, anvendes
henholdsvis AFTL § 36 og § 38c forholdsvist sjeldent pa lejeforhold, idet lejelovens ufravi-
gelige regler som udgangspunkt omfatter/modvirker den urimelige aftalepraksis. Et vilkar i
strid med en sadan bestemmelse vil saledes ikke skabe retsvirkning i overensstemmelse med
dets indhold.

16 Preben Bang Henriksen & Stephan Muurholm, Erhvervslejeretten, side 234
17 Niels Grubbe & Hans Henrik Edlund, Boliglejeret, side 78
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Om end den formueretlige lovgivning, herunder ogsé lejelovgivningen®® bygger pa et princip
om aftalefrihed™, skyldes denne indskraenkning, at preeceptiv lovregulering er en af lgsnin-
gerne pa problemer vedrarende manglende jeevnbyrdighed parterne imellem?. Der er saledes
tale om en almindelig anvendt lovgivningsteknik, der szrligt anvendes pa love indeholdende
et socialt beskyttelsesmoment, hvilket lejeloven er et eksempel pa.

Uagtet at lejeloven indeholder en raekke udtrykkeligt preeceptive bestemmelser, er den yderli-
gere tilsidesettelsesmulighed med LL 8 80 ikke gjort udtrykkelig preeceptiv, jf. LL § 92, stk.
1 modsetningsvist, hvorefter alene bestemmelserne 8§ 83-90 er angivet som verende pree-
ceptive. Imidlertid er LL § 80 udtryk for, at man alene kan fravige lejelovens uopsigeligheds-
princip, safremt udlejer har en "tilstreekkelig begrundelse” herfor. Antages det, at LL § 80 i
mangel af udtrykkelig preeceptivitet saledes er deklaratorisk, vil konsekvensen heraf veere en
adgang til omgaelse af lejeloven, herunder det hensyn man netop gnskede at regulere med
udformningen af de restriktive opsigelsesregler — nemlig boligens betydning som ramme for
lejerens og den gvrige husstands tilvaerelse; det sociale behov for at beskytte lejerne mod
opsigelse.”* Da formélet med bestemmelsen netop er at beskytte lejer mod omgaelse af uop-
sigelighedsprincippet — og da det ville veere en forkert retstilstand, safremt bestemmelsen var
deklaratorisk — ma det klart antages, at LL § 80 de facto er praeceptiv og saledes ufravigelig,
dog saledes at parterne kan treeffe aftale om opsigelsesadgang i lejeperioden, jf. § 80, stk. 1,
2. pkt.

Hjemlen til ufravigeligheden kan stattes pa en analogi af LL § 92, stk. 1, hvorefter uopsige-
lighedsprincippet jo netop er praceptivt og forhindrer opsigelse pa vilkarligt grundlag. End-
videre understgttes preaeceptiviteten af det faktum, at ELL § 63, stk. 2 og 3 — i modsetning til
LL 8§ 80 — ér gjort udtrykkelig praeceptiv, jf. ELL § 68. Pa baggrund heraf ma det tillige have
formodningen imod sig, at lovreguleringen om tidsbegreensede lejeaftaler alene skulle veere
preeceptiv for s vidt angar erhvervslejemal, men ikke for s vidt angar boliglejemal, idet
beskyttelseshensynet til boliglejeren i almindelighed er vasentlig starre.

En de facto praeceptivitet kan saledes konstateres, hvorfor det blandt andet ikke er muligt for
parterne at tage stilling til, om en konkret tidsbegraensning — ifglge boligretten — er tilstraeekke-
ligt begrundet i udlejers forhold, jf. LL § 80, stk. 3, ligesom lejer ikke gyldigt kan give for-
handsafkald pa den beskyttelse, som tilkommer lejer iht. LL § 80, stk. 2. P4 baggrund af
sidstnavnte kan det saledes formentlig konstateres, at lejer ikke kan have aftalt med udlejer,
at manedsfristen i LL § 80, stk. 2 er forlenget til f.eks. 6 maneder.

| U.1991.616 @ hvor udlejer og lejer havde indgaet en bindende proceserklaring med falgen-
de ordlyd: "Undertegnede lejere frafalder at paberabe os lejelovens § 80, stk. 3 og afskriver
os herved endeligt og uigenkaldeligt, at gere galdende at tidsbegransningen ber tilsidesaet-
tes. Vi anerkender saledes, at tidsbegraensningen af lejeaftalen fuldt ud er begrundet i udle-
jers forhold...” undlod retten dog at tage stilling til preeceptivitetsproblematikken. Retten
tilsidéazsatte tidsbegraensningen efter den ufravigelige regel om mere byrdefylde vilkar i
BRL“.

18 Niels Grubbe & Hans Henrik Edlund, Boliglejeret, side 70

19 |_ennart Lynge Andersen & Palle Bo Madsen, Aftaler og mellemmand, side 22
20 | ennart Lynge Andersen & Palle Bo, Aftaler og mellemmeend, side 26
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Huslejeneaevnet udtalte dog — hvilket ma antages at veere korrekt — at LL § 80, stk. 3 efter
navnets opfattelse ikke gyldigt kan fraviges ved aftale, saledes at lejeren giver bindende af-
kald pa at anfegte et vilkar om tidsbegransning. Uagtet at en enkelt dommer i boligretten
fandt, at der under de foreliggende omstendigheder var indgaet en gyldig aftale, hvorefter
lejer bindende havde givet afkald pa at anfegte vilkaret om tidsbegraensningen og uagtet at
retten ikke direkte tager stilling til spargsmalet, ma bestemmelsen fortsat karakteriseres som
veerende de facto preeceptiv.

Ifalge LL § 80 kan lejeaftaler saledes under visse omsteendigheder andre karakter, saledes at
der er tale om en lejekontrakt pa almindelige lejevilkar, herunder almindelige opsigelsesvil-
kar. Dette er blandt andet tilfeeldet, hvis lejer med udlejers vidende benytter det lejede i mere
end 1 maned efter den aftalte lejetids udlgb, uden at udlejeren har opfordret lejeren til at flyt-
te, jf. LL 8§ 80, stk. 2, eller hvis der er tale om en tidsbestemt lejeaftale, der ikke er begrundet
i udlejers forhold, jf. LL & 80, stk. 3, eller hvis tidsbegransningen er et lejevilkar, der efter en
samlet bedgmmelse er mere byrdefuldt for lejeren end de vilkar, der geelder for andre lejere i
ejendommen, jf. BRL § 5, stk. 8. Disse situationer behandles i det falgende.

4.1.1. Lejers benyttelse af det lejede efter lejeperiodens udlgb

En af maderne hvorpa en lejeaftale kan a&ndre karakter som fglge af tilsidesattelse af en aftalt
tidsbegraensning, fremgar af LL § 80, stk. 2. Ifglge bestemmelsen fortsaetter den tidsbestemte
aftale som veerende tidsubestemt, safremt lejeren — med udlejerens vidende — benytter det
lejede i mere end 1 maned efter den aftalte lejetids/tidsbegraensningens udlgb, uden at udlejer
har opfordret lejer til at flytte. Disse tre betingelser skal saledes vere opfyldt, farend der sker
en e&ndring af lejeaftalen.

De farste to betingelser, herunder at det lejede skal vare benyttet i mere end 1 maned efter
lejeperiodens udlgb samt at benyttelsen er sket med udlejerens vidende, giver typisk ikke
anledning til hverken teoretiske eller praktiske problemer. Derimod hersker der en vis usik-
kerhed g3mkring, hvad en udlejer rent faktisk er pligtig at foretage sig med hensyn til opfor-
dringen~”.

Det er i teorien anfart, at der beviseligt skal veere fremsat en opfordring til lejeren samt at
safremt der er flere lejere, skal opfordringen vaere fremsat overfor alle lejerne, dog saledes at
dette efter omstaendighederne kan ske i én skrivelse®*. Undlader en lejer at reagere pé opfor-
dringen, kan udlejer som rekvirent anmode om fogedrettens bistand med henblik pa lejers
fysiske udsattelse af lejemalet, jf. afsnit 4.1.1.4.

Er betingelserne opfyldt, er lejers fortsatte benyttelse af lejemalet hjemlet i LL § 80, stk. 2,
hvilket haenger sammen med, at udlejers manglende opfordring mv. indikerer, at udlejers
behov for at kunne disponere over lejemalet, ikke lzengere eksisterer. Udlejer er saledes i en
sadan situation henvist til at opsige lejer efter reglerne i LL 8§ 82-83, hvorfor opsigelsesad-
gangen er begranset.

4.1.1.1. Opfordring fremsat efter tidsbegraensningens udlghb
Konstaterer udlejer, at lejer fortsat benytter det lejede efter den aftalte lejetids ophar, kan
udlejer i sagens natur fremsatte opfordringen pa dette tidspunkt efter lejeperiodens udlgb.

23 Niels Grubbe & Hans Henrik Edlund, Boliglejeret, side 379
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Gar udlejer ikke dette, fremgar det netop af § 80, stk. 2, at lejeforholdet fortsetter uden det
tidsbestemte vilkar. Udlejer ikke bare kan, men skal saledes fremsztte en opfordring i denne
situation. Opfordringen er dog ikke rettidig, safremt den farst foreligger, efter at der er gaet
en maned fra lejeperiodens udlgb, jf. ordlydsfortolkning samt U.1948.519/2 V.

U.1948.519/2 V — Et Lejemaal, der ifglge Lejekontrakten ophgrer 1. januar 1947, saafremt ny Lejemaal
ikke aftales, fandtes at vaere indgaaet for bestemt Tid; men da en af Udlejeren U afsendt Skrivelse af 1.
Februar 1947 med Tilkendegivelse efter LL § 11 fgrst var modtaget af Lejeren den 3. eller 4. s.M., og
da nogle af L forinden foretagne Henvendelser til U’s Prokurist ikke kunde anses som saadanne For-
handlinger mellem Parterne om Fornyelse af Lejemaalet, der kunde medfgre, at Bestemmelsen i § 11
blev uanvendelig, kunde L ikke tilpligtes at flytte.

Afgerelsen illustrerer, at en opfordring der farst foreligger senere end en maned efter lejepe-
riodens udlgb, ikke er rettidig efter dageldende § 11, hvilket ogsa ger sig geldende med nu-
veerende § 80.

Afggrelsen er endvidere udtryk for, at retspraksis felger det i teorien anfgrte omkring, at der
skal veere fremsat en beviselig opfordring, herunder at bevisbyrden for, at der foreligger en
opfordring er udlejers®. Selvom indstaevnte i omhandlende sag — som udlejer — gjorde geel-
dende, at appellantens henvendelser til indsteevntes prokurist var at anse som forhandlinger,
hvorefter der var sket en mundtlig tilkendegivelse overfor appellanten, blev appellantens fri-
findelsespastand saledes taget til falge, som falge af manglende beviselig opfordring. Dette
uagtet, at det i sagen var ubestridt, at lejemalet havde veeret diskuteret af parterne umiddelbart
bade far og efter, at det ifalge lejekontrakten skulle ophgre.

4.1.1.2. Opfordring fremsat for tidsbegraensningens udlgb
Opfordringen til lejer om fraflytning kan tillige med tilsvarende retsvirkning veere fremsat far
udlgbet af den aftalte tidsbegraensning, jf. U.1998.1249 @.

U.1998.1249 @ — Lejeren kunne ikke paberdbe sig LL § 80, stk. 2, idet hun var opfordret til at flytte,
nar tidsbegraensningen ophgrte. Lejeren dgmtes derfor til at flytte.

| sagen fremgik det af den tidsbestemte lejeaftale, at lejemalet udlgb den 31. august 1996.
Allerede i april maned 1996 — dvs. 4 maneder fer aftalens udlgb — havde udlejer ved brev
opfordret lejer til at fraflytte lejemalet iht. aftalen. Endvidere verserede der imellem parterne
en huslejenevnssag om tidshegreensningens gyldighed, i hvilken der foreld afgarelse i juni
maned 1996, altsa 2 maneder fer aftalens udlgb. Ifglge landsretten kunne lejer pa baggrund
heraf ikke paberabe sig LL § 80, stk. 2 om manglende opfordring, uagtet at lejemalet int. afta-
le farst udlgb d. 31. august 1996.

4.1.1.3. Lejers indsigelse mod tidsbegransningen
Safremt der foreligger en tidbegraenset lejeaftale, pahviler det lejer at fare bevis for, at der
skulle foreligge en aftale om forleengelse af aftalen ud over den tidsbegransede periode®.

@nsker lejer at ggre indsigelse over tidsbegraensningen, ma indsigelsen fremsattes sa betids,
at domstolene ikke statuerer passivitet, hvilket f.eks. vil kunne komme pa tale, hvis lejer farst
umiddelbart for tidsbegreensningen udlgber, fremsatter sin indsigelse. Dette var tilfeldet i

25 Anne Louise Husen & Tove Flygare, Lejemalets ophar og brugsrettens overgang, side 26
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GD.1995.21V, hvor der ellers var grundlag for at tilsidesatte tidsbegraensningen, hvilket dog
ikke blev sagens udfald, idet lejer farst gjorde indsigelse 5 dage fer tidsbegraensningens ud-
lab.

En sadan passivitetsgrundsaetning — som i gvrigt er i overensstemmelse med den almindelige
obligationsretlige ophgrsgrund — er ikke i strid med den de facto preeceptivitet, som er inde-
holdt i LL § 80, stk. 2. Dette skyldes, at lejer i en sadan situation selv giver afkald pa sin ret
ved egen adfaerd og ikke ved en fravigende (ugyldig) aftale.

Passivitetsgrundsetningen hviler pA dommerskabt ret og kan saledes pa ulovbestemt grund-
lag udlgse retsfortabelse af indsigelser, f.eks. om en aftales ugyldighed. Tager lejer ikke loy-
alt de forngdne skridt til at forfglge den ret, som denne mener at have, risikerer lejer derfor at
give afkald pa en egentlig realitetsbehandling af dennes indsigelse.

Fremszttes lejers indsigelse sagar efter tidsbegraensningens udlgb, herunder f.eks. i fogedret-
ten, ma fogeden tage stilling til, om udsattelse skal ske. Fogedretten har i sadanne tilfeelde
blandt andet mulighed for at henvise sagen til boligretten®’, hvis sagen i det veesentligste ved-
rgrer bevisfarelse samt henstar uklar og ufuldsteendig belyst, herunder kraever yderligere be-
visfarelse end dokumentbevis og partsforklaring, jf. retsplejelovens (RPL) 8§ 597, stk. 1. Er
der derimod intet ved sagens omstaendigheder, der indikerer, at lejer ved en boligretssag ville
fa medhold, er fogedretten kompetent til at behandle sagen, jf. da ogsa TBB.2009.663, hvor
kaere af fogedrettens kendelse forte til, at landsretten hjemviste sagen til fornyet behandling i
fogedretten.

TBB.2009.663 - Et tidsbegreaenset lejemal om en lejlighed til beboelse udlgh pr. 30. april 2009. Efter
kontraktens udlgb anmodede udlejer U fogedretten om at udsatte lejeren L. Under behandling af sa-
gen ved fogedretten fremsatte L indsigelser mod tidsbegraensningen, der ikke fandtes at veere begrun-
det i U’s forhold. Fogedretten afviste pa dette grundlag sagen, da tvisten fandtes at skulle behandles
af boligretten. Landsretten derimod, hjemviste sagen til fortsat behandling ved fogedretten, idet ind-
sigelse mod tidsbegreensningen farst var fremsat efter lejemalets opher, og da der ikke var anfgrt for-
hold, der gjorde det antageligt, at L ville fd medhold i en tilsidesattelse af tidshegraensningen ved en
boligretssag.

Ogsa efter ELL kan lejers indsigelse blive anset for fremsat for sent. Dette fglger dog direkte
af ELL § 63, hvorefter en sag vedrarende begrundelsen for tidsbegreensningen skal veere an-
lagt senest 1 ar efter lejeforholdets pabegyndelse, dog senest 6 maneder far den aftalte leje-
tids udlgb og i tilfeelde, hvor lejeaftalen er indgaet for et kortere tidsrum end 6 maneder, uden
ugrundet ophold efter lejeforholdets pabegyndelse.

4.1.1.4. Umiddelbare fogedforretninger®®

Fogedrettens henvisning af sager til boligretten vil serligt foreligge, hvis en naermere bevis-
farelse er ngdvendig, idet der dog er praksis for, at fogedretten kan ga forholdsvist langt i sin
pravelse af sagens realitet i sager om udsattelse af lejemal. Det er udgangspunktet, at en tids-
begreenset lejeaftale der er udlgbet, har den forngdne klarhed til at danne grundlag for en ud-
settelse af lejer ved en umiddelbar fogedforretning®.

27 Anne Louise Husen & Tove Flygare, Lejemalets ophgr og brugsrettens overgang, side 38

28 \Ved en “umiddelbar fogedforretning” forstas den gennemtvingelse in natura af krav pa andet end penge, der
kan ske ved fogedretten, uden at serligt fundament er ngdvendigt, jf. Michael Kistrup, Peter Mggelvang-Hansen
& Lars Lindencrone Petersen, Fogedsager, side 667

29 Finn Haargaard, Lejefogedsager, side 145
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Hjemlen til gennemtvingelse af fraflytning af en ejendom fremgar af RPL § 528, der vedrarer
besiddelseskravet. | RPL kap. 55 om umiddelbare fogedforretninger fremgar af § 596, at
gennemtvingelse — foruden sedvanligt tvangsfuldbyrdelsesgrundlag — kan ske pa baggrund af
et godtgjort eller sandsynliggjort krav mod den forpligtede (den umiddelbare fogedforret-

ning).

4.1.1.4.1. Spgrgsmalet om fogedsagens fremme

Fogedrettens adgang til realitetsbehandling fremgar blandt andet af landsrettens hjemvisning
i GD.2000.7@, hvor fogedretten fandtes at have kompetence til at realitetsbehandle sagen,
uagtet at det var bestridt, hvorvidt den tidsbegreensede lejeaftale var ophgrt tidligere, med den
konsekvens, at udlejer — safremt dette lagdes til grund — ikke havde opfordret lejer til at fra-
flytte lejemalet iht. LL § 80, stk. 2, sdledes at lejeaftalen nu var tidsubestemt.

Er en bevisforelse, der ikke kan tillades i fogedretten ngdvendig, negter fogeden dog at
fremme udseettelsen, jf. blandt andet @.L.K. af 13. september 2000, nr. B-2369-00, hvor fo-
gedretten afviste sagen iht. RPL § 597, stk. 3, herunder netop med henvisning til at spargsma-
let om, hvorvidt der i 1998 gyldigt kunne indgas en tidsbegraenset lejeaftale, efter tvistens
karakter og bevisfarelsens omfang ikke kunne behandles under en umiddelbar fogedforret-
ning. Landsretten stadfeaestede iht. grundene.

Dette er da ogsa baggrunden for, at nar lejer i fogedretten paberaber sig LL § 80, stk. 3 og
synspunktet ikke ganske kan forkastes, ma udgangspunktet vaere, at sagen uden realitetsbe-
handling afvises efter RPL 8 597, stk. 3, herunder med henvisning til realitetsbehandling i
boligretten30. Omvendt, hvis lejers indsigelse umiddelbart kan forkastes, idet det er abenbart,
at LL § 80, stk. 3 ikke finder anvendelse, m& fogedsagen fremmes®".

| tilfeelde hvor en fogedsag neegtes fremme, udelukker dette ikke udlejer fra at anlaegge en
boligretssag vedrarende udsattelsens berettigelse®.

@nsker en lejer at bo i lejemalet sa lenge som muligt, herunder f.eks. fordi lejemalets place-
ring eller husleje er serdeles attraktiv, vil en henvisning til boligretten direkte veere at fore-
treekke. Dette skyldes, at en umiddelbar fogedforretning vedrgrende besiddelseskravet netop
er kendetegnet ved en hurtig effektuering®, da sagsbehandlingstiden er vesentlig lzngere i
boligretten end i fogedretten og at en tvist om, hvorvidt lejer er forpligtet til at fraflytte leje-
malet, der indbringes for domstolene, har opsattende virkning, saledes at lejer har ret til at
blive boende i lejemalet indtil den konkrete sag er afsluttet ved domstolene. En sadan lejer vil
saledes have en interesse i at fa sagen til at fremsta som veerende uklar og kompliceret, sale-
des at sagen ikke kan oplyses fuldt ud ved den forholdsvist begraensede bevisfarelse, der kan
finde sted i fogedretten.

4.1.1.4.2. Berettiget udsattelse af lejer
Fremmer fogedretten en udsettelse og er denne berettiget, vil lejer ifalde et erstatningsansvar
for det tab, som udlejer lider som falge af lejers uretmassige fortsattelse af lejemalet. | over-

30 Finn Haargaard, Lejefogedsager, side 146

31 Finn Haargaard, Lejefogedsager, side 150

32 Anne Louise Husen & Tove Flygare, Lejemalets ophar og brugsrettens overgang, side 357

33 Michael Kistrup, Peter Mggelvang-Hansen & Lars Lindencrone Petersen, Fogedsager, side 667

RETTID 2015/Specialeafhandling 32

14



ensstemmelse med de almindelige erstatningsretlige betingelser er det en forudsetning for
erstatningsansvar, at udlejer har lidt et gkonomisk tab.

Tab som fglge af lejers uretmaessige fortsettelse af lejemalet kan foreligge af flere grunde.
@nsker udlejer selv at flytte ind i lejemalet, kan den ikke mulige indflytning medfare et tab i
form af udgifter til f.eks. anden indkvartering, opbevaring af indbo mv. Endvidere kan den
udlejer, der gnsker at seelge sin ejendom lide et tab ved, at overtagelse af ejendommen ikke er
mulig for kaber, idet udlejer som salger i almindelighed vil vaere erstatningsansvarlig herfor,
jf. TBB.2002.372.

TBB.2002.372 — Et raekkehus var udlejet tidsbegraenset, men lejerne undlod at fraflytte ved le-
jeperiodens udlgb. En begeering om udsattelse af lejerne blev taget til folge af fogedretten, og
kendelsen blev stadfeestet af landsretten. Derefter flyttede lejerne. Raekkehuset havde veaeret solgt
til overtagelse pr. lejeperiodens udlgb, men kaberne haevede kabet, da det ikke kunne overtages
som aftalt. Efter lejernes fraflytning blev huset solgt igen, men til en mindre pris. Lejerne havde
handlet ansvarspadragende ved at undlade at fraflytte ved lejeperiodens udlgb. Erstatningen blev
fastsat skansmaessigt iseer under hensyn til forskellen i salgsprisen pa ejendommen, erstatnings-
kravet fra de oprindelige kabere og udlejers udgifter til advokatbistand.

I visse tilfeelde foreligger der dog ikke et egentligt gkonomisk tab, men derimod alene en
gene/irritation hos udlejer, som ikke opfylder erstatningsbetingelsen. Dette er oftest tilfeeldet,
hvis lejers uretmassige fortsaettelse medfarer, at en ny lejer ikke kan tage lejemalet i brug pa
det aftalte overtagelsestidspunkt. At udlejer i disse tilfeelde normalt ikke lider et tab, skyldes
ordlyden i LL § 10, stk. 2, 3. pkt., hvorefter udlejer alene er erstatningsansvarlig overfor den
nye lejer, safremt forsinkelsen skyldes et forhold, for hvilket udlejer selv er ansvarlig. I man-
gel af denne bestemmelse ville overtagelsesdatoen formentlig veere at betragte som en garan-
ti**, hvilket ville medfare et objektivt ansvar. Med formuleringen af LL § 10, stk. 2, 3. pkt.,
har udlejer intet erstatningsansvar overfor den nye lejer i denne situation og derfor ej heller
mulighed for at rejse et erstatningskrav mod den tidligere lejer.

Denne lempelse af udlejers erstatningsansvar haeenger sammen med, at den nye lejer ma veere
klar over, at udlejer ikke ubetinget kan garantere for, at lejemalet af den tidligere lejer er
remmet pa overtagelsestidspunktet.

I forholdet mellem lejerne vil der dog kunne blive tale om erstatningsansvar, idet den nye
lejer efter omsteendighederne vil kunne rette et eventuelt erstatningskrav mod den tidligere
lejer®.

Vedrgrende ophavelsesbefgjelsen fremgar det af LL § 10, stk. 2, 2. pkt., at lejer i tilfelde af
forsinket overtagelse er berettiget til at haeve lejeaftalen, hvis hindringen (den uretmaessige
fortsaettelse) ikke uden ungdigt ophold bliver fjernet, efter at udlejeren er underrettet herom.
Da udlejere i denne situation i almindelighed vil have fremsendt en begeering til fogedretten
om lejers udseettelse, vil ophaevelse ligeledes sjeeldent veere aktuel i forsinkelsestilfeeldene.

Selvom lejeloven overvejende indeholder bestemmelser i lejers favar, er der iht. ovenstaende
gennemgang af LL § 10, stk. 2 ogsa i loven enkelte bestemmelser, som derimod er til gunst
for udlejer, idet der i forsinkelsestilfeeldene tages en raekke hensyn til denne.

34 Niels Grubbe & Hans Henrik Edlund, Boliglejeret, side 88
35 Niels Grubbe & Hans Henrik Edlund, Boliglejeret, side 380
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4.1.2. Udlejers begrundelse for tidsbegraensningen

En tidsbegraensning kan endvidere blive tilsidesat som falge af den begrundelse — eller man-
gel pa samme — som denne hviler pa. De oftest forekomne tvister i forbindelse med tidsbe-
greensede lejekontrakter vedrgrer netop spgrgsmalet om, hvorvidt tidsbegraensningen er til-
streekkeligt begrundet i udlejers forhold, herunder om denne kan opretholdes ift. lejer. Dis-
kussionen affgdes af ordlyden i LL § 80, stk. 3, hvoraf fremgar, at "Boligretten kan tilside-
seette tidsbegraensningen, hvis den ikke ma anses for tilstreekkeligt begrundet i udlejerens
forhold.”

Ligesom det er tilfeeldet efter LL 8 80, stk. 2 er konsekvensen af en tilsideseettelse efter LL §
80, stk. 3, at udlejer fremover ma tale, at lejer bor pa almindelige opsigelsesvilkar, dvs. er
beskyttet af den legale uopsigelighed™.

Ifglge bestemmelsen stilles der saledes krav om en vis begrundelse for en tidsbegraensning af
et lejemal, safremt denne skal have retsvirkning i overensstemmelse med dens indhold. Det
vaesentlige — og problematiske — bestar i at klarleegge, hvilke begrundelser der kan kategori-
seres som verende udlejers forhold og hvilke der vedrgrer andre — og ikke beskyttelsesvaer-
dige — forhold.

Det er udlejers bevisbyrde, at der foreligger en tilstraeekkelig begrundelse, herunder at tidsbe-
greensningen skyldes dennes forhold. Kan udlejer ikke pavise en sadan begrundelse og sale-
des ikke lgfte bevisbyrden, vil tidsbegransningen kunne tilsideseettes, jf. LL § 80, stk. 3. Ud-
lejer skal kunne fare bevis for, at han ved lejeaftalens indgaelse befandt sig i en situation, der
berettigede et tidshegraenset lejevilkar, idet den pa opherstidspunktet anfgrte grund skal have
veeret til stede allerede ved aftalens indgaelse.

Med hensyn til bevisbyrdespgrgsmalet adskiller LL § 80, stk. 3 sig saledes fra tilsidesattel-
sesmuligheden efter generalklausulen i AFTL § 36 mv., hvorefter det derimod er den der gar
ugyldigheden gealdende, der ma bevise, at urimelighed mv. foreligger, idet det for sa vidt
angar LL § 80, stk. 3 er den der ger gyldigheden gealdende (udlejer), der har bevisbyrden
herfor, jf. afsnit 4.1.3.

Der er teoretisk set intet krav om, at begrundelsen for tidsbegraensningen er navnt i forbin-
delse med aftalens indgaelse, endsige angivet i kontrakten, men det vil i sagens natur veere
veesentligt lettere for udlejer at lafte sin bevisbyrde senere, safremt dette er tilfzldet’’. Uagtet
at det i afsnit 3.2.1 omtalte udtrykkelighedskrav saledes kun omfatter selve tidsbegraensnin-
gen og ikke begrundelsen herfor, ma det klart anbefales, at udlejers begrundelse angives i
lejekontrakten, idet retspraksis er udtryk for, at dette tillegges afgarende betydning®. Rets-
praksis er saledes i et vist omfang udtryk for et de facto skriftlighedskrav for sadanne be-
grundelser, jf. blandt andet VV.L.D. 23. oktober 2013 i anke 3. afd. B-0606-12.

| sagen lejede L et lejemal af den davearende ejer af ejendommen. Lejekontrakten indeholdt
en bestemmelse om, at lejemalet var tidshegranset til 3 ar fra indflytningstidspunktet og skul-
le fraflyttes uden varsel den 1. februar 2010. | 2007 blev ejendommen overdraget til U, der
ville have L til at fraflytte lejemalet iht. tidsbegraensningen. Tvisten i sagen var herefter,
hvorvidt lejemalet var udlejet pa almindelige tidsubegraensede vilkar eller pa tidsbegraensede
vilkar, jf. LL § 80, stk. 3. Afgarende i den forbindelse var, at lejekontrakten ikke indeholdt

36 Niels Grubbe & Hans Henrik Edlund, Boliglejeret, side 380
37 Anne Louise Husen & Tove Flygare , Lejemélets ophgr og brugsrettens overgang, side 39
38 Anne Louise Husen & Tove Flygare , Lejemalets ophar og brugsrettens overgang, side 27
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nogen begrundelse for, hvorfor lejemalet var gjort tidsbegreenset og der forela heller ikke i
gvrigt oplysninger om den daveaerende ejers begrundelse for aftalen. Landsretten begrundede
saledes afgarelsen med, at U derfor ikke havde bevist, at tidsbegraensningen var tilstreekkeligt
begrundet i dennes forhold, jf. LL 8 80, stk. 3.

Nar davarende ejers begrundelse for aftalen ikke beviseligt foreligger, opnar erhververen (U)
med andre ord ikke bedre ret (end overdrager), hvilket er i overensstemmelse med den almin-
delige obligationsretlige grundseetning, der blandt andet er udtrykt i geeldsbrevsloven. Det er
saledes sardeles uhensigtsmassigt, at U — ifglge dennes forklaring for retten — betragtede en
aftale som en aftale, men ikke kendte til indholdet af lejekontrakten mellem daveerende ejer
og lejer i forbindelse med hans overtagelse af ejendommen.

4.1.2.1. Tilstreekkeligt begrundet i udlejers forhold”

Det er som navnt veesentligt at klarleegge, hvad der nermere bestemt ligger i begrebet til-
streekkeligt begrundet i udlejers forhold”. Hverken lejelovgivningen eller lejeretlig litteratur
indeholder en egentlig definition heraf, hvorfor retningslinjer og tendenser ma udledes af
retspraksis, der da ogsa er omfattende pa omradet.

Det er som navnt vasentligt at klarleegge, hvad der naermere bestemt ligger i begrebet "til-
streekkeligt begrundet i udlejers forhold”. Hverken lejelovgivningen eller den lejeretlige litte-
ratur indeholder en egentlig definition heraf. Dog fremgar det af vejledning til typeformular
A, 8. udgave, side 9, 2. pkt.*, at “En sarlig begrundelse for at udleje tidsbegranset f.eks. kan
vaere udstationering eller midlertidig forflyttelse”. Denne opregning kan dog ikke anses for
udtemmende og der ma tilstraebes en nermere definition, som bygger pa en vis hgjere preeju-
dikatsveerdi end denne vejledning til typeformular, autoriseret af By- og Boligministeriet.
Retningslinjer og tendenser sgges derfor i afsnit 4.1.2.1.1-4.1.2.1.2 udledt af retspraksis, der
da ogsa er omfattende pa omradet.

Ifalge LL § 80, stk. 3 er det boligretten, der har saglig kompetence til at tilsidesatte en ikke
tilstreekkelig begrundet tidsbegraensning. Dette kan boligretten gere for sa vidt angar bade
den farste aftalte tidsbegraensning og eventuelle forleengelser. At forleengelser kan foreligge
skyldes, at der intet er til hinder for at forleenge lejeperioden med en ny tidsbegrenset lejeaf-
tale mellem samme to parter. Det er saledes ligeledes en udbredt misforstaelse, at dette ikke
er muligt. Det er i teorien anfart, at misforstaelsen blandt savel lejere som udlejere utvivisomt
haenger sammen med lovreguleringen i Lov om leje af 14. juni 1951, hvorefter alene fortseet-
telsen var genstand for boligrettens tilsidesettelse. Frem til lovaendringen i 1979 med Lov nr.
237 af 8. juni 1979 havde boligretten saledes ikke mulighed for at tilsidesatte den farste tids-
begransede lejeaftale’®. Da dette ikke leengere er udtryk for gaeldende ret, skal samtlige tids-
begraensede lejeaftaler i dag veere tilstreekkeligt begrundet i udlejers forhold, idet hver aftale
vurderes seerskilt.

At begrundelsen skal veere *tilstraekkeligt begrundet™, vil sige, at udlejer skal have et rimeligt
og beskyttelsesveerdigt behov for at gere lejemalet tidsbegreenset, herunder et behov for —
efter udlgb af den tidshestemte periode — at kunne disponere over lejemalet.

39 Vejledning nr. 1 af 3. september 2001 til typeformular A, 8. udgave, herunder vejledningen vedrgrende § 2 i
den autoriserede standardkontrakt om lejeforholdets begyndelse og ophar”
40 Anne Louise Husen & Tove Flygare, Lejemalets ophgr og brugsrettens overgang, side 18
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4.1.2.1.1. Tidsbegraensningens opretholdelse

4.1.2.1.1.1. Jobskifte eller udstationering

En tidsbegraenset lejeaftale, der hviler pa en begrundelse om jobskifte eller udstationering, vil
ifelge retspraksis ikke vaere at tilsidesatte, safremt der pa udlejningstidspunktet ikke med
sikkerhed er tale om jobskifte eller udstationering af varig karakter'.

Det fremgar blandt andet af TBB.1998.167, at der tages udgangspunkt i udlejningstidspunk-
tet, dvs. forholdene ved aftalens indgaelse. Der var i sagen tale om en to-arig fremlejeaftale,
som af fremlejegiver blev fremlejet tidsbegraenset. Ved aftaleindgaelsen i 1995 arbejdede
fremlejegiver i Norge, hvor han havde en raekke jobs med saesonarbejde, dog uden sikkerhed
for fortsat arbejde. P4 tidspunktet for tidsbegraensningens udlgb i 1997, havde fremlejegiver
faet fast arbejde, herunder opsagt hovedlejemalet overfor udlejer. Fremlejetager nedlagde
som sagsgger i sagen pastand om, at fremlejegiver tilpligtedes at anerkende, at tidsbegreaens-
ningen skulle tilsideszttes og gjorde herunder galdende, at sagsegte havde boet i Norge i ca.
10 ar, hvorfor der ikke var tale om ophold af midlertidig karakter, men derimod en permanent
bosettelse. Da sagsggtes job alene havde haft midlertidig karakter frem til ar 1997, hvor sag-
segte fik fast arbejde, udtalte boligretten fglgende: “Tidsbegraensningen er tilstraeekkeligt be-
grundet i fremlejegivers forhold, hvorved bemarkes, at det er situationen i 1995, der er af
betydning for sagen.” Afgarelsen illustrerer saledes endvidere, at midlertidig jobskifte som
klar udgangspunkt er en tilstreekkelig begrundelse i LL 8 80, stk. 3’s forstand.

4.1.2.1.1.2. @nske om fremtidigt salg

I dag er ligeledes udlejers gnske om et fremtidigt salg som udgangspunkt en tilstrekkelig
begrundelse for en tidsbegranset lejeaftale. Det er dog ifelge retspraksis en betingelse, at et
salg pa udlejningstidspunktet ikke kan ske uden vasentligt tab for udlejer.

Er denne betingelse ikke opfyldt, foreligger der ikke en tidsbegraensning begrundet i udlejers
forhold, og tidsbegraensningen vil derfor blive tilsidesat. Vil udlejer fortsat selge boligen,
folger det af LL 8 7, stk. 1, at lejers rettigheder efter reglerne i lejeloven er gyldige mod en-
hver uden tinglysning, hvorfor lejer fortsat har ret til at bebo lejemalet, idet lejer nu bor pa
lejelovens almindelige opsigelsesvilkar. Fremgangsmaden i en sadan situation er saledes, at
boligen skal selges med lejeren, hvorefter den nye boligejer overtager rollen som udlejer
overfor lejer. En mulighed for den nye boligejer er dog at opsige lejer med henvisning til LL
§ 83, litra a, safremt udlejer selv gnsker at benytte det lejede, hvilket dog skal ske med 1 ars
varsel, jf. LL § 86, stk. 2. En sadan bolig vil dog sjeldent vaere attraktiv for kommende kgbe-
re, hvorfor salgsprisen pa sadanne boliger i hgj grad pavirkes heraf.

En sadan pavirkning af salgsprisen fremgar blandt andet af afgerelsen U.2004.712&, hvor
omhandlende lejlighed blev vurderet til kr. 1.750.000,00 og 740.000,00 alt efter om lejeren
kunne opsiges eller ej, herunder om lejeaftalen var tidsbegranset eller tidsubegraenset.

Er der derimod tale om en vanskelig salgbar bolig, herunder en bolig der ikke kan salges,
uden at udlejer herved lider et tab og har udlejer foretaget de bestrabelser pa at selge ejen-
dommen, som man i det konkrete tilfeelde kan forvente, vil tidsbegraensningen blive opret-
holdt, jf. blandt andet TBB.2013.67 og TBB.2012.176.

41 Niels Grubbe & Hans Henrik Edlund, Boliglejeret, side 384
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TBB.2012.176 — Agteparret U1 og U2 havde erhvervet en ejerbolig og satte derfor deres hidti-
dige bolig til salg i 2006. Det lykkedes ikke at szlge boligen til en acceptabel pris, hvorfor den i
stedet blev udlejet tidsbegreenset til L. Inden kontraktens udlgb kontaktede U1 og U2 flere ejen-
domsmaeglere, der pga. markedsudviklingen fraradede dem at salge. | stedet blev der indgaet en
ny to-arig lejekontrakt med L. L gjorde geeldende, at tidsbegraensningen skulle tilsidesattes, da
den ikke var tilstreekkeligt begrundet i udlejernes forhold. Da U1 og U2 ifom. indgaelse af beg-
ge kontrakter havde tilkendegivet, at det var deres hensigt at s&lge lejligheden, og at dette var
baggrunden for tidsbegraensningen, og da de havde fuldt ejendomsmaglernes anbefalinger,
fandtes tidsbegraensningen at vare velbegrundet og kunne derfor ikke tilsidesattes, selv om bo-
ligen — blot prisen havde veeret tilstraekkelig lav — métte formodes at kunne selges til enhver tid.

Der tages saledes et hensyn til boligejeren, idet et eventuelt argument fra lejers side om at
udlejer er henvist til at seelge ejendommen med tab, fremfor at udleje tidsbegranset, ikke
tillegges betydning. Dette er ovenstaende afgerelse udtryk for, idet boligretten afslutnings-
vist udtaler, "at det af lejer anfgrte om muligheden for at salge boligen til en lavere pris, ikke
kan fgre til et andet resultat” (end tidsbegraensningens opretholdelse) samt at tidsbegraens-
ningen i pageldende sag fandtes at veere velbegrundet og derfor ikke kunne tilsidesattes,
“selv om boligen — blot prisen havde veret tilstraekkelig lav — matte formodes at kunne szlges
til enhver tid.”

Disse gkonomiske betragtninger er saledes at karakterisere som vaerende udlejers forhold, nar
salgsbestraebelser mv. er dokumenteret. Der bestar med andre ord et vist dokumentationskrav,
idet der i modsat fald ikke er tale om udlejers forhold, jf. TBB.2000.444.

TBB.2000.444 — Udtalt, at tidsbegraensningen med henblik pa senere salg kan veere tilstraekkelig
begrundet i udlejers forhold, og at bedgmmelsen skal ske efter forholdene ved lejekontraktens
indgdelse. Udlejer, der ikke havde rettet henvendelse til en ejendomsmaegler inden udlejningen,
havde ikke godtgjort, at det ikke ved udlejningen var muligt at s&lge lejligheden uden tab og
havde herefter ikke bevist, at tidsbegraensningen var tilstreekkeligt begrundet i hans forhold.

Dette krav om dokumenterbare salgsbestreebelser mv. er fornuftig og i sagens natur ngdven-
dig, idet der i modsat fald ville besta en omgaelsesmulighed for udlejer, da denne blot vil
kunne indga en tidsbegraenset lejeaftale, herunder adskillige fortsattelser, alle begrundet i et
gnske om fremtidigt (fiktivt) salg. Eksistensen af et dokumentationskrav som forudsetning
for begrundelsen om fremtidigt salg, synes derfor yderst hensigtsmaessig.

Udlejers anske om et fremtidigt salg vil ogsa veere en ifglge LL § 80, stk. 3 tilstreekkelig be-
grundelse, safremt udlejer er en ufyldestgjort panthaver, der har overtaget ejendom-
men/lejemalet pa tvangsauktion, jf. TBB.2000.444 V, hvor landsretten i et sadant tilfelde
udtalte, at gnsket om at vente med at selge, til tab kunne undgas, i sig selv var en tilstraekke-
lig begrundelse til at indga tidsbegraensede lejeaftaler.

Serligt for netop denne begrundelse er, at det aldrig fer har det veeret sa almindeligt at udleje
parcelhuse som i dag. Dette haenger sammen med den finanskrise, der i Danmark begyndte i
2008 og som formentlig ikke tidligere er set tilsvarende. Finanskrisen medferte — og medfg-
rer til dels fortsat — at et starre antal lantagere blev ude af stand til at tilbagebetale deres lan,
saledes at antallet af tvangsauktioner gik i vejret, ligesom bankernes villighed til at udlane
penge med hgj risiko blev formindsket — alt sammen med den folge, at ejendomspriserne be-
gyndte at falde**.

4zhttp://www.denstoredanske.dk/Samfund, jura_og_politik/@konomi/Samfundsgkonomiske_forhold/Finanskris
en
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| dag star flere og flere boligejere saledes med vanskelige salgbare boliger, der ikke kan sal-
ges uden vesentligt tab for boligejerne. Derfor er der kommet langt mere fokus pa serligt
denne begrundelse for tidsbegrensninger, herunder ogsa langt mere enighed omkring hvor-
vidt begrundelsen er "tilstreekkelig begrundet i udlejers forhold”. Dette skyldes formentlig, at
spgrgsmalet nu flere gange er blevet forelagt domstolene, at der i dag er langt mere mediebe-
vagenhed i relation til problemstillingen samt det forhold, at bestemmelsen i et vist omfang er
blevet fortolket i overensstemmelse med samfundsudviklingen.

Den uklarhed der tidligere herskede omkring serligt denne begrundelse, ses saledes ikke i
samme omfang i dag.

@nsker man som udlejer, at kunne opsige lejer i forbindelse med en fremtidig ejendomshan-
del, er tidshegreensede lejekontrakter saledes fremgangsmaden, idet det ikke gyldigt kan afta-
les, at lejer blot skal fraflytte lejemalet, nar dette er solgt.

4.1.2.1.1.3. @nske om personlig brug

Udlejers gnske om dennes personlige brug af pagealdende lejemal vil ligeledes som udgangs-
punkt veere en tilstreekkelig begrundelse for en tidsbegransning, jf. blandt andet U.1996.461,
hvorefter udlejers nuveaerende boligforhold sammenholdt med dennes gnske om at flytte ind i
lejligheden samt familiens langvarige tilknytning til lejemalet medfarte, at landsretten opret-
holdt tidsbegraensningen overfor lejer, jf. LL § 80, stk. 3.

Er tidsbegransningen begrundet i det forhold, at udlejers naermeste skal benytte lejemalet
efter tidsbegreensningens udlgb, kan dette ligeledes veere tilstreekkeligt begrundet i udlejers
forhold. Ordet "naermeste” skal dog ikke forstas som omfattende enhver af udlejers familie-
medlemmer, venner mv., men alene som omfattende slaegtninge i op- eller nedadgaende linje,
eller andre personer, som udlejer har et ansvar overfor eller et tilknytningsforhold til*®. Er
begrundelsen for en tidsbegraensning, at en sgskende til udlejer skal benytte lejemalet, er der
ikke tale om en slegtning i op- eller nedadgaende linje, men en sadan tidsbegraensning vil
som udgangspunkt blive opretholdt med henvisning til tilknytningsforholdet, safremt begrun-
delsen i gvrigt er reel. Tilsvarende ger sig geeldende for svigerforeeldre m.fl.

Mere usikkert er det, hvis udlejer er et selskab eller en anden juridisk person, der har begrun-
det tidsbegreensningen med det forhold, at udlejer ved tidsbegransningens udlgb selv gnsker
at benytte det lejede. Dette skyldes at en juridisk person som udgangspunkt ikke kan bebo et
lejemal, hvilket blandt andet fremgar af LL § 83, stk. 1, litra a, jf. § 84 litra a, hvorefter det er
en betingelse for udlejers opsigelse af lejemalet, at udlejer selv skal bebo det lejede. At en
juridisk person ikke kan bebo et lejemal fremgar da ogsa af Niels Grubbe & Hans Henrik
Edlunds fremstilling Boliglejeret, side 331. Dog kan det ikke heraf udledes, at en sadan tids-
begreensning aldrig vil blive opretholdt, idet afgerende ma veere en konkret vurdering af sa-
gens nermere omstendigheder, herunder om tidsbegraensningen i et eller andet omfang har
betydning for driften af den juridiske person og saledes ikke blot er udtryk for varetagelse af
hensyn til ejerkredsens personlige forhold. Se U.1991.6164, der tillige er omtalt under afsnit
4.1.

U.1991.616 @ — Ifalge en lejekontrakt ophgrte lejemélet uden opsigelse to ar senere. Baggrun-
den var, at det udlejende selskabs indehaver selv gnskede at benytte lejemalet pa dette tidspunkt.

43 Anne Louise Husen & Tove Flygare, Lejemalets ophgr og brugsrettens overgang, side 27
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| afgarelsen er udlejer en juridisk person, herunder et anpartsselskab. Ligesom der i sagen
ikke tages stilling til spgrgsmalet om preeceptiviteten i LL § 80, stk. 3, jf. afsnit 4.1, tages der
ej heller stilling til spgrgsmalet om udlejers status som juridisk person, idet det tidshestemte
vilkar tilsidesattes i medfer af tidl. BRL § 5, stk. 4 (nuvaerende BRL § 5, stk. 8). Det fremgar
dog, at huslejenavnet i sin afggrelse af 17. august 1989 lagde vaegt pa, at udlejer var et an-
partsselskab og ikke en fysisk person. Endvidere udtales det, at ”En oplysning om, at indeha-
veren af anpartsselskabet selv gnsker at bebo netop lejligheden Ngrrebrogade 35. 1. sal fra
den 1. januar 1990 nappe tilleegges afgarende betydning”. Det havde saledes pa flere punkter
veeret interessant, om afgarelsen var lgst ud fra LL § 80, stk. 3 og ikke daveerende BRL § 5,
stk. 4, idet savel spgrgsmalet om praeceptivitet som spgrgsmalet om den juridiske persons
begrundelse netop vedrgrer LL § 80, stk. 3.

En tidsbegreensning med den begrundelse, at udlejer selv gnsker at bruge lejemalet, kan siges
at veere et alternativ til LL 8 83, stk. 1, litra a, hvorefter udlejer — som undtagelse til det legale
uopsigelighedsprincip — kan opsige lejer, nar udlejer selv gnsker at benytte det lejede. Dette
skal dog ske med 1 ars varsel, jf. LL § 86, stk. 2. Fordelen ved i disse tilfelde at aftale en
tidsbegreensning, fremfor at opsige iht. til LL § 83, stk. 1, litra a er saledes, at udlejer ikke
skal iagttage noget varsel, idet et sadant er indeholdt i den aftalte tidsbegraensning. Endvidere
er det en fordel ved tidsbegransningen, at denne alene er betinget af en tilstraeekkelig begrun-
delse, hvilket udlejers gnske om personligt brug som udgangspunkt vil vaere. Derimod er der
en reekke betingelser, der skal vaere opfyldt, farend der kan ske opsigelse efter LL 8§ 83, stk.
1, litraa, jf. LL § 84.

Pa baggrund heraf kan det saledes udledes, at en aftalt tidsbegraensning, begrundet i udlejers
gnske om dennes personlige brug af lejemalet, som oftest vil veere at foretraekke, fremfor at
falge proceduren for opsigelse efter LL 8 83, stk. 1, litra a, jf. 88 84, 85 og 86, stk. 2.

4.1.2.1.1.4. Ombygning af ejendom

En tidshegranset lejeaftale vil formentlig ogsa blive opretholdt, safremt tidsbegraensningen
skyldes, at udlejer realistisk overvejer i den nermeste fremtid at ombygge ejendommen i va-
sentligt omfang. Der foreligger dog ikke retspraksis pa dette omrade, men retsstillingen er
behandlet af Niels Grubbe & Hans Henrik Edlund i fremstillingen Boliglejeret*.

Det ma antages, at betingelsen om vesentlig ombygning skal vare opfyldt, saledes at der er
tale om en starre ombygning, der direkte ngdvendigger lejers fraflytning.

Uagtet den manglende retspraksis vedrgrende ombygning kan der dog henvises til
GD.1994/19 vedrgrende omdannelse, hvorefter der ikke skete tilsideszttelse af en aftalt tids-
begransning, der var begrundet i det forhold, at udlejer havde til hensigt at omdanne en ud-
lejningsejendom til en andelsboligforening. Tilsvarende opretholdelse af tidsbegraensningen
ma saledes gare sig geeldende for vilkar begrundet i gnsket om ombygning af ejendommen.

4.1.2.1.2. Tidsbegraensningens tilsidesattelse

4.1.2.1.2.1. Omgaelse af lejelovens grundlaeggende principper
En tidsbegraensning vil utvivisomt blive tilsidesat, safremt udlejer alene har gjort lejeaftalen
tidsbegraenset for herved at reservere sig muligheden for at komme af med lejer eller for at

44 Niels Grubbe & Hans Henrik Edlund, Boliglejeret, side 384
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@ndre aftalevilkarene. Er dette tilfeeldet, sdledes at udlejer ikke i gvrigt har andre begrundel-
ser for tidsbegraensningen, end blot “at se lejer an”, vil denne blive tilsidesat, jf. LL 8 80, stk.
3.

| afgerelsen U.1943.231 H var et lejemal adskillige gange udlejet tidsbegraenset, herunder
ved kortvarige tidsbegraensninger, saledes at udlejer ved hver aftaleindgaelse betingede sig en
forhgjet husleje, som lejeloven ikke ville give udlejeren adgang til, safremt der var tale om ét
og samme lejeforhold. En sadan omgaelse ved anvendelse af tidsbegraensede lejeaftaler blev
ikke tilladt.

Selve forlengelserne i sagen er der som sadan intet til hinder for, men det er derimod de ikke
eksisterende beskyttelsesvaerdige begrundelser herfor, der far betydning for sagens udfald.

Baggrunden for at tilsideseettelse utvivisomt vil ske i disse tilfeelde er, at der i modsat fald vil
veere mulighed for at omga de vaesentligste principper bag lejeloven, nemlig det legale uopsi-
gelighedsprincip og princippet om maksimering af lejens starrelse. Safremt der bestod en
adgang til en sadan aftaleindgaelse, ville de fleste udlejere indga tidsbegransede lejeaftaler,
saledes at de — i de tilfeelde hvor lejeloven ikke i det konkrete tilfaelde hjemler opsigelse eller
ophavelse af lejeaftalen — havde en mulighed for at komme af med lejere eller saledes at de
herved kunne @ndre vilkarene for aftalen, uden dette i gvrigt er hjemlet.

Selvom der ikke teoretisk set foreligger et krav om, at begrundelsen for tidsbegraensningen
skal vaere angivet i lejekontrakten, haenger det i afsnit 4.1.2 omtalte de facto begrundelses-
krav sammen med, at man frygter, at der i mangel af dokumenteret begrundelse, reelt set er
tale om en sadan situation, hvor udlejer blot reserverer sig muligheden for at komme af med
lejer. Har udlejer ikke lgftet sin bevisbyrde mht. begrundelsen, bestar der saledes en formod-
ning for, at formalet med tidsbegransningen alene er omgaelse af lovens regler.

Tilsvarende omgaelseshensyn er da ogsa arsag til, at en deponeret opsigelse — hvor lejer sam-
tidig med underskriften af lejekontrakten tillige underskriver en opsigelse — ej heller bar til-
lzegges retsvirkning i overensstemmelse med dens indhold. Har man som udlejer ikke en til-
streekkelig begrundelse for at skrive en tidsbegransning ind i lejekontrakten, er man henvist
til at udleje pa almindelige lejelovsvilkar eller direkte undlade at udleje. Velger udlejer at
benytte sig af fremgangsmaden med en deponeret opsigelse, er der de facto tale om en tids-
begraensning og da betingelserne herfor ikke er opfyldt og da der er tale om omgaelse af lo-
vens regler, vil gyldigheden kunne anfeegtes, jf. principperne i LL 8 80, stk. 3 og ordlyden i
AFTL 8§ 36.

4.1.2.1.2.2. Lejers forhold

En tidsbegraensning vil ligeledes blive tilsidesat af boligretten, safremt den er begrundet i
lejers forhold. Dette skyldes, at det udtrykkeligt fremgar af LL § 80, stk. 3, at tidsbegreens-
ningen netop skal veere begrundet i udlejers forhold, for at denne opretholdes ift. lejer. En
tidsbegraensning begrundet i lejers forhold var der tale om i U.2004.1190 V.

U.2004.1190V - Baggrunden for tidsbegreensningen var, at udlejer gnskede at udleje lejligheden
til handicappede med behov for hjelpemidler. Da tidsbegransningen ikke pa tidspunktet for af-
talens indgaelse var tilstraekkeligt begrundet i udlejers forhold, men i eventuelle fremtidige leje-
res forhold, kunne den tilsidesattes efter LL § 80, stk. 3.
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Afgerelsen er sdledes udtryk for, at tidsbegransninger alene opretholdes overfor lejer, hvis
der er seerlige hensyn at tage til udlejer i form af et konkret begrundet behov for en tidsbe-
greensning. Er tidsbegreensningen derimod begrundet i eventuelle fremtidige lejeres forhold,
vil denne ikke blive opretholdt, idet LL 8 80, stk. 3 netop er udtryk for, at de aktuelle lejeres
forhold — i sddanne situationer — vejer tungere end eventuelle fremtidige lejeres forhold.

Der findes ingen lovregulering vedrgrende den situation, hvor lejer gnsker, at et tidsbestemt
vilkar indfgjes i lejekontrakten. Grunden til at situationen sjaeldent vil vaere aktuel og en lov-
regulering herom ej heller relevant er, at lejer i forvejen har adgang til selv at beslutte, hvor-
nar han gnsker at opsige lejemalet, medmindre der iht. den konkrete lejeaftale er aftalt en
uopsigelighed i en nermere angivet periode. Lejer har altsa — i modsatning til udlejer — som
udgangspunkt opsigelsesret, jf. LL 8§ 81.

4.1.2.1.2.3. Oprindelig begrundelse ikke lengere aktuel

Endvidere kan en aftalt tidshegraensning tilsidesattes, safremt begrundelsen ikke leengere er
aktuel, herunder f.eks. hvis udlejer opgiver det, som i det konkrete tilfeelde var begrundelsen
for tidsbegraensningen eller safremt der sker en udvikling, som udlejer ikke har indflydelse
pa, men som medfarer, at begrundelsen for tidsbegraensningen ikke laengere er aktuel. At der
i farstneevnte tilfeelde sker tilsidesaettelse, fremgar af U.2004.712@.

U.2004.712 & - S, der var bosiddende i udlandet, kgbte ultimo 1970erne en ejerlejlighed,
idet hun gnskede at have et sted at bo, nar hun var i Danmark. Hun pétznkte senere at ven-
de tilbage til landet. Lejligheden blev udlejet tidsbegraenset for 2 ar ad gangen. 1 1996 blev
den udlejet til H og i 1998 til Hs samlever L. | 1997 tilbgd H at kebe lejligheden, hvilket S
afslog af prismassige grunde. S solgte pr. 1.4.1999 lejligheden til U, der gnskede at bebo
lejligheden efter udlgbet af tidsbegreensningen i 2000. Tidsbegreensningen blev ikke fundet
rimelig begrundet i udlejers forhold, da det matte antages, at S i hvert fald ved kgbstilbud-
det i 1997 havde opgivet at flytte ind i lejligheden, og tidsbegrensningen blev derfor til-
sidesat.

For sa vidt angar L var forholdene ved aftalens indgaelse i 1998 altsa arsag til tidsbegraens-
ningens tilsideszttelse, idet udlejer allerede inden denne (sidste) aftaleindgaelse havde opgi-
vet at flytte ind i lejligheden, idet afslaget pa at selge ikke var begrundet i manglende gnske
om salg, men derimod et afslag af prismassige grunde. Den nye ejer kunne som fglge heraf
ej heller paberabe sig den aftalte tidsbegraensning, idet det som navnt i afsnit 4.1.2.1 er for-
holdene ved udlejningstidspunktet, herunder aftalens indgaelse, der er afgarende.

At udlejers forhold kan @ndre sig, saledes at udlejers begrundelse ikke laeengere er tilstreekke-
lig for efterfalgende tidsbestemte udlejninger, fremgar endvidere af den ovenfor navnte afgg-
relse TBB.2000.444V. | sagen fandt landsretten, at tidsbegraensningen var tilstreekkelig be-
grundet i den ufyldestgjorte panthavers forhold, idet denne gnskede at vente med at selge til
tab kunne undgas. Imidlertid — og afggrende for sagens resultat — havde panthaveren, som
udlejer, ikke foretaget naermere salgsundersggelser ved flere pa hinanden falgende udlejnin-
ger og da landsretten konstaterede, at tidsbegraenset genudlejning skete pa et tidspunkt, hvor
salg uden tab formentlig kunne veere sket, blev tidsbegraensningen tilsidesat, jf. LL § 80, stk.
3.

4.1.2.1.2.4. Efterfglgende &ndringer
Er der derimod tale om efterfalgende andringer, herunder endringer i lgbet af tidsbegraens-
ningen, rejser dette tillige spargsmalet om aftalens tilsidesattelse. Det antages i den forbin-
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delse, at der kan indtreede efterfglgende omstaendigheder, der gor, at aftalen kan tilsideseettes,
uagtet at det ovenfor er konstateret, at der er forholdene ved aftalens indgaelse, der er afge-
rende.

Dette kan blandt andet veere tilfeeldet, hvor tidsbegraensningen er indsat af udlejer, fordi han
selv eller hans bern skal bruge ejendommen efter en nermere bestemt periode, men hvor ud-
lejer veelger at seelge denne inden udlgbet af tidsbegransningen. Baggrunden for boligrettens
tilsidesaettelse i disse tilfeelde er, at berettigelsen af tidsbegraensningen med en vis rimelighed
kan anfagtes efter aftalelovens § 36*. Aftalelovens generalklausul — hvorefter aftaler og an-
dre retshandler kan andres eller tilsidesattes helt eller delvist, hvis det vil vere urimeligt
eller i strid med redelig handlemade at gare den geeldende — kan derfor finde anvendelse, hvis
udlejer i lgbet af tidsbegraensningens lgbetid endrer planer, saledes at hans oprindelige bag-
grund for at gare lejeaftalen tidsbegraenset, ikke leengere ger sig geeldende.

Det er af Anne Louise Husen og Tove Flygare i "Lejemalets ophgr og brugsrettens over-
gang” pa side 28 angivet, at sadanne efterfalgende omstendigheder foreld i U.2004.712@,
omtalt i ovenstaende afsnit 4.1.2.1.2.3.

Det skal dog bemarkes, at der i afgerelsen vel rettelig er tale om manglende tilstraeekkelig
begrundelse allerede ved aftalens indgaelse og saledes ikke farst i lgbet af tidsbegraensnin-
gen, idet den sidste tidsbegraeensede udlejning — som er afgerelsens tvist — ma veere at betragte
separat. Dette a@ndrer dog ikke pa resultatet, men alene pa begrundelsen herfor.

En anden interessant problemstilling i denne sammenhang vedrgrer den situation, hvor den
oprindelige ejer/udlejer har udlejet en ejendom med en iht. LL § 80, stk. 3 tilstreekkelig be-
grundelse i dennes forhold, som ikke er et fremtidigt salg, men desuagtet — i lejeperioden —
veelger at selge ejendommen. Kgberen regner med at kunne flytte ind ved tidsbegransnin-
gens udlgb og spargsmalet er herefter, hvorvidt vedkommende kan succedere i den oprindeli-
ge ejers/udlejers retsstilling. | modsatning til ovenstaende U.2004.712@ er der saledes tale
om en lejekontrakt indeholdende en tidsbegraensning, der ér tilstreekkeligt begrundet i den
tidligere ejers/udlejers forhold.

I sddanne situationer vil tidsbegreensningen ligeledes blive tilsidesat, jf. det ovenfor anfarte
om efterfglgende omstendigheder, herunder aftalelovens 8§ 36. Tilsidesattelsen medfarer, at
keber overtager forpligtelserne overfor lejer, herunder lejeaftalen pa lejelovens almindelige
opsigelsesvilkar, idet vedkommende ikke far bedre ret end dennes overdrager og idet lejeafta-
len er beskyttet ved succession pa udlejersiden.

Man kan derfor sige, at kaber sadan set succederer i den oprindelige udlejers ret, men dog
alene i de rettigheder, som den oprindelige udlejer reelt set har, hvilket i denne situation ikke
vil vaere rettigheder iht. den tidsbegrensede lejeaftale, da denne netop er tilsidesat pa bag-
grund af efterfglgende omstendigheder. En tilsidesettelse i forholdet mellem lejer og den
oprindelige udlejer far saledes tilsvarende virkning i forholdet mellem lejer og kaber.

Da det som neaevnt ikke er en betingelse, at begrundelsen for tidsbegreensningen fremgar af
lejeaftalen, ma det anbefales, at det af kgbsaftalen fremgar, at aftalen er betinget af, at ejen-
dommen overtages fri for lejemal, saledes at der i modsat fald er tale om retlige og havebe-

45 Anne Louise Husen & Tove Flygare, Lejemalets ophgr og brugsrettens overgang, side 27-28
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grundende mangler. Spargsmalet om overtagelse af lejemal er da ogsa behandlet i den almin-
delige standardkabsaftale*®, herunder afsnit 5 vedrarende ejendommens fysiske forhold.

4.1.2.1.3. Forudberegneligheden

Selvom ovenstaende analyse af retspraksis kan virke ligetil og utvetydig, bestar der i praksis
ikke en fuldsteendig klarhed omkring begrebet “udlejers forhold”, om end denne med tiden er
blevet mere klar. Nar en udlejer indgar en tidsbegreaenset lejeaftale, lgber han dog i et vist
omfang risikoen for at dennes tilsidesattes, herunder tager en chance ift. tidsbegraensningens
opretholdelse.

Baggrunden for denne uklarhed og tvetydighed er, at starstedelen af den righoldige retsprak-
sis pa omradet er begrundet i sagernes konkrete omstendigheder, hvorfor afgerelserne ikke
uden en vis betenkelighed er sammenlignelige og hvorfor praejudikatsveerdien pavirkes heraf.

Der hersker ikke tvivl om, at en tidsbegreanset lejeaftale begrundet i f.eks. gnsket om fremti-
digt salg, kan vare en tilstraekkelig begrundelse i udlejers forhold, hvis udlejer har foretaget
beherige salgsundersggelser mv. Sidstnavnte er dog blandt andet udtryk for sagernes konkre-
te karakter.

Endelige er bevisbyrden for en ifalge loven tilstreekkelig begrundelse udlejers, hvorfor udle-
jer altid beerer risikoen for, ikke at kunne bevise begrundelsen for tidsbegraensningen.

Denne delvise uklarhed omkring hvad der konkret kan karakteriseres som varende udlejers
forhold, medfarer en lavere forudberegnelighed. LL § 80, stk. 3 har saledes — ligesom en lang
reekke andre lovbestemmelser — ikke en sddan preecisionsgrad, at aftalens parter fuldstaendig
kan forudberegne deres retsstilling. Da udlejers forhold kan veere mange, ber det omvendt
ikke vaere gaeldende ret (de lege ferenda) pa lejeomradet, at denne udformes som en udtgm-
mende bestemmelse. Begge situationer er derfor forbundet med en raekke problemstillinger
og fra lovgivers side har man valgt, at bestemmelsen bgr vare udformet pa en sadan made, at
den til en vis grad er pa bekostning af forudberegneligheden.

Problemstillingen vedrgrende manglende forudberegnelighed — som f.eks. denne — er behand-
let af blandt andre sociologen Max Weber (1864 — 1920), der sondrer mellem formel og ma-
teriel rationalitet, hvor formel rationalitet fremkommer ved pracise detaljerede bestemmel-
ser, der anvendes efter objektive og klart definerede principper, herunder med fuldtud kalku-
lerbare afggrelser som mal. | modsatning hertil star den materielle rationalitet, der er domi-
neret af generelle principper, som udtrykker samfundets afggrende veerdier, som domstolene
bestraeber sig pa at realisere gennem de enkelte afgarelser*’. Ifalge Max Weber er den for-
melle retsform klart overlegen samt bedst i stand til at lgse opgaver pa en hensigtsmassig
made, ligesom denne retsform bedst tilfredsstiller brugernes krav pa retssikkerhed og forud-
beregnelighed®®. Max Weber er grundleggende af den opfattelse, at samfundet skal tilstrabe
den hgjeste grad af forudberegnelighed.

Det ma antages at LL § 80, stk. 3 indtager en placeringen i mellem disse to former for ratio-
nalitet, idet det i bestemmelsen dog er angivet, at der sker tilsidesattelse, safremt tidshe-

46 Standardkebsaftale autoriseret af Dansk Ejendomsmaglerforening
47 Jgrgen Dalberg- Larsen, Lovene og livet - En retssociologisk grundbog, side 74
48 Jgrgen Dalberg- Larsen, Lovene og livet — En retssociologisk grundbog, side 76

RETTID 2015/Specialeafhandling 32

25



graensningen ikke er begrundet i udlejers forhold, dog uden nogen naermere definition af ud-
lejers forhold.

Med en egentlig definition af udlejers forhold, ville der utvivisomt bestd en hgjere grad af
forudberegnelighed, men idet dette som naevnt ikke er hensigtsmaessigt, ma det antages, at
nugaldende lovregulering med LL § 80, stk. 3 er udtryk for den hgjest mulige grad af forud-
beregnelighed. Dette endrer dog ikke ved, at der i praksis hersker en vis usikkerhed blandt
udlejere omkring, hvornar, hvordan og under hvilke betingelser en tidsbegraensning er sikker
nok til at blive opretholdt ved en pravelse i retten, safremt vilkaret anfaegtes af lejeren.

4.1.3. Boligreguleringslovens 8 5, stk. 8

Foruden tilsideseettelse efter reglerne i LL § 80 kan der tillige ske tilsidesattelse af en aftalt
tidsbegraensning efter reglen i BRL* § 5, stk. 8, safremt der konkret er tale om et lejemél i en
ejendom, hvor BRL kap. 11-1V er galdende®. Af bestemmelsen fremgar, at der ved lejeafta-
lens indgaelse ikke kan aftales en leje eller et lejevilkar, der efter en samlet bedgmmelse er
mere byrdefuld for lejeren end de vilkar, der geelder for andre lejere i ejendommen.

At bestemmelsen hjemler tilsideszttelse af tidsbestemte lejevilkar falger af Karnovs note 61
til bestemmelsen, idet det heri er anfert, at en tidsbegraensning af et lejemal ofte vil veere et
mere byrdefuldt vilkar. Endvidere falger det af en ordlydsfortolkning af bestemmelsen, idet
en tidsbegraensning er et lejevilkar.

Bestemmelsen — der efter sin karakter er praceptiv> — sikrer sdledes, at en enkelt lejer ikke
efter en helhedsbedemmelse paleegges mere byrdefulde vilkar end andre lejere i ejendom-
men.

Bestemmelsen er dog ikke et vaern mod forskellige vilkar i ejendommens forskellige lejemal,
men derimod en regel der skal sikre, at et mere vidtgaende vilkar netop modsvares/opvejes af
et mere gunstigt og for lejer fordelagtigt vilkar, f.eks. en lavere leje. Der skal altsa ske en
form for kompensation, idet f.eks. en lejereduktion vil kunne medfgre, at eksempelvis et tids-
begraenset lejemal efter en samlet bedemmelse ikke anses for veerende mere byrdefuldt, hvor-
for tilsideseettelse ikke vil vaere mulig efter BRL 8 5, stk. 8, men alene kan ske efter LL § 80,
safremt betingelserne herfor er opfyldt.

Tidsbegrensningen anses med andre ord for at veere et mere byrdefuldt vilkar, der i boligle-
jemal omfattet af BRL seedvanligvis vil medfare en lavere leje end i tilsvarende lejemal uden
tidsbegraensning, herunder med henblik pa iagttagelse af bestemmelsens indhold, der er ud-
tryk for en lejeretlig lighedsregel.

Ligesom ved tilsidesattelse efter LL § 80, stk. 3 er det ved tilsidesattelse efter BRL § 5, stk.
8 forholdene ved aftalens indgéelse, der er afgerende. Da bevisbyrden for at der foreligger
mere byrdefulde vilkar pahviler lejer, ma lejer saledes bevise, at sadanne vilkar forela pa

49 Lov om midlertidig regulering af boligforholdene

50 BRL kap. I1-1V er geldende i kommuner med huslejeregulering, jf. lovens 88 1-2 og i ejendomme der ikke er
undtaget i medfar af BRL § 4, hvorefter reglerne bl.a. ikke geelder i de sdkaldte smahuse og 80 %’s ejendomme,
jf. Niels Grubbe & Hans Henrik Edlund, Boliglejeret, side 384-385.

51 Jf. bl.a. U.1991.616@ hvor en tidsbegransning blev tilsidesat efter dagaeldende BRL § 5, stk. 4, uagtet at lejer
ifalge aftale med udlejer frafaldt at paberdbe sig at gare geeldende, at tidsbegransningen burde tilsidesattes
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tidspunktet for aftalens indgaelse. At dette tidspunkt er afgerende fremgar udtrykkeligt af
BRL § 5, stk. 8 samt af retspraksis, herunder blandt andet TBB.2002.31 og TBB.2006.593.

TBB.2002.31 - Efter fredning af en starre udlejningsejendom med 241 beboelseslejemal be-
sluttede ejeren i 1997 at sgge ejendommen udstykket i ejerlejligheder og indgik derefter alle
nye genudlejninger — ved domsforhandlingen i byretten i alt 45 — pa tidsbegraensede kontrak-
ter. Udstykningen i ejerlejligheder blev afsluttet i 2000, og ledige lejligheder blev herefter sat
til salg. Der foreld da indsigelse mod tidsbegraensningen fra 20 lejere. Ejendommen var omfat-
tet af BRL kap. 2, og vilkaret om tidsbegraensning blev tilsidesat efter den dagzldende BRL §
5, stk. 4 (nu stk. 8), da vilkarene for de tidshegransede lejeaftaler efter en samlet bedgmmelse
var mere byrdefulde end de vilkar, der gjaldt de gvrige lejere. Et vilkar om refusion af 20 pct.
af den erlagte leje ved fraflytning farte ikke til en @ndret vurdering, allerede fordi den gkono-
miske kompensation ikke havde virkning under lejemalets bestaen.

TBB.2006.593 — L fik ikke ved lejemalets indgaelse nogen gkonomisk kompensation for vil-
kéaret om tidsbegraensning. Ejendommen indeholdt bl.a. 12 boliglejemal, der var omfattet af
omkostningsbestemt leje, og under en sag rejst af L efter BRL § 15 tilsidesatte huslejengevnet
tidsbegreensningen i medfer af BRL § 5, stk. 8, og L fraflyttede derfor ikke ved tidsbegraens-
ningens ophgr. Udlejer anlagde sag mod L med pastand om fraflytning, subsidieert mod en le-
jereduktion pa 10 % i hele lejemalets Igbetid. Landsretten fastslog, at der ikke var oplyst sa-
danne szrlige omstendigheder ved lejemélets indgaelse, der kunne fratage L retsbeskyttelsen
efter den praceptive bestemmelse i § 5, stk. 8. Lejereduktionen kunne ikke fare til en endret
vurdering allerede fordi, den ikke havde haft virkning under lejemalets bestaen.

Retspraksis er saledes i overensstemmelse med ordlyden af BRL § 5, stk. 8, hvorfor efterfal-
gende tilbud fra udlejer om lejereduktion — sagar med tilbagevirkende kraft — ikke a&ndrer pa
vurderingen. Havde udlejerne i ovenstaende sager derimod i lejekontrakten indfgjet et vilkar
om huslejereduktion som fglge af tidsbegraensningens karakter som verende et mere byrde-
fuldt vilkar, ville dommene formentlig veere faldet ud til de respektive udlejeres fordel.

4.1.3.1. Bevisbyrdespgrgsmalet

Der ses ikke at vaere tvivl omkring, at ovenfor navnte bevisbyrde ift. BRL § 5, stk. 8 pahviler
lejer, herunder alene lejer, idet ej heller huslejenavnet er forpligtet til af egen drift at indhente
oplysninger med henblik pa at konstatere, om lejevilkarene er mere byrdefulde end for andre
lejemal i ejendommen, jf. TBB.2000.201B.

Det er i den forbindelse interessant, at bevisbyrden for at der foreligger en iht. LL § 80, stk. 3
tilstreekkelig begrundelse, derimod er udlejers, jf. afsnit 4.1.2. Kan udlejer ikke lgfte sidst-
nevnte bevisbyrde, vil tidsbegraensningen kunne tilsidesettes, jf. LL § 80, stk. 3. Der fore-
kommer med andre ord en bevisbyrdeforskel mellem disse to bestemmelser.

Udgangspunktet i den almindelige ugyldighedslere er, at den der vil gare geeldende, at en
aftale er ugyldig, skal bevise/godtgere dette. Dette udgangspunkt fastholdes da ogsa efter
BRL § 5, stk. 8, men fraviges som neaevnt for sa vidt angar LL § 80, stk. 3.

Ift. LL 8 80, stk. 3 bryder udlejer forst og fremmest med lejelovens udgangspunkt, ved at
indfare et tidsbestemt vilkar i en lejekontrakt. Dette gar udlejer for sa vidt ogsa, nar han skri-
ver et mere byrdefuldt vilkar ind i kontrakten, idet boligreguleringslovens regler ogsa hviler
pa et lighedsprincip. Den afgarende baggrund for denne bevisbyrdeforskel ma derfor antages
at vare, at netop udlejer er nermest til at kende dennes forhold, hvorfor det ikke kan paleg-
ges lejer at bevise, hvad udlejers reelle intention har veeret. P4 baggrund heraf ma bevisbyr-
deplaceringerne antages for vaerende korrekt.
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Det forhold, at en lejer i forbindelse med en boligsretssag ofte gar geeldende, at udlejers for-
hold ikke foreligger, herunder f.eks. henviser til en fast tendens til tidsbegrensede vilkar fra
udlejers side mv., endrer ikke ved den egentlige bevisbyrdeplacering efter LL § 80, stk. 3.

4.1.3.2. Kompetencespgrgsmalet

Ved tilsidesettelse i medfer af LL § 80, stk. 3 fremgar det udtrykkeligt af bestemmelsens
ordlyd, at kompetencen til at tilsidesatte en tidsbegraensning, der ikke er tilstreekkeligt be-
grundet i udlejers forhold, tilkommer boligretten. Boligretten er vedrgrende dette spargsmal
enekompetent, jf. LL 88 106 og 107, idet tvisten ikke er angivet i LL 8§ 106, hvorfor tvisten
ifalge LL § 107, stk. 1, 1. pkt. skal indbringes for boligretten som 1. instans. Nar det derimod
skal vurderes, om der er hjemmel til at tilsideseette en tidsbegraensning i medfer af BRL 8§ 5,
stk. 8, er det derimod de iht. lov om midlertidig regulering af boligforholdene nedsatte husle-
jenavn, der er kompetente, jf. BRL § 15.

Stringent medfarer dette, at alene boligretten har kompetence til at foretage en vurdering af,
hvorvidt tidsbegreensningen er tilstreekkeligt begrundet i udlejers forhold samt at huslejenav-
net alene kan tage stilling til spgrgsmalet om mere byrdefulde vilkar. At huslejenavnet for-
melt set ikke kan foretage vurderingen om tidsbegraensningens begrundelse, ses imidlertid
ikke at komme til udtryk i praksis.

Dette skyldes, at huslejenzvnet ikke kan undlade at foretage en vurdering af tidsbegransnin-
gens begrundelse, idet denne er af vaesentlig betydning ift. anvendeligheden af netop BRL §
5, stk. 8°2. Der sondres i den forbindelse i mellem en rakke situationer, jf. felgende.

Foreligger der for navnet en tvist, der vedrarer tilsidesattelse af et tidsbestemt vilkar, som ér
tilstreekkeligt begrundet i udlejers forhold efter LL § 80, stk. 3, og som udlejer — ved aftalens
indgaelse — reelt har kompenseret lejer for, idet der konkret er tale om et mere byrdefuldt
vilkar, vil bestemmelsen i BRL § 5, stk. 8 ikke veere anvendelig.

Er der tale om en tvist vedrgrende en tidsbegraensning, der ligeledes ér tilstreekkeligt begrun-
det i udlejers forhold, men hvor udlejer derimod ikke har kompenseret lejer for det mere byr-
defulde vilkar, er det i teorien anfart, at lejen bar nedsaettes skansmassigt, fremfor en af hus-
lejenavnet foretaget tilsidesattelse af tidsbegreensningen i medfer af BRL § 5, stk. 8.

| ovenstaende to tilfeelde, hvor tidsbegraensningen er tilstraekkeligt begrundet i udlejers for-
hold, finder BRL § 5, stk. 8 med andre ord ikke anvendelse som hjemmel for vilkarstilside-
saettelse, men far “alene” en betydning for huslejens starrelse i sidstnaevnte tilfelde. Af den
grund er det som navnt ngdvendigt for huslejenaevnet — med henblik pa klarleggelse af be-
stemmelsens anvendelsesomrade — at undersgge, hvorvidt tidsbegransningen er velbegrun-

det, uagtet at der reelt tilkommer boligretten en enekompetence hertil, jf. LL § 106 og 107.

Foreligger der i et konkret tilfeelde ikke et mere byrdefuldt vilkar, idet der f.eks. er tale om et i
ejendommen almindeligt vilkar, er bestemmelsen i sagens natur ikke anvendelig.

Pa baggrund af ovenstaende kan det saledes konkluderes, at BRL § 5, stk. 8 alene giver ad-
gang for tilsidesettelse af et tidsbestemt vilkar, nar dette ikke er begrundet i udlejers forhold
og nar udlejer ikke har kompenseret lejer for det mere byrdefulde vilkar. Det synes pa bag-

52 Niels Grubbe & Hans Henrik Edlund, Boliglejeret, side 385
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grund heraf interessant at undersgge, hvorvidt bestemmelsen i BRL § 5, stk. 8 har en veesent-
lig selvsteendig betydning, herunder et selvsteendigt — og ift. LL 8 80, stk. 3 afvigende — ind-
hold.

Uagtet at der er tale om to forskellige retsregler, der saledes medfarer forskellige begrundel-
ser for tilsideseettelse, er det ovenfor konstateret, at BRL § 5, stk. 8 alene anvendes til at til-
sideseette en tidsbegraensning, hvis denne ikke er tilstreekkelig begrundet i udlejers forhold.
Vilkaret vil derfor i denne situation, allerede kunne tilsidesattes med henvisning til LL § 80,
stk. 3. Dette moment taler for, at BRL § 5, stk. 8 — nar det mere byrdefulde vilkar er en tids-
begreensning — til en vis grad er illusorisk, fordi der netop forefindes gvrig lovhjemmel ift.
tilsidesettelsen, herunder bestemmelsen i LL § 80, stk. 3, der ma antages at veere hovedbe-
stemmelsen for tidsbegraensningers tilsidesattelse.

At bestemmelsen dog reelt set har en selvsteendig betydning og ikke er fuldsteendig illusorisk
ses savel materielt som processuelt.

Det materielle indhold ses farst og fremmest ved, at bestemmelsen — uagtet ovenstaende — har
betydning ift. huslejens starrelse, herunder ogsa i de tilfaelde hvor tidsbegraensningen er til-
streekkeligt begrundet. Selvom bestemmelsen i et vist omfang regulerer et omrade, der allere-
de er omfattet af LL § 80, stk. 3, har bestemmelsen naturligvis ogsa den betydning, at denne
kan anvendes supplerende/subsidizrt til LL § 80, stk. 3. Endelig anvendes bestemmelsen pa
andre aftalevilkar end tidsbegraensninger.

Bestemmelsens processuelt selvstendige indhold kommer til udtryk ved, at det er husleje-
navnet, der er 1. instans for sa vidt angar tvister vedrgrende BRL § 5, stk. 8, hvorimod bolig-
retten er 1. instans, nar tvisten henfares til LL § 80, stk. 3. Denne processuelle betydning har
i gvrigt en vis materiel betydning, idet de juridiske vurderinger foretaget af henholdsvis hus-
lejenaevnet og boligretten ikke ses at veere identiske.

Ogsa nar det mere byrdefulde vilkar er en aftalt tidsbegraensning, der tillige suppleres af yder-
ligere lovregulering, har BRL § 5, stk. 8 saledes et selvstendigt indhold. Desuagtet kan det
virke bemarkelsesverdigt, at BRL § 5, stk. 8 alene medferer tilsidesattelse, hvis tidsbe-
graensningen ikke er tilstraeekkeligt begrundet i udlejers forhold, hvilket dog skyldes, at det
ikke har veeret hensigten, at der skulle veere uoverensstemmelse mellem retsvirkningerne af
BRL § 5, stk. 8 og LL § 80, stk. 3%,

Vedrgrende mere byrdefulde vilkar, jf. BRL § 5, stk. 8, herunder tidsbegraensninger i ejen-
domme, som den 1. januar 1995 omfattede 6 eller feerre beboelseslejligheder, jf. BRL § 4,
stk. 5 tegner retspraksis fglgende billede:

TBB.2006.593 — Ejendommen indeholdt bl.a. 12 lejemal, der var omfattet af omkostningsbe-
stemt leje, og under en sag rejst af L efter BRL § 15 tilsidesatte huslejengevnet tidsbegransnin-
gen i medfar af BRL 8 5, stk. 8.

TBB.2002.31 — | en udlejningsejendom med 241 beboelseslejemal blev 45 lejemal udlejet pa
tidshegraensede kontrakter. Ejendommen var omfattet af BRL kapitel 2, og tidsbegraensningen
blev tilsidesat efter dageldende BRL § 5, stk. 4 (nu stk. 8).

53 Jf. motiverne til BRL 8 5, stk. 8, i FT 1978-79, tilleeg A, sp. 2594
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U.1991.6163 — | en ejendom med 7 boliglejemal blev et lejemal udlejet tidsbegraenset. Lands-
retten tilsidesatte vilkaret, der efter en samlet bedgmmelse matte anses for vaerende et mere byr-
defyldt vilkar, end de lejevilkar der gjaldt for de gvrige lejere i ejendommen.

Bestemmelsen i BRL 8 5, stk. 8 hjemlede dog ikke tilsidesattelse i TBB.1998.277, uagtet at
ét lejemal i en ejendom med 30 ejerlejligheder blev udlejet tidsbegraenset, idet landsretten
lagde veegt pa, at de gvrige lejemal var indgaet, far ejendommen blev udstykket i ejerlejlig-
heder, og at der siden skete salg af ledigblevne lejligheder. Efter en samlet bedgmmelse fand-
tes tidsbegraenset saledes ikke at kunne tilsidesattes med den begrundelse, at lejevilkaret var
mere byrdefuldt end de vilkar, som gjaldt for de gvrige lejere i ejendommen.

Selvom BRL 8 5, stk. 8 og LL § 80 er to forskellige bestemmelser, der fordrer to forskellige
vurderinger, kan BRL § 5, stk. 8 ikke laeses alene, idet den som anfart i et vist omfang ma
sammenholdes med LL § 80. Pa trods heraf — og jf. ovenstaende — ér BRL grundlaeggende
udtryk for en yderligere lejerbeskyttelse, end den der allerede fremgar af LL, hvorfor det er
fordelagtigt at veere lejer i et lejemal reguleret af BRL.

4.2. Opsigelse af lejeaftalen i lejeperioden

De mest almindelige ophgrsgrunde for lejeaftaler er henholdsvis opsigelse og udlgb af en
tidsbegraenset lejeaftale.>* Opsigelse og tidsbegransede lejeaftaler er i almindelighed ikke to
begreber der er forbundet med hinanden, idet det falger af LL 8 80, stk. 1, 1. pkt., at en tids-
bestemt lejeaftale ophgrer uden opsigelse ved den aftalte lejetids udlgb. Dog kan der imidler-
tid veere visse uklarheder forbundet med spgrgsmalet om, hvorvidt en tidsbegraenset lejeaftale
kan opsiges i selve lejeperioden.

I nordisk ret geelder en deklaratorisk regel om, at der er adgang til at opsige et vedvarende
kontraktsforhold, selv om adgangen til opsigelse ikke er hjemlet ved lov eller kan anses for
indeholdt i aftalen, safremt der er tale om en kontrakt indgaet for et ikke nermere fastlagt
tidsrum®. Endvidere regulerer LL spargsmalet om opsigelse af sédanne aftaler. Hvorvidt en
sadan adgang bestar ved tidsbegraensede lejeaftaler — der modsat ér indgaet for et nermere
fastlagt tidsrum — er udtrykt i LL § 80, stk. 1, 2. pkt., hvoraf falgende fremgatr:

”Den tidsbestemte lejeaftale kan ikke ved opsigelse bringes til ophar i lejeperioden, medmindre dette er
aftalt eller den anden part i lejeforholdet misligholder aftalen.”

Ifglge bestemmelsens ordlyd kan den tidshestemte lejeaftale saledes som udgangspunkt ikke
opsiges i lejeperioden, idet den deklaratoriske regel er uopsigelighed. En sadan aftale vil der-
for ofte, men ikke ngdvendigvis altid blive fortolket som uopsigelig, idet der dog omvendt
ikke gaelder en almindelig obligationsretlig regel om, at kontrakter begraensede i tid skal for-
tolkes som uopsigelige®®.

Udgangspunktet om uopsigelighed for tidsbestemte lejeaftaler falger til dels ogsa af LL § 81,
hvoraf fremgar, at safremt lejeaftalen ikke er indgaet for et bestemt tidsrum, eller nar det ikke
kan oplyses, hvilken lejetid parterne har aftalt, kan lejer opsige lejeaftalen samt ligeledes det
faktum, at lejelovgivningen ikke indeholder preeceptive regler, der er til hinder for at aftale
uopsigelighed.

54 Niels Grubbe & Hans Henrik Edlund, Boliglejeret, side 312

55 Erhvervsjuridisk Tidsskrift 2006.296 af lektor lic.jur. Hans Henrik Edlund

56 TBB.2007.458: Lejers fartidige afbrydelse af uopsigelige lejeaftaler af professor, lic.jur., Hans Henrik Ed-
lund.
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Dog fraviges udgangspunktet i LL § 80, stk. 1, 2. pkt., hvis der foreligger en konkret modsta-
ende aftale eller hvis en af parterne misligholder aftalen, jf. neermere herom i afsnit 4.2.2 og
4.2.3.

4.2.1. Uopsigeligheden

Det ma antages, at udgangspunktet om uopsigelighed harmonerer med aftalens seregne ka-
rakter. Dette farst og fremmest fordi udlejer netop har et behov for at udleje lejemalet i den
aftalte periode og ikke i almindelighed vil have et behov for at opsige lejemalet, da udlejers
formal med tidsbegreensningen jo netop indtreeder og imadeses ved tidsbegrensningens op-
her. Tilsvarende har lejer i almindelighed ej heller et behov for at opsige lejeaftalen i den
tidsbestemte lejeperiode, idet lejer jo — i modsetning til ved tidsubegraensede lejeaftaler — pa
tidspunktet for aftalens indgaelse ma antages, at have indrettet sig efter at skulle bebo lejema-
let i den aftalte periode.

Et yderligere hensyn der er at tage til udlejere i sddanne situationer er, at det kan vare van-
skeligt at udleje lejemalet i den resterende del af den tidsbestemte periode, henset til at udle-
jer jo netop ikke har interesse i at udleje i leengere tid end oprindeligt aftalt, medmindre en
forlaengelse tillige kan begrundes i udlejers forhold.

At det kan veere sveert at udleje lejemalet i den resterende — og typisk kortvarige — periode,
fremgar af GD.2000.39, hvor et lejemal var tidsbegrenset fra den 01.05.1997 til den
30.04.1998. Lejer opsagde lejemalet den 11.07.1997. Lejer oplyste i den forbindelse udlejer
navnene pa to personer, der var villige til at indtreede i den konkrete lejeaftale. Udlejer ville
dog ikke anerkende disse to foreslaede personer, som fremtidige lejere, hvorfor udlejer pabe-
gyndte annoncering. Udlejer annoncerede efter lejere tre gange (i september og oktober) —
dog uden held, hvorfor udlejer selv valgte at flytte ind i lejemalet. Udlejer fik medhold i sit
krav pa lejebetaling frem til den 01.04.1998, hvilket var tidspunktet for dennes indflytning,
idet annonceringen fandtes at have veeret tilstreekkelig, henset til den resterende korte lejepe-
riode, der var mindre end 6 méneder®’. Lejers fartidige udtraeden af lejeaftalen kan séledes f&
konsekvenser for lejer, jf. afsnit. 4.2.4.

Det er dog af Niels Grubbe og Hans Henrik Edlund i fremstillingen Boliglejeret anfgrt, at det
mange steder ér muligt at fa udlejet et lejemal, ogsa selv om lejeperioden kun vil blive af
kortere varighed.

Selvom et konkret retsforhold er omfattet af udgangspunktet om uopsigelighed, vil lejer kun-
ne opsige lejemalet, safremt tidsbegraensningen tilsidesattes, idet lejer netop som falge af en
sadan tilsidesattelse bor pa de sakaldte almindelige lejelovsvilkar, hvilket vil sige, at lejer nu
omfattes af LL § 81. Tilsidesettelse af en tidsbegransning kan saledes ogsa have denne rets-
virkning som fordel, safremt lejer gnsker at fraflytte lejemalet, uden herved at vere pligtig at
betale husleje i den tidsbegreensede periode, men alene iht. behgrig opsigelsesvarsel.

4.2.2. Aftalt opsigelsesadgang

Er der i et konkret tilfelde aftalt en adgang til opsigelse, fremgar det af LL § 80, stk. 1, 2.
pkt., at opsigelsesadgangen herved er reguleret af aftalens indhold. Uagtet at der foreligger en
sadan aftale om mulig opsigelsesadgang, er udlejers mulighed for at opsige lejer dog fortsat
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begrenset af reglerne i LL, der bygger pa det legale uopsigelighedsprincip. Lejer er derfor
ogsa i sadanne tilfelde beskyttet mod at blive opsagt pa vilkarligt grundlag, idet en sadan
vilkérlig opsigelse kan erkleres ugyldig i medfer af preeceptivitetsbestemmelsen i LL § 92,
der ikke tillader fravigelse af LL § 83 til skade for lejer.

Dette fremgar da ogsa af afgerelsen TBB.2000.479@, hvor det netop i et tidsbegrenset leje-
mal var anfart i lejekontrakten, at lejemalet kunne opsiges fra begge parters side med tre ma-
neders varsel, safremt den var begrundet i visse nermere angivne forhold. Udlejer opsagde
med henvisning til aftalen lejer med tre maneders varsel, hvilket ikke medfarte udsettelses-
forretningens fremme, idet LL 8 83 som anfart ikke gyldigt kan fraviges ved aftale. Da udle-
jer selv gnskede at bebo lejemalet, var han derfor henvist til at opsige med et ars varsel, jf. LL
§ 86, stk. 2.

Fra udlejers synspunkt er aftalen med andre ord “alene” udtryk for, at de (begraensede) mu-
ligheder der er for at opsige lejer, finder anvendelse, hvis betingelserne herfor er opfyldt, idet
aftalen derimod ikke giver adgang for yderligere opsigelse. En sadan aftale ma vel derfor
siges umiddelbart at veere i lejers favar, da udlejer som anfert fortsat er underlagt begraens-
ningerne i LL, hvorimod lejer har mulighed for at opsige lejemalet, dog med behgrig varsel.

Vedrgrende sadanne aftaler bestar der en vis uklarhed omkring gyldighedskravene til aftalen
om opsigelsesadgang, nar den autoriserede typeformular anvendes. Er det i typeformular A,
8. udgave, herunder § 11 anfart, at lejemalet er tidsbegraenset, samt at dette kan opsiges, er
udlejer underlagt lejelovens legale uopsigelighedsprincip og lejer underlagt et opsigelsesvar-
sel pa almindeligvis 3 maneder, jf. lejekontraktens § 2, herunder den fortrykte tekst. Dette
giver ikke anledning til uklarheder. Visse uklarheder opstar derimod i de tilfelde, hvor det
alene i lejekontraktens™ § 11 er anfart, at lejemalet er tidsbegraenset, men ikke hvorvidt det er
opsigeligt eller uopsigeligt. Interessen samler sig i den forbindelse om, hvorvidt lejemalet er
uopsigeligt i medfer af lejelovens deklaratoriske regel i § 80, stk. 1, 2. pkt., eller om den for-
trykte opsigelsesadgang i typeformularens § 2 gar forud for lejelovens udgangspunkt.

Denne problemstilling er behandlet i TBB.2012.171@. Af § 11 i typeformularen fremgik intet
omkring opsigelsesadgangen, idet alene fglgende var anfart: "Lejemalet er aftalt til at veere
tidsbegreenset til 2 ar. Lejeperioden er geldende fra 01.07.2008 og ophgrer derfor til fraflyt-
ning uden yderligere varsel pr. 30.06.2010.”

I relation til lejers gnske om opsigelse fandt boligretten, at nar det ikke udtrykkeligt i en tids-
begreaenset lejekontrakt er anfert, at lejemalet er uopsigeligt i lejeperioden, er lejers opsigel-
sesadgang efter kontraktens 8 2 geldende, hvorfor lejer ifglge boligretten berettiget kunne
opsige lejemalet. Landsretten stadfeestede denne afggrelse, idet landsretten fandt, at lejekon-
traktens § 2 sammenholdt den manglende regulering i 8 11 medfarte, at lejelovens deklarato-
riske regel om uopsigelighed herved var fraveget. Saledes lagt til grund praeciserer landsret-
ten, at man ér bekendt med, at uopsigeligheden er det deklaratoriske udgangspunkt, uagtet at
sagen ikke afgares efter dette udgangspunkt. Det anfgres i landsrettens begrundelse og resul-
tat, at ovenstaende geelder, uanset om vejledningen til typeformularen var udleveret til lejer
eller ej.
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I GD.2012/104 B kom boligretten dog frem til det modsatte resultat, idet lejer i en tilsvarende
situation ikke kunne opsige lejemalet far tidsbegraensningens udlgb, da udgangspunktet i LL
8 80, stk. 1 ifglge boligretten ikke var fraveget.

I modsetning til afgegrelsen GD.2012/104 B, ma ovenstaende landsretsafgarelse
TBB.2012.171@ samt det tilsvarende resultat i afgerelsen GD.2012/13 @ antages for veerende
korrekt. Heldigvis er disse to afgerelser da ogsa landsretsafggrelser, i modsatning til
GD.2012/104 B, der er afsagt af Boligretten. Saledes har de afgarelser, der ma antages at
vere rigtige, en hgjere praejudikatsvaerdi end den forkerte afgarelse.

Afslutningsvist kan det udledes, at det — ogsa ved et sadant vilkar omkring tidsbegraensede
lejeaftaler — er sardeles vigtigt, at aftalen udformes utvetydigt og pracist, safremt man som
udlejer gnsker, at aftalen er underlagt uopsigelighedsprincippet i LL § 80, stk. 1. Dette bety-
der saledes, at det er ngdvendigt at indfgje et vilkar om uopsigelighed i lejekontrakten — i
hvert fald nar typeformular A, 8. udgave anvendes, herunder som falge af det i § 2 fortrykte.
Anvendes typeformularen derimod ikke, vil lovens deklaratoriske regel om uopsigelighed — i
mangel af modstaende vilkar i aftalen — vaere geeldende pa aftaleforholdet. Det er derfor vig-
tigt, at vaere serlig opmarksom pa den valgte aftaleindgaelsesform.

4.2.3. Misligholdelse

Iht. LL § 80, stk. 1, 2. pkt., kan lejeaftalen endvidere bringes til ophar i den tidsbestemte le-
jeperiode, safremt der foreligger misligholdelse fra henholdsvis lejer eller udlejer. Af be-
stemmelsen fremgar ikke, hvilken nermere bestemt misligholdelse, der skal veere tale om. At
misligholdelse, herunder vesentlig misligholdelse kan medfare aftalens ophzavelse fremgar
allerede af de almindelige regler i LL kap. X1V, der er beskyttelsespraeceptivt, jf. LL 8 96.
Heraf fremgar, at reglerne i netop kap. XIV ikke kan fraviges séledes, at udlejeren skal kunne
ophave aftalen af andre grunde end de i § 93, jf. § 94 navnte. P& baggrund heraf kan ordly-
den ikke antages at medfare, at tidsbegraensede lejeaftaler ogsa skulle kunne bringes til op-
har, nar der foreligger uvasentlig misligholdelse. At opsigelse i disse tilfeelde skulle kunne
ske uden begrundelse, iagttagelse af formkrav mv., vil saledes vere en fejlagtig fortolkning
af bestemmelsen.

Som anfart af Niels Grubbe & Hans Henrik Edlund i fremstillingen Boliglejeret, ma bestem-
melsen derfor rettelig skulle fortolkes saledes, at den pa dette punkt alene udtrykker, at afta-
len kan ophzves, safremt den misligholdes vasentligt®®. Der er med andre ord alene tale om
en pracisering af den allerede geldende retsstilling, som falger af LL 8§ 93.

At der ikke med bestemmelsen er tilsigtet en yderligere opsigelsesadgang, skyldes da ogsa, at
dette ville medfare en veasentlig omgaelsesrisiko, idet udlejere i sa fald kunne indga lange
tidsbestemte lejeaftaler, og i den forbindelse reservere sig muligheden for altid at kunne
komme af med lejer.

4.2.4. Lejers fortidige afbrydelse af den uopsigelige tidsbestemte lejeaftale

Kan det pa baggrund af ovenstaende konstateres, at der ikke er mulighed for at bringe lejeaf-
talen til ophar i den tidsbestemte periode, er lejeaftalen uopsigelig. Dette kraever dog tillige —
som navnt i afsnit 3.2.1 — at der ikke er tvivl om, hvorvidt aftalen er tidsbegranset, idet en
sadan tvivl medfarer, at aftalen anses for indgaet pa almindelige opsigelsesvilkar.
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Den part, der er bundet af en uopsigelig aftale, kan i almindelighed ikke frigare sig fra lejeaf-
talen, sa leenge uopsigeligheden bestar. Parterne vil naturligvis kunne henvise til AFTL § 36,
jf. 8 38 ¢ samt lovens ugyldighedsregler, idet anvendelse af AFTL § 36, jf. 8 38 ¢ med hen-
blik pa tilsidesattelse af uopsigelige lejeaftaler dog har undtagelsens karakter, jf. det i afsnit
4.1 anfagrte samt TBB.2007.458, hvorefter "det kun er helt undtagelsesvist, at en part med
henvisning til aftalelovens § 36 eller lignende principper kan fa medhold i at blive frigjort fra
en langvarig og uopsigelig kontrakt.”

I det omfang disse tilsidesettelsesmuligheder ikke finder anvendelse, foreligger der saledes
misligholdelse, nar lejere — uagtet at der er tale om en uopsigelig lejeaftale — veelger at foreta-
ge en fortidig afbrydelse af lejeaftalen. Som falge heraf kan udlejer vaelge at haeve lejemalet,
jf. LL 8 93, stk. 1, litra d. Alternativt kan udlejer veelge at fastholde lejer pa kontrakten, idet
det dog ikke er muligt at fa dom til naturalopfyldelse for sa vidt angar krav om, at lejere i
denne situation direkte skal genoptage den faktiske brug af det lejede®. Velger udlejer at
fastholde lejer pa kontrakten, skal lejer dog som udgangspunkt i alle andre henseender handle
kontraktsmeessigt, herunder betale pligtig pengeydelse mv. Udlejer kan med andre ord — i
anledning af lejers misligholdelse — som udgangspunkt selv velge, hvilken befgjelse han gn-
sker at gare geeldende, hvoraf adgangen til at kreeve naturalopfyldelse er udtryk for, at lejer
ikke har en egentlig ret til at annullere en lejeaftale.

For sa vidt angar en sadan annullationsadgang foreligger der dog — i savel teori som praksis —
en vis uklarhed® vedrarende spargsmalet om, hvornar udlejers krav skal beregnes og opkree-
ves, herunder om lejer ensidigt kan annullere aftalen med den virkning, at denne ikke lengere
skal preestere opfyldelse in natura mod derimod at erstatte udlejers opfyldelsesinteresse.

Blandt andet afgarelsen U.2002.11099 har bidraget til den teoretiske diskussion herom. Af-
gerelsen omhandlede en erhvervslejekontrakt indgaet i 1998 og som var gjort uopsigelig ind-
til 1. maj 2006. 1 2000 opsagde lejeren lejekontrakten, hvorefter udlejer fastholdte lejer pa
kontrakten og saledes kraevede lgbende lejebetaling. Lejer angav derimod, at udlejer matte
opgere et samlet og fremskyndet erstatningskrav umiddelbart efter lejers fraflytning. Bolig-
retten gav udlejer medhold, mens landsretten — der i gvrigt omtalte situationen som annullati-
on — naede til det modsatte resultat, hvorfor udlejer skulle opgere et krav om erstatning efter
sedvanlige udmalingsprincipper. Det bemzarkelsesvardige er, at landsrettens afgarelse ikke i
gvrigt forholder sig til betingelserne for annullation mv.

En raekke teoretikere, herunder blandt andre Preben Lyngsg, Bernhard Gomard og Per Brun-
svig anerkender en ret vidtgaende obligationsretlig adgang til annullation, jf. TBB.2004.95.
Peter Mortensen anfgrer i TBB.2004.95, at dommen indeholder et korrekt resultat, for sa vidt
det laegges til grund, at lejeren med rette havde annulleret lejeaftalen. En reekke andre teoreti-
kere forholder sig dog mere kritisk til afgarelsen og spgrgsmalet om annullation. Ifglge Tove
Flygare er landsrettens afgarelse et brud pa den almindelige praksis om, at lejer hafter for
betaling af husleje indtil lejemalet fraflyttes med kontraktligt varsel®®. Karin Laursen® er
ligeledes af den opfattelse, at dommens rigtighed kan diskuteres. Ogsa Hans Henrik Edlund

61 TBB.2007.458: Lejers fartidige afbrydelse af uopsigelige lejeaftaler af professor, lic.jur., Hans Henrik Edlund
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afbrydelse af uopsigelige lejeaftaler af professor, lic.jur., Hans Henrik Edlund, TBB.2004.95: Annullation af
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forholder sig kritisk overfor landsrettens afggrelse og finder afgarelsen TBB.2007.334B mere
korrekt, idet det i U.2002.1109@ forekommer anstrengt at fa gje pa de omstendigheder, der
skulle medfare, at lejers sakaldte offergraense var néet®™.

TBB.2007.334B - Udlendingeservice havde som lejer L i juli 2001 indgéet en lejekontrakt
mhbp. indkvartering af asylansggere. Kontrakten, der var konciperet af L, var uopsigelig fra
begge parters side indtil udgangen af 2009. | november 2005 opsagde L lejemalet, herunder med
henvisning til et stgrre fald i antallet af asylansggere. Udlejer gjorde geeldende, at L var forplig-
tet af kontrakten, indtil den iht. sit eget indhold kunne opsiges. Retten fastslog, at lejere kun
undtagelsesvis kan annullere uopsigelige kontrakter, og at offergrensen i det konkrete tilfelde
ikke var naet, da kontrakten var forfattet af en statslig myndighed som lejer, da uopsigeligheden
var aftalt aht. lejer, og da forholdene kunne have vearet taget i betragtning, da kontrakten blev
indgaet.

Sammenfattende ma det anses for mest narliggende at konkludere, at udlejere som udgangs-
punkt — nar der ikke foretages ophaevelse af lejemalet — kan afkreeve en lejer de ydelser, der
pahviler denne iht. lejekontrakten, herunder til de tidspunkter der fglger af kontrakten, idet en
almindelig regel om, at lejere kan annullere lejeaftaler, ikke er udtryk for geeldende ret. Det
ma derfor ogsa antages, at et fremskyndet erstatningsopgar alene ber foreligge i de tilfelde,
hvor lejer farer bevis for, at hensynene hertil vejer tungere, end hensynet til udlejer og her-
med hensynet til fortsat betaling iht. lejekontrakten, jf. TBB.2007.458 samt ovenstaende
TBB.2007.334B.

Dette er da ogsa i overensstemmelse med den almindelige antagelse om, at kontrakter er bin-
dende, jf. DL 5-1-1 og 2 samt AFTL 88 1 og 7, herunder at en kontrahent ikke frit kan treede
tilbage fra de aftaler, som han har indgaet®.

Udlejer vil normalt opna den gkonomisk mest fordelagtige lgsning, safremt han veelger ikke
at opheaeve lejemalet i denne situation, idet opgarelse af et fremskyndet erstatningsopger alt
andet lige vil veere forbundet med langt mere usikkerhed for udlejer, eftersom det typisk er
ngdvendigt at skenne over en lang reekke ukendte faktorer i relation til erstatningsopgarelsen.
Med opfyldelse in natura er udlejer saledes i langt hgjere grad sikret en situation, der stiller
ham som om, at lejer havde handlet kontraktmaessigt.

Afslutningsvist skal det bemeerkes, at udlejer dog er underlagt en tabsbegraensningspligt, uan-
set om der er tale om opsigelse eller ophzevelse, jf. LL § 86, stk. 3 og 95, stk. 2. Af bestem-
melserne fremgar, at udlejer skal bestraebe sig pa at genudleje det lejede, hvorefter det som
udlejer herved indvinder eller burde have indvundet, skal fraga i hans krav overfor lejer.

Kapitel 5. Komparativ analysedel

5.1. Sammenligningen

Som det fremgar af ovenstaende analysedel, er der med brugen af tidsbegraensede lejeaftaler
tilknyttet en raekke lovgivningsmaessige dilemmaer. Med udgangspunkt i nugeeldende dansk,
norsk og svensk lejelovgivning foretages i naervaerende afsnit en sammenligning af lovregule-
ringen vedrgrende netop tidsbegreensede lejeaftaler. Formalet hermed er at konstatere, hvor-
ledes lovgivningsproblematikken Igses i de lande, som vi i Danmark typisk sammenligner os
med rent lovgivningsmaessigt. Uagtet at nordisk lovgivning ofte er ens pa mange punkter, ses
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lovreguleringen omkring tidsbegreensede lejeaftaler ikke at veere identisk, jf. fglgende afsnit
5.2 0g 5.3 og sammenligningen er pa baggrund heraf fundet interessant.

5.2. Norsk ret

Kapitel 9 i Lov om husleieavtaler (husleieloven) regulerer ”Leieforholdets varighet — opp-
har”®’, herunder brugen af tidsbegraeensede lejeaftaler. Det fremgér af lovens § 9-1, at der
ligeledes i Norge bestar en adgang til at indga en tidsbegraenset lejeaftale, jf. ”En husleieavta-
le kan inngas for bestemt eller ubestemt tid. Er ikke opphgrstidspunktet fastsatt i leieavtalen,
er den tidsubestemt.” Dette er i overensstemmelse med dansk lejelovgivnings deklaratoriske
regel om det vedvarende retsforhold, jf. afsnit 1.1 og afsnit 3.2%.

Det er saledes ogsa i Norge vasentligt ved aftaleindgaelsen at have sig for gje, at denne aftale
ikke er lovens udgangspunkt, hvorfor det ved lejeaftaler indgaet pa standardformular skal
oplyses, at der er tale om “avvik fra standardvilkarene”, jf. § 1-3, idet standardvilkarene i
modsat fald gelder pa aftalen.

Ophgarsdagen ma vere fastsat ved aftaleindgaelsen, farend der statueres en tidsbestemt lejeaf-
tale, jf. da ogs& Christian Fr. Wyllers fremstillingen Boligrett”®®, hvoraf fremgar, at "For at
avtalen skal veere tidsbestemt ma det veere fastsatt én bestemt opphersdag allerede pa avtale-
tidspunktet.”

Husleielovens § 9-2 indeholder en bestemmelse, som indholdsmeessigt er identisk med LL §
80, stk. 1, 1. pkt. Af bestemmelsen fremgar, at "Leieavtaler inngatt for bestemt tid, oppharer
uten oppsigelse ved utlgpet av den avtalte leietid”.

Hvor lejers fortsatte benyttelse af det lejede — med udlejers vidende samt uden nogen opfor-
dring foreligger fra udlejers side — medfarer et vedvarende retsforhold efter mere end 1 ma-
neds benyttelse i Danmark, statueres en sadan retsvirkning i Norge farst ved fortsat benyttel-
se i "mer enn tre maneder etter utlgpet av den avtalte leietid”. Iht. husleielovens § 9-2 annet
ledd geelder der et skriftlighedskrav for sa vidt angar udlejers opfordring. Et sadant foreligger
dog i Danmark alene som et de facto skriftlighedskrav.

Om opsigelse fremgar det af Husleielovens § 9-2 farste ledd, annet punktum, at "Ved utleie
av bolig ma utleieren skriftlig opplyse at leieavtalen ikke kan sies opp i den avtalte leietid.”
”En tidsbestemt leieavtale kan sies opp i leietiden i samsvar med bestemmelserne i 88 9-4 til
9-8, dersom det er avtalt, eller dersom utleieren har forsgmt sin oplysningsplikt etter fgrste
ledd annet punktum”, jf. lovens § 9-2 annet ledd.

I Norge er den deklaratoriske regel saledes, at der foreligger en opsigelsesadgang for parterne
i den tidsbestemte periode, hvilket er i modsatning til dansk rets deklaratoriske regel i med-
for af LL 8 80, stk. 1, 2. pkt. At udlejers opsigelsesadgang — hvor denne foreligger — fortsat er
betinget af en beherig begrundelse ger sig ogsa geldende i Norge, jf. ordlyden ”i samsvar
med bestemmelserne i 88 9-4 til 9-8”.

Af den norske husleielov fremgar det af § 9-3 farste ledd, at "Det ikke er adgang til & innga
tidsbestemt leieavtale for bolig for kortere tid enn tre ar.” Dette fraviges dog for visse ner-
mere angivne lejemal, hvor udlejer tillige bebor lejemalet, idet mindstetiden i disse tilfelde
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alene er 1 ar. Et tilsvarende krav om en vis mindsteperiode ses ikke i dansk lovgivning, men
det fremgar da ogsa af bestemmelsens farste ledd, tredje punktum, bokstav a og b, at den 1
arige og den 3 arige mindstetidsbetingelse fraviges, hvis udlejer selv skal benytte lejemalet
eller i gvrigt har en saglig begrundelse for tidsbegreensningen, jf. "Bestemmelsene i fgrste og
annet punktum gjelder ikke, dersom husrummet skal brukes som bolig av utleieren selv eller
noen som hgrer til husstanden, eller utleieren har en annen saklig grunn for tidsavgrensnin-
gen”. Er den tidsbestemte lejeaftale indgaet i strid med ovenstdende bestemmelse — altsa fo-
religger der ikke en tilstreekkelig begrundelse for tidsbegransningen — anses aftalen som tids-
ubestemt, jf. 8 9-3 tredje ledd, hvis denne er mindre end 3 ar.

Ifglge § 9-3 geelder der saledes i Norge et krav om en minimums lejeperiode pa henholdsvis 1
og 3 ar, herunder et krav der alene er fraveget, nar der foreligger en iht. pkt. a og b navnt
begrundelse. Slutter man modsetningsvist fra bestemmelsen, kan det konkluderes, at der i
Norge ikke gelder en betingelse om tidsbegransningens begrundelse, hvis tidsbegraensningen
i det konkrete tilfaelde har en lejeperiode pa mere end 3 ér.

Sammenholdt med husleielovens § 9-5 om udlejers opsigelsesadgang af tidsubestemte lejeaf-
taler er denne retsstilling bemaerkelsesvardig, idet der herved skabes et vern for i et vist om-
fang at omga husleielovens regler, herunder det uopsigelighedsprincip der ogsa gelder i Nor-
ge, jf. netop § 9-5, der udtemmende angiver, hvornar udlejer kan opsige lejemalet. En udlejer
i Norge vil med andre ord kunne indga en tidsbestemt lejeaftale pa 3 ar og 1 maned og herved
sikre sig en mulighed for at komme af med lejeren, og pa denne made omga husleielovens §
9-5.

Det bemarkelsesveerdige ligger da ogsa i, at falgende netop er anfart i norsk lejeretlig littera-
tur’®: ”Ved leie av lokaler er det full avtalefrihet mht. tidsbegrensninger av leiekontrakter, og
slik var det tidligere ogsa ved leie av bolig. Det medfarte at leiers oppsigelsesvern lett kunne
undergraves ved bruk av tidsbestemte kontrakter, noe som ogsa var svart utbredt i praksis og
som i to tilfeller ledet til at avtalen ble tilsidesatt i Hayesterett. Pa dette punkt endrer husleie-
loven rettstilstanden ved at § 9-3 na setter et generelt forbud mot tidsbestemte leieavtaler til
bolig i kortere tid enn tre ar.” Det kan saledes undre, at man ikke i Norge — som i Danmark —
har valgt at fuldende begrundelsesbetingelsen til ogsa at geelde i tilfelde, hvor den tidsbe-
stemte lejeaftale er lengere end 3 ar, uagtet at risikoen for omgaelse dog til en vis grad ér
begraenset med reglen i § 9-3.

Iht. husleielovens § 9-3 farste ledd bokstav a og b kan det udledes, at det forhold at udlejer
selv skal benytte lejemalet er en saglig og tilstreekkelig betingelse, jf. det i bokstav b anfarte
“utleieren har en annen saklig grunn for tidsavgrensningen”. | dansk ret er dette ogsa tilfzl-
det, men falger ikke af udtammende lovregulering, men derimod af den i retspraksis anlagte
fortolkning af LL 8 80, stk. 3. "Annen saklig grunn” vil i Norge endvidere typisk vare den
situation, at huset skal rives ned, ombygges eller s&lges i neermeste fremtid samt det forhold
at udlejeren selv — eller nogen der star ham naer — skal anvende lejemalet. Det er i forarbej-
derne dog forudsat, "At det skal legges en streng norm til grunn mht. hva som er saklig
grunn, siden det dreier seg om en unntaksregel.”

Udlejeren kan ifglge norsk husleielov alene paberabe sig ovenstaende, hvis lejeren senest ved
aftaleindgaelsen skriftligt blev gjort bekendt med grunden for tidsafgreensningen. Ligeledes

70 Christian Fr. Wyller, Boligrett, side 227
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pa dette omrade geelder der saledes i Norge et udtrykkeligt skriftlighedskrav, herunder et
skriftlighedskrav der direkte fremgar af loven, hvilket ikke er tilfeldet i dansk lejelovgivning.

5.3. Svensk ret

Svensk lovregulering vedr. tidsbegraensede lejeaftaler findes i 12. kap. 3-4 §§ jordabalken™.
Kap. 12 i jordabalken benavnes i Sverige typisk hyreslagen’?, hvorfor denne benavnelse
ogsa anvendes i det fglgende.

Den deklaratoriske regel er ligeledes i Sverige, at lejeaftaler er vedvarende retsforhold, jf. 3 8
hyreslagen, hvoraf fremgar, at "Hyresavtal galler for obestamd tid, om inte annet foljer av
andra stycket”. Ligeledes fremgar af svensk lejeretligt litteratur falgende: "Regler om hyres-
avtals loptid finns i JB 12 kap. 3 §. Dar framgar att huvudregeln, bade vad géller bostads-
hyra och lokalhyra, ar att avtalen skal I6pa pa obestamd tid. Om parterna inte anger nagon
avtalstid presumeras att avtalet galler tills vidare’.”

| medfar af bestemmelsens andet afsnit kan lejeaftaler dog indgas tidsbegraenset, idet det ud-
trykkeligt fremgar, at "Hyresavtal kan dven ingas for bestamd tid.”, ligesom det fremgar af
svensk Karnov note 535" til bestemmelsen, at der herved forstas en aftale, som "upphéra vid
en bestamd framtida tidpunkt.”

Ovenstaende er saledes i overensstemmelse med dansk lejelovgivning, idet retsvirkningen af
at der foreligger en sadan tidsbegreenset lejeaftale, ligeledes i Sverige er, at denne opharer
uden opsigelse ved den aftalte lejetids udlgb.

Dog fremgar det af sakaldt 12 kap. 3 § andra stycket, at safremt lejemalet har varet i mere
end 9 maneder i traek, skal aftalen opsiges, jf. "Avtalet kan bara upphdra automatiskt, om det
sammanlagda hyresférhallandet ar kortare an nio manader.”” Det er sledes varigheden af
den tidsbestemte periode der er afgarende for, om lejemalet ophgrer automatisk ved den af-
talte lejetids udlgb eller om lejemalet skal opsiges. Er der tale om en lejeperiode pa under 9
maneder kan opsigelse vere aftalt mellem parterne og er saledes ogsa i denne situation en
betingelse’®.

Langen af et sadant opsigelsesvarsel er reguleret med 4 §, andra stycket, hvoraf fremgar fal-
gende: Skall ett hyresavtal for bestamd tid ségas upp for att upphora att gélla och &r inte
langre uppsagningstid avtalad, skall uppsagningen ske senast 1. en dag i forvag om hyresti-
den ar langst tva veckor, 2. en vecka i forvag om hyrestiden &ar langre an tva veckor men
langst tre manader, 3. tre manader i forvag om hyrestiden ar langre an tre manader och det
ar fraga om en bostadslagenhet, 4. tre manader i forvag om hyrestiden &ar langre an tre ma-
nader men langst nio manader och det ar fraga om en lokal, 5. nio manader i férvag om hy-
restiden ar langre an nio manader och det &r fraga om en lokal.” Afgarende for leengden af
opsigelsesvarslet i disse tilfelde er saledes lejemalets varighed.

71 http://www.riksdagen.se/sv/Dokument-Lagar/Lagar/Svenskforfattningssamling/Jordabalk-1970994 sfs-1970-
994/

72 http://www.lokaljuridik.se/hyreslagen.htm

73 Erika P. Bjorkdahl, Hyra av bostad och lokal, side 47

74 Af Nils Cederstierna

75 Erika P. Bjorkdahl, Hyra av bostad och lokal, side 50
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Formalet med at tidsbegranse en lejeaftale er ifalge svensk lejeretlig litteratur, at aftalen skal
veere bindende under hele den aftalte periode, dog saledes at der naturligvis bestar en adgang
til at opheeve lejeaftalen i tilfelde af kontraktbrud. En undtagelse hertil ggres dog i 5 §, hvor-
efter en lejer altid kan opsige lejeaftalen med tre maneders varsel, nar der er tale om et bolig-
lejemal, idet "en bostadshyresgast alltid har ratt att saga upp ett hyresavtal med tre mana-
ders uppsagningstid, oavsett att det ror sig om ett tidsbestdmt avtal, se JB 12 kap. 5 §.”""
Denne bestemmelse gaelder savel tidsubegraensede som tidshegraensede lejeaftaler, jf. svensk
Karnov note 548 til bestemmelsen, af Nils Cederstierna, hvorefter ”denna uppsagningsratt
galler avflyttning och kan av bostadshyresgéasten utnyttjas oavsett avtalad hyres- och upp-
sagningstid.” En aftale om en nermere bestemt lejeperiode medfarer altsa ikke bestemmel-
sens manglende anvendelighed.

Bagrunden for reglen i 5 § er, at en boliglejer kan have et behov for at fraflytte sit lejemal i
lejeperioden og at udlejer er naermere til at baere det gkonomiske tab, der matte veare forbun-
det med lejers fartidige opsigelse, snarere end lejer bar bare en dobbelt boligudgift”®. Be-
stemmelsen er beskyttelsespraeceptiv og er saledes udtryk for veerende en sardeles gunstig
regel for den praesumptivt svage part, lejer.

Udlejer er som udgangspunkt bundet af lejeaftalen, indtil den aftalte lejeperiode er udlgbet,
medmindre der foreligger kontraktbrud, idet udlejer naturligvis kan have lejeaftalen i sadan-
ne tilfelde. Udlejer kan saledes farst opsige lejeaftalen ved lejeperiodens udlgb, safremt der
er tale om et lejemal, der ikke ophgrer automatisk, jf. ovenstaende.

Efter svensk lovgivning er der ligeledes en reekke forhold, der kan bevirke, at et tidsbegren-
set vilkar tilsidesettes, saledes at lejeaftalen fortsaetter som tidsubestemt lejeaftale, jf. 3 §
tredje stycket i hyreslagen. Dette er fgrst og fremmest tilfeeldet, hvis lejemalet ikke opsiges,
til trods for at en sadan opsigelse, jf. ovenstaende er pakraevet, safremt lejeaftalen ikke inde-
holder bestemmelse om retsvirkningen af manglende opsigelse i det konkrete retsforhold.
Denne regel omfatter saledes lejeaftaler, hvor lejeperioden er leengere end 9 maneder.
Endvidere kan lejekontrakten a@ndres i tilfelde af "tyst forlangning”’® (stiltiende forlengel-
se), herunder nar lejer benytter lejemalet en maned efter lejemalets opher, safremt udlejer
ikke har opfordret lejer til at fraflytte, hvilket er i overensstemmelse med dansk lejelovgiv-
ning.

Det serlige ved svensk lejeret er, at der slet ikke stilles krav om tidsbegransningens begrun-
delse. Det fremgar naturligvis af Svensk lejelovgivning, at hovedreglen er, at lejeaftaler er
tidsubestemte, men gnsker en udlejer at gare lejeaftalen tidsbestemt, er der som sadan ikke
noget, der forhindrer ham heri, idet "parterna i ett hyresforhallande har full frihet att komma
verens om att avtalet ska I6pa p& en viss bestamd tid.”°

Vedrgrende sadanne aftaler har aftalefriheden i Sverige saledes en helt anden raekkevidde,
end den har i Danmark, idet parterne i Sverige som sadan kan aftale med hinanden, hvad de
vil, sa leenge dette ikke er i strid med praeceptiv lovgivning. Da en sadan ikke foreligger i
Sverige omkring begrundede tidsbegraensninger, bestar der uden videre en adgang til at indga
en tidsbegraenset lejeaftale.

77 Erika P. Bjorkdahl, Hyra av bostad och lokal, side 49
78 Erika P. Bjorkdahl, Hyra av bostad och lokal, side 49
79 Jf. svensk Karnov note 542 til bestemmelsen, af Nils Cederstierna
80 Erika P. Bjorkdahl, Hyra av bostad och lokal, side 47
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Pa baggrund af ovenstaende komparative analysedel kan det konkluderes, at hverken Norge
eller Sverige har en lovgivning, der lgser omradets problemstillinger til fulde. Begge lande —
dog serligt Sverige — opererer med en hgjere grad af aftalefrihed end det er tilfeeldet i dansk
boliglejeret, hvilket dog medfarer en starre risiko for omgaelse af lovens grundleggende
principper.

Kapitel 6. Sammenfattende konklusion og perspektivering

Hensigten med nerveaerende specialeafhandling har veeret, at klarleegge og overskueliggare
retsstillingen for parterne i en tidsbegraenset lejeaftale, idet dette er en serlig aftaleform, der
som konstateret kan give anledning til en reekke uklarheder. Selvom lejeaftalens periode og
opsigelse er almindelige vilkar i lejekontrakter, giver de altsa ikke desto mindre anledning til
problemer i savel teori som praksis.

Afgerende er saledes aftaleindgaelsen, idet det — som ved andre retsomrader — netop er afta-
len, der i det veesentligste danner grundlag for retsforholdet. Det er i den forbindelse konsta-
teret, at det er en betingelse, at der i lejekontrakten forekommer en udtrykkelig bestemmelse
omkring tidsbegraensningen og yderst hensigtsmaessigt, at tillige begrundelsen herfor anfares
i kontrakten.

De almindelige regler i AFTL finder anvendelse pa aftaleindgaelsen, der dog tillige suppleres
af serbestemmelserne i LL. Af sidstnaevnte falger netop, at tidsbegraensningsvilkaret skal
veere udtrykkeligt aftalt, jf. LL 8 4, stk. 3. Fremhavelseskravet i LL § 5, stk. 1 geelder for-
mentlig ikke for et vilkar om tidsbegraensning, da der er tale om en individuel aftale. Uanset
hvad, vil en § 11 vilkarsformulering opfylde bestemmelsens fremhaevelseskrav, jf.
TBB.2010.232V, uagtet at modsatlydende retspraksis foreligger.

Den tidsbestemte lejeaftale kan som konstateret tilsidesattes i visse tilfeelde. Foruden gene-
ralklausulen i AFTL § 36, anvendes lejelovgivningens tilsidesettelsesmuligheder i henholds-
vis LL § 80 og BRL § 5, stk. 8. Lejelovgivningens praceptive bestemmelser medfarer dog
generalklausulens begraensede anvendelighed pa dette omrade. Selvom LL § 80 ikke er ud-
trykkelig preeceptiv, antages den at veere praceptiv efter sit indhold, hvilket er i overens-
stemmelse med formalsbetragtninger mv., herunder bestemmelsens karakter, hvilket i gvrigt
ogsa ger sig geldende for sa vidt angar LL § 1. Tilsvarende de facto preeceptivitet ses ved
BRL § 5, stk. 8, jf. U.1991.616@. Anvendelse af disse serbestemmelser gar forud for AFTL
§§ 36 0og 38c.

Tilsidesaettelsesmulighederne med LL § 80 er blandt andet arsagen til, at en raekke udlejere er
beteenkelige omkring denne aftaleindgaelsesform og grunden til at nogle udlejere alternativt
veelger slet ikke at udleje deres bolig i den ellers patenkte periode.

Iht. bestemmelsens stk. 2 kan tilsideszttelsen ske, hvis lejer med udlejers vidende benytter
det lejede i mere end en maned efter den aftale lejetids udlgb, uden at udlejer har opfordret
lejer til at fraflytte lejemalet. Selvom udlejer i et tidsbegraenset lejeforhold som udgangspunkt
ikke er forpligtet at opsige lejer, da lejemalet ophgrer uden opsigelse, er udlejer altsa i denne
situation ngdt til at reagere. Opfordringen kan fremsattes savel far som efter tidsbegraensnin-
gens udlgb, dog ikke efter der er gaet en maned, jf. bestemmelsens ordlyd. Er lejers fortsatte
anvendelse af lejemalet uberettiget, vil en umiddelbar fogedforretning fare til en fysisk ud-
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saettelse af lejer, der i disse tilfeelde kan blive palagt at betale erstatning til udlejer, safremt
denne har lidt et gskonomisk tab som faglge heraf.

Ifalge bestemmelsens stk. 3 kan tidsbegraensningen ligeledes tilsideseettes, hvis den ikke er
tilstreekkeligt begrundet i udlejerens forhold. Da udlejer har bevisbyrden herfor — og bevis-
byrden for at begrundelsen foreld pa tidspunktet for lejeaftalens indgéelse — er det sardeles
hensigtsmaessigt at angive begrundelsen i lejekontrakten, uagtet at loven ikke foreskriver et
krav herom. Loven angiver ej heller en egentlig definition af udlejers forhold, men ifglge
retspraksis vil udlejers forhold typisk vaere 1) jobskifte og udstationering, der ikke pa tids-
punktet for aftalens indgaelse havde varig karakter, 2) udlejers gnske om fremtidigt salg af en
vanskelig salgbar bolig, trods salgsbestraebelser, 3) udlejers gnske om at han selv eller en af
hans nermeste skal bruge lejemalet samt 4) udlejers realistiske planer om en ombygning af
lejemalet i ikke uvasentlig omfang, saledes at lejers fraflytning er ngdvendiggjort.

En tidsbegraensning vil derimod ikke blive opretholdt, hvis 1) den alene er udtryk for omgael-
se af LL, og herved alene forsgger at sikre udlejer en mulighed for at komme af med den pa-
geldende lejer, 2) begrundelsen alene skyldes lejers forhold, 3) den oprindelige begrundelse
ikke leengere er aktuel samt 4) safremt der foreligger efterfalgende andringer af udlejers for-
hold. Er der tale om en forleengelse vil denne ikke uden videre vere at tilsidesatte, idet det
dog er en betingelse, at hver forlengelse er begrundet i udlejers forhold. Er der tale om ad-
skillige pa hinanden fglgende forleengelser, kan dette skabe en formodning for omgaelse, idet
forleengelserne dog — safremt der fares bevis for udlejers forhold ved hver enkelt forleengelse
—vil blive opretholdt.

Uagtet disse generelle tendenser er retspraksis typisk konkret begrundet, hvilket — sammen-
holdt med en ikke udtemmende lovbestemmelse — giver visse problemer ift. forudberegnelig-
heden. Det er dog samtidig vanskeligt at forestille sig, at en hgjere grad af forudberegnelig-
hed skulle veere mulig, da en udtemmende opregning af udlejers forhold i sagens natur ikke
er mulig og da der er en vis fornuft i, at betinge tidsbegreensninger i lejeaftaler af at disse er
begrundet i udlejers forhold, jf. serligt omgaelsesrisikoen i modsat fald.

Endelig kan en tidsbegreaensning tilsidesettes i medfar af bestemmelsen om mere byrdefulde
vilkar i BRL § 5, stk. 8, som sikrer, at sadanne modsvares af en vis kompensation. Ved denne
vurdering — der foretages af huslejenavnet — er det ligeledes tidspunktet for lejeaftalens ind-
gaelse, der er afgarende, og bevisbyrden for forholdene pa dette tidspunkt pahviler lejer. Hus-
lejenaevnet, der ikke er kompetent for sa vidt angar forhold henfart til LL § 80, stk. 3 kan
formelt set alene foretage en BRL § 5, stk. 8-vurdering, men de facto foreligger en sadan
stringent formel kompetencefordeling ikke, idet tillige en LL § 80, stk. 3-vurdering er ngd-
vendig mhbp. klarleggelse af anvendelsesomradet og retsvirkningen vedrgrende BRL § 5,
stk. 8. Uagtet at bestemmelsen har et vist sammenfald med LL § 80, stk. 3, idet den alene
hjemler egentlig tilsidesettelse af tidsbegraensninger, nar disse ikke er tilstraekkeligt begrun-
det i udlejers forhold, har bestemmelsen et selvstendigt indhold, savel materielt som proces-
suelt. At bestemmelsen ikke indeholder en yderligere tilsidesattelsesadgang skyldes, at det
ikke har veeret hensigten, at bestemmelserne skulle have uoverensstemmende retsvirkninger.
Med bestemmelsens selvstendige indhold kan denne — ligesom BRL i sin helhed — siges at
udgere en yderligere lejerbeskyttelse, end den der er hjemlet ifglge LL.

En tidsbegreenset lejeaftale kan som udgangspunkt ikke bringes til ophgr i lejeperioden, jf.

LL § 80, stk. 1, 2. pkt. Lejeaftalen kan dog opsiges, hvis dette er aftalt, ligesom lejeaftalen
kan bringes til opher, hvis denne misligholdes. Foreligger der en aftale om opsigelsesadgang,
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er opsigelsesadgangen reguleret af aftalen, dog saledes at udlejers opsigelse fortsat er be-
greenset af lejelovens regler herom. @stre Landsret har i TBB.2012.171 konstateret, at nar det
i en lejekontrakt pa typeformular A, 8. udgave alene er anfart, at lejemalet er tidsbegraenset,
men ikke om det er uopsigeligt, medfarer lejekontraktens § 2 sammenholdt den manglende
regulering i § 11, at lejelovens deklaratoriske uopsigelighedsregel herved er fraveget, idet § 2
anses for veaerende et aftalevilkar om opsigelsesadgang. Er en tidsbegranset lejeaftale mislig-
holdt, er det i specialet konstateret, at der ikke med LL § 80, stk. 1, 2. pkt. er tilteenkt en yder-
ligere opsigelsesadgang, end den, der allerede falger af LL.

Nerveerende afhandling er blandt andet udtryk for, at lejelovgivningen i hgj grad beskytter
lejeren. At der bestar et behov herfor, haenger farst og fremmest sammen med boligens socia-
le betydning for lejere — som netop er det seeregne for lejeomradet — og dernaest det forhold,
at en lejer ofte er forbruger, herunder en preesumptiv svag part. Der ses generelt en tendens i
mod en hgj grad af forbrugerpraeceptiv beskyttelse, hvilket har veesentlig indvirkning pa nati-
onal- og unionslovgivning. Nationalt kommer dette blandt andet til udtryk i forbrugeraftale-
loven, kabeloven, forsikringsaftaleloven og lejeloven. Det af regeringen fremlagte forslag til
en ny lejelov i marts 2014 er da ogsé i overensstemmelse med denne tendens.

Netop boligens sociale betydning ger, at lejeretlig lovregulering er praeget af en raekke di-
lemmaer. Sagar de helt grundleeggende lejeretlige principper ses der at vare uenighed om-
kring. Dette er blandt andet senest i januar 2014 kommet til udtryk ved, at man i Folketinget
ikke er enige omkring berettigelsen af det nuvaerende og historiske loft over huslejen, idet
blandt andre Sgren Pind (V) har foreslaet dette fjernet. En udmelding som af boligminister,
Carsten Hansen (S) betegnes som “rystende og epokegarende”®.

Vedrgrende naermere bestemt LL § 80 er der i den grad et dilemma forbundet med problem-
stillingen omkring, at safremt tidsbegraensede lejeaftaler var gyldige, selvom de ikke var be-
grundet i udlejers forhold, ville alle udlejere udarbejde lejeaftaler med et sadant vilkar inde-
holdt i lejeaftalen, saledes at udlejer altid kunne komme ud af lejeaftalen ad denne vej. Dette
vil resultere i en retstilstand, hvor man vel anstrengt kan kalde lejemalet for le-
jers/husstandens hjem, idet der i sadanne tilfeelde nermere er tale om en form for periodevis
opholdssted. Omvendt bar det heller ikke veere saledes, at udlejere — der ellers har en til-
straekkelig begrundelse — ikke tar at udleje tidsbegreenset og herved lgbe risikoen for aftalens
tilsideseettelse. En udtemmende regulering af udlejers forhold er dog ej heller mulig. Sam-
menfattende er der saledes tungtvejende hensyn pa hver side, der gar lovreguleringen pro-
blematisk og herved interessant at sammenligne med nordisk ret.

Norsk ret pa omradet er nogenlunde tilsvarende dansk ret, men adskiller sig dog alligevel pa
en raeekke omrade, herunder f.eks. ved at statuere et tidsubegranset lejeforhold som fglge af
lejers fortsatte benyttelse efter tre maneder, nar betingelserne herfor er opfyldt, hvilket i
Danmark alene ger sig geldende for erhvervslejemal, jf. ELL § 63, stk. 2. Endvidere ses for-
skellen ved, at loven i Norge opererer med en raekke udtrykkelige skriftlighedskrav i relation
til tidsbegraensede lejeaftaler og ved at loven i Norge indeholder en deklaratorisk bestemmel-
se om opsigelsesadgang for tidsbestemte lejeaftaler. Endelig gelder i Norge alene et krav om
tidsbegraensningens begrundelse i de farste 3 ar fra lejeaftalens indgaelse. Herefter giver Hus-
leieloven saledes mulighed for ubegrundede og vilkarlige tidsbegraensninger.

81 http://nyhederne.tv2.dk/politik/2014-03-24-v-ny-lejelov-gar-det-sveerere-vaere-udlejer
82 http://www.bt.dk/politik/soeren-pind-vil-fjerne-loftet-over-huslejen
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Svensk ret vedrgrende tidsbegraensede lejeaftaler adskiller sig ligeledes pa en raekke omrader.
For det farste skal en sadan aftale i Sverige opsiges, hvis den har varet i mere end 9 maneder
i treek. Dette er i modseetning til dansk lejelovgivning, hvorefter den tidsbestemte aftale udlg-
ber automatisk ved det aftale ophgrstidspunkt.

I selve lejeperioden kan en lejer i Sverige opsige den tidsbestemte lejeaftale, hvilket afviger
fra dansk rets deklaratoriske regel om uopsigelighed. Udlejer er derimod bundet af den tids-
bestemte aftale, medmindre der foreligger kontraktsbrud fra lejers side.

De forhold, der iht. svensk lovgivning kan bevirke, at et tidsbegraenset vilkar tilsidesattes,
saledes at lejeaftalen fortseetter som tidsubestemt lejeaftale er 1) hvis lejemalet ikke opsiges,
til trods for at en sadan opsigelse er pakrevet, safremt lejeaftalen ikke indeholder bestemmel-
se om retsvirkningen af manglende opsigelse i det konkrete retsforhold samt 2) hvis lejer
fortsat benytter lejemalet en maned efter lejemalets ophar, safremt udlejer ikke har opfordret
lejer til at fraflytte lejemalet. Sidstnavnte ses at vare i overensstemmelse med dansk lejelov-
givning. Det seerlige er dog, at der i Sverige slet ikke stilles krav til begrundelsen for en tids-
bestemt lejeaftale, hvorfor aftalefriheden har et stort anvendelsesomrade.

Hverken norsk eller svensk lejelovgivning ses at lgse omradets lovgivningsmaessige dilem-
maer til fulde.

Eftersom det sammenfattende af dette speciale kan udledes, at der ved anvendelse af tidsbe-
grensede lejeaftaler er mange faldgruber, kan det kun anbefales, at parter der overvejer en
sadan aftaleindgaelse sgger professionel radgivning, idet uheldige og ikke tilsigtede resultater
kan blive aftalens retsvirkning i modsat fald.
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