OPHAVELSE/OPSIGELSE AF LEJEMAL

NOVEMBER 2017



Holst, Advokater har gennem mange ar ydet radgiv-
ning til en raekke store almene boligselskaber og
kommuner og har derved opbygget faglig viden og
indsigt i de seerlige retsforhold, der gor sig geaelden-
de for almene boliger. Vi yder pa denne baggrund
radgivning inden for alle omrader af betydning for
almene boligorganisationer, herunder

« organisationsforhold og beboerdemokrati, lovlige
sideaktiviteter mv.

« lejers installationsret, lejers raderet, udlejers ad-
gang til det lejede, lejers vedligeholdelsespligt,
overgang af lejers brugsret mv.

« opsigelse, ophaevelse og endelig udsaettelse som
folge af manglende betaling, vanregt, overtree-
delser af husorden og forkert benyttelse af det
lejede mv.

« inkasso af restancer i forbindelse med flytning

« udbuds- og entrepriseretlig radgivning i forbin-
delse med bygge- og anlaegsprojekter, herunder
stgrre renoveringsprojekter

« bistandiforbindelse med erhvervelse af fast ejen-
dom.

Lejerens tilsidesaettelse af god skik og orden

Som udlejer skal man efter almenlejeloven s@rge for
god orden i eiendommen. Som lejer skal man over-
holde de almindelige ordensregler, der geelder for
ejendommen, og serge for at efterkomme andre ri-
melige pabud, der ogsa skal sikre god husorden og
forsvarlig brug af det lejede.

Lejeren skal derudover ogsa sgrge for, at husstanden
og gaester, som lejeren giver adgang til det lejede,
overholder de almindelige ordensregler og pabud.
Lejeren er nemlig erstatningsansvarlig for eventuel
skade, som forvoldes ved uforsvarlig adfaerd af leje-
ren selv, lejerens husstand eller andre, som lejeren
har givet adgang til det lejede. En tilsideszettelse af
denne forpligtelse anses som misligholdelse af leje-
malet.

Hvis lejeren udaver adfzerd, der er til gene for ejen-
dommen, udlejer, udlejers ansatte, de avrige lejere
eller andre, som lovligt faerdes pa ejendommen, kan
lejeren pdlaegges retsfelger i medfer af almenlejelo-
vens §§ 81 og 82.

| § 81 angives retningslinjerne for, hvornar der er tale
om tilsidesaettelse af god skik og orden, som kan
resultere i retsfolger.

Almenlejelovens opsigelses- og ophavelsesbestem-
melser henviser ogsa til § 82. Spergsmalet bliver
herefter, hvor langt adfeerdsnormen raekker i forhold
til egendommen, herunder om reglerne om god skik
og orden kun skal iagttages i selve lejemalet, eller
hvor afgraensningen ellers gar.

Derudover skal der ses neermere pa den personkreds,
der er omfattet af bestemmelsen, herunder om leje-
ren kan palaegges retsfelger pa baggrund af adfzerd
udgvet af lejerens husstand eller andre, som lejeren
har givet adgang til det lejede.

Kan et lejeforhold afsluttes pa grund af lejerens
husstands eller gaesters handlinger?

Hovedreglen efter dansk ret er, at en person ikke kan
geres ansvarlig for andres handlinger. Det vil sige, at
hvis lejeren sgrger for at overholde sine forpligtelser
over for udlejeren, kan lejeren som udgangspunkt
ikke paleegges retsfolger pa baggrund af andres
adfaerd. Dog er lejeren ansvarlig for - og forpligtet til
— at sikre sig, at lejerens husstand og personer, som
lejeren giver adgang til det lejede (typisk gaester),
ogsa overholder de almindelige ordensregler og
pabud, der geelder for eiendommen, og sikrer en god
husorden og forsvarlig brug af det lejede, hvilket
ogsa felger af almenlejelovens § 81, stk. 3.

Det vil med andre ord sige, at lejeren risikerer at
blive palagt retsfelger og i sidste instans at blive
opsagt pa baggrund af husstandens eller gaesters
adfeerd.

Begreberne opsigelse og ophaevelse

Udlejer har mulighed for at afslutte et lejeforhold pa
to mader: Ved opsigelse eller ved ophaevelse.

Nar udlejer opsiger lejeforholdet, skal det altid ske
med den opsigelsesfrist, der er angivet i lovgivnin-
gen, hvorimod der ved ophavelse af et lejemal i
princippet skal ske fraflytning straks.

OPHAEVELSE AF LEJEMAL

STRAKS
x } } —p TID
OPSIGELSE AF LEJEMAL
3. MDR
f f f X~ TID
FRAFLYTNING



Ophavelse fra boligorganisationens side

Udlejer har mulighed for at ophaeve lejeaftalen i de
tilfelde, der er oplistet i almenlejelovens § 90. Dette
er med til at understrege, at udlejer kun kan ophaeve
et lejeforhold i helt seerlige tilfaelde. Det vil typisk
veere, ndr der er tale om manglende lejebetaling
eller grovere former for misligholdelse af lejeforhol-
det som fx vanrggt, vold eller andre grove overtrae-
delser af husordenen, hvor lejerens fraflytning er
pakraevet.

En afvejning af spargsmalet omkring ophaevelse
afhaenger bade af den handling eller adfzerd, som
lejeren har foretaget og/eller udvist, men derudover
er det ogsa ngdvendigt at se pa, hvorvidt det vil
virke kraenkende for de @vrige beboere, hvis lejeren
bliver boende.

I nogle tilfeelde er det ngdvendigt, at udlejeren forst
giver en skriftlig advarsel om, at lejers adfaerd kan
fore til en senere ophaevelse (eller opsigelse). Undta-
get er dog de tilfeelde, hvor en skriftlig advarsel vil
virke helt overfladig, hvilket eksempelvis kunne
teenkes at veere i situationer, hvor der er tale om vold
begdet mod en ansat i boligorganisationen eller en
anden lejer. | et sddant tilfaelde kan lejemalet ophae-
ves med det samme.

For at sikre sig bedst muligt mod situationer hvor
domstolene tilsidesaetter en ophaevelse, hvorefter
udlejer er ngdsaget til at anlaeegge en sag ved dom-
stolene for at fa lejeren udsat, vil det vaere en god
ide, hvis boligorganisationen i ophaevelsesbrevet
subsidizert opsiger lejemalet.

Hvis retten herefter tilsidesaetter ophaevelsen, fordi
retten ikke mener, at der er tale om et gyldigt ophae-
velsesgrundlag, vil 6-ugers fristen lgbe parallelt,
hvorfor man saledes vil have opsigelsen at "falde
tilbage pa".

Hvis lejer modtager et ophaevelsesbrev, hvori man
samtidig opsiger lejemalet, og lejeren ikke gor ind-
sigelser mod opsigelsen inden for en 6-ugers frist,
kan lejer udsaettes ved fogedforretning, uanset om
ophaevelsen skulle anses som vaerende gyldig.

Det er dog en betingelse, at lejer har faet indsigel-
sesvejledningen i samme brev. Det vil sige, at opsi-
gelses- og ophaevelsesbrevet skal indeholde oplys-
ning om grunden til opsigelsen. Herudover skal det
fremgad, at beboeren kan ggre indsigelse inden 6 uger
efter beboeren har modtaget opsigelsen. Hvis disse
krav ikke er opfyldt, anses opsigelsen for at vaere

ugyldig.

| en Hgjesteretskendelse fra 2012 (U 2012.1724 H)
opsagde udlejer en lejers lejemadl pa grund af stg;.
Lejer gjorde ikke indsigelse inden for 6-ugers fristen,
fordilejers indsigelsesbrev ikke blev sendt til udlejer,
hvilket skyldtes en misforstdelse mellem lejer og
dennes advokat.

Hgjesteret fandt imidlertid, at lejer godt kunne ud-
seettes, da lejer ikke havde gjort indsigelse mod
opsigelsen inden udlgb af 6-ugers fristen.

Dommen viser klart, at lejer baerer risikoen for, at
indsigelsesbrevet er kommet frem til udlejer, mens
udlejer beerer risikoen for, at opsigelsesbrevet inde-
holder en indsigelsesvejledning.

Opsigelse fra boligorganisationens side

En boligorganisation kan kun opsige lejeforholdet i
de specielle tilfaelde, der er oplistet i almenlejelovens
§ 85. Det kan bl.a. veere i tilfeelde, hvor ejendommen
skal nedrives eller ombygges, hvilket medfgrer, at
det lejede ma fraflyttes, hvis der er tale om funktio-
naerbolig, hvor arbejdet udfert af funktionaeren ikke
kan anses for at veere udfert tilfredsstillende, eller
hvis lejeren dgr. Derudover kan boligorganisationen
0gsa opsige lejemalet, hvis beboeren ikke overholder
god skik og orden, eller lejeren tilsidesaetter betin-
gelserne i et betinget lejemal, hvorefter lejerens
fraflytning er pakraevet, eller nar andre veegtige
grunde taler for det.



| sddanne tilfzelde kan boligorganisationen skriftligt
opsige lejemalet med 3 maneders varsel til den for-
ste hverdag i en maned.

Som naevnt skal opsigelsesbrevet indeholde en ind-
sigelsesvejledning, idet opsigelsen ellers vil anses for
at veere ugyldig.

Digital kommunikation

Ophavelses- og opsigelsesbreve og pakrav i den
forbindelse skal — uanset en evt. aftale om digital
kommunikation i lejekontrakten - altid sendes med
almindeligt brev. Et brev om at en fornyet overtrae-
delse af god skik og orden vil medfare, at lejemalet
gores betinget, eller et brev om at lejemalet gores
betinget, kan derimod godt sendes digitalt, hvis
dette er aftalt.

Udlejer skal dog vaere opmaerksom pa, om der er
storst sandsynlighed for, at den pagaeldende lejer
tjekker sin postkasse eller tjekker sin e-mail eller
anden digital platform. Det bgr derfor overvejes ogsa
at sende sadanne breve med almindelig post, idet
en ophaevelse/opsigelse er et meget indgribende
retsmiddel.

Ejendomsbegrebet

For at kunne sanktionere lejeren efter almenlejelo-
ven, er det et krav, at den husordenstridige adfaerd
er sket pa ejendommen eller i naer tilknytning hertil.
Det vil sige, at adfaerden skal have tilknytning til
ejendommen, men at den ikke ngdvendigvis skal
veere foregaet pa selve ejendommen for at kunne
udlgse sanktioner efter loven.

Det betyder, at adfaerdsnormen gaelder overalt pa
den pagaldende ejendoms omrade. Lejeren skal ikke
alene iagttage husordenen, mens lejeren befinder
sig i sin lejlighed, men lejeren er ogsa forpligtet til at
iagttage husordenen i opgangen, pa fellesarealer,
ved besgg i andre lejemal og lignende.

Hvordan "i ner tilknytning” naermere skal afgreenses
ma altid afgares konkret i forhold til ejendommens
beskaffenhed. Eksempler illustreres nedenfor.

Som udgangspunkt er feellesarealer, parkeringsplad-
ser og gangstier i omradet omfattet. Det vil sige, at
hvis lejeren selv, lejerens husstand eller andre, som
lejeren har givet adgang til det lejede, har en adfaerd
pa fx fallesarealer, parkeringspladser eller gangstier,
der falder ind under bestemmelsen, kan det beret-
tige udlejer til at ophaeve og/eller opsige lejeforhol-
det.

| en dom fra 2007 afsagt af Vestre Landsret (U
2007.642 V) blev et lejemal ophaevet af udlejer pa
baggrund af 14 strafbare forhold (blandt andet ra-
veri, vold og tyveri) begaet af lejerens sgn. Ni af de
14 forhold var begaet over for andre beboere i bo-
ligorganisationen, og et enkelt forhold var begaet
over for en af boligorganisationens afdelingsfor-
maend. Samtlige forhold blev begaet teet ved lejerens
bolig, dels inde i beboernes lejligheder, dels i naer
tilknytning til boligblokkene og stisystemerne i om-
radet. Efter en samlet vurdering af episodernes antal
og karakter samt placeringen af gerningsstederne
blev disse betegnet som vaerende af en sadan grov-
hed og med en sadan tilknytning til lejerens bolig
og husstand, at de udgjorde en misligholdelse af
lejeforholdet.

Af en dom fra 2010 afsagt af @stre Landsret (T:BB
2010.403 @) fremgar det, at lejerens sgn havde med-
virket til ildspasaettelse i et vaskerii den bebyggelse,
hvor sgnnen boede med sin familie. lldspasaettelsen
kunne saledes danne grundlag for ophavelse af le-
jerens lejemal, og ophaevelsen af lejemalet var be-
rettiget.

Pa samme made stadfaestede Hojesteret i en dom
fra 2013 (U 2013.3112 H) landsrettens dom, hvorefter
et lejemal blev ophaevet pa grund af lejerens sgns
forseetlige ildspdsaettelse i en barnehave, der tilhor-
te boligorganisationen, hvor lejeren boede, og som



13 i bebyggelsen. Det viser, at den husordenstridige
adfaerd ikke nedvendigvis skal udeves i lejemalet for
at berettige ophaevelse fra udlejers side.

Pa baggrund af de to ovenstaende domme fra hen-
holdsvis 2010 og 2013 er det naerliggende at slutte
modsaetningsvist; nemlig saledes at forsaetlig ildspa-
settelse i en ejendom, der ikke er beliggende i
ejendomsomradet, og som heller ikke har anden
tilknytning til eendommen, ikke kan fare til ophee-
velse af lejemalet, selvom det af de @vrige beboere
ma anses for utrygt at have en potentiel brandstifter
boende i sit boligomrade.

| en dom fra 2016 afsagt af @stre Landsret (U
2016.1356 @) havde lejers sen sammen med en anden
skrevet et brev til den kommune, hvori boligen var
beliggende, og brevet blev siden bragt i en lokalavis.
| brevet blev kommunen truet med afbraending af
bl.a. kommunens veerdier, hvis kommunen ikke be-
vilgede et vaerested. Retten fandt ikke, at der var
tilstraekkeligt grundlag for at fastsla, at episoden i sig
selv skulle medfere fare pa ejendom eller beboere
eller en sddan grad af generel utryghed, forraelse af
ejendommens milja eller sundhedsmaessig risiko, at
betingelserne for ophaevelse var tilstede.

Det ma derfor antages, at ejendomsbegrebet skal
fortolkes snaevert, idet retten netop fremhaever, at
der ikke kan anses for at vaere en naerliggende kon-
kret risiko for fare for den ejendom, hvor lejeren
boede, pa baggrund af et brev adresseret til kom-
munen.

| en dom fra 2015 afsagt af @stre Landsret (U
2015.2976 @) var lejers hjemmeboende sgn i besid-
delse af og affyrede en skarpladt pistol fra en kom-
munal sti ud mod en tankstation/parkeringsplads i
umiddelbar nzerhed af boligorganisationens omrade.
Landsretten fandt, at skyderiet ikke fandt sted pa
boligorganisationens matrikel, men dog meget taet
herpa, og stien fandtes at indga som en naturlig

adgangsvej for beboere i boligorganisationens ejen-
dom. Dommerne inddrog i resultatet, at der var
uhindret udsyn og uhindret adgang mellem bolig-
organisationens ejendom, stien og parkeringsplad-
sen, hvilket resulterede i, at ophaevelsen var beretti-
get. Denne inddragelse traekker i retning af, at et
uhindret og abent omrade maske kan fere til en
bredere afgraensning af, hvad der kan antages at
veere omfattet af "i naer tilknytning til" ejendommen.

Det kan dermed forelgbigt konkluderes, at den hus-
ordensstridige adfeerd skal have tilknytning til ejen-
dommen, men den skal ikke ngdvendigvis veere
foregdet pa selve matriklen for at kunne udlgse
sanktioner efter loven.

Tilknytningen kan besta i, at den genstand eller
person, som fx kriminaliteten har vaeret rettet mod,
har befundet sig i eiendomsomradet. Det ma anta-
ges, at tilknytningen til ejendommen ogsa er til
stede, hvis en lejer, dennes husstand eller andre, som
lejeren er ansvarlig for, begar forsaetlig ildspasaettel-
se eller harveerk mod enten andre lejere, deres
ejendom (ogsa ting) eller udlejerens ejendom, som
befinder sig uden for boligomradet.

Det samme ma gore sig geeldende i forhold til vold
eller anden kriminalitet begaet af lejeren eller per-
soner, som han er ansvarlig for. Her ma det antage-
ligvis geelde, at hvis den kriminelle handling er blevet
begaet i boligomradet, er udlejer berettiget til at
ophave lejemalet (forudsat at alle betingelser er
opfyldt), men det md ogsa gaelde, selvom den krimi-
nelle handling er begaet uden for boligomradet — og
maske endda langt vaek fra boligomradet. Baggrun-
den ma veere, at hvis en lejer eller en person, for hvem
lejeren var ansvarlig, sked udlejeren i boligomradet,
ville denne handling fere til ophaevelse af den pa-
gzldende lejers lejemal. Alternativt kunne lejeren
folge efter udlejeren vaek fra boligomradet, hvorefter
lejeren kunne skyde udlejer og samtidig slippe for at
fa lejemalet ophaevet.



| GD 1997/23 @ blev et lejemal ophaevet som falge af
lejerens vold mod naestformanden i den andelsbo-
ligforening, hvor lejeren boede. Retten fandt, at
ophaevelsen var berettiget, selvom volden var bega-
et uden for ejendommen.

Omvendt ma det antages, at vold, rgveri eller anden
tilsvarende kriminalitet begdet uden for boligomra-
det mod andre personer, der ikke har nogen relation
til hverken ejendommen, de andre lejere eller udlejer,
uanset kriminalitetens grovhed ikke kan antages at
fare til ophaevelse af lejemalet, fordi der her ikke er
den ngdvendige sammenhang mellem kriminalitet
og ejendom samt ejendommens beboere mv.

Det vil sige, at det forhold, at lejerne kan vaere utryg-
ge ved at bo teet pa en voldsforbryder eller morder
ikke er tilstreekkeligt til, at personens lejemal kan
ophaeves, medmindre den kriminelle handling (med
den forngdne grovhed) blev begdet i enten bolig-
omradet eller mod en lejer eller udlejer uden for
boligomradet.

Adfaerd omfattet af straffelovens regler

Udgangspunktet er, at handlinger, der er omfattet af
straffeloven, og som udfgres af enten lejeren selv
eller personer, for hvem lejeren er ansvarlig (herun-
der 0gsa sin husstand), kan medfgre ophaevelse.

Udlejer behgver ikke at afvente en straffedom, for
udlejer ophaever eller opsiger lejer. Der foreligger
dog en standpunktsrisiko for udlejer: Hvis ophaevel-
sen/opsigelsen efterfglgende viser sig at veere ube-
rettiget ved, at lejeren eller personen, som lejeren er
ansvarlig for, bliver frifundet i strafferetlig henseende,
vil udlejer ofte selv komme i misligholdelse, hvoref-
ter udlejer som minimum vil kunne haefte for om-
kostninger til bade lejerens og sin egen advokat.

| en dom fra 2013 afsagt af Hgjesteret (U 2013.3112
H), udtalte Hojesteret, at udlejer ikke havde afskaret
sig fra at ophave lejemalet ved at afvente den en-
delige dom i straffesagen mod lejers s@n, selvom
denne farst blev afgjort 12 ar senere end episoden,
der udlgste ophaevelsen.

Sager om adfeerd i strid med god skik og orden gen-
nemfgres ofte samtidig med eller i forlaengelse af en
straffesag vedrgrende handlingen. | forhold til vold
vilforholdet dog skulle vaere omfattet af straffeloven,
fordi straffeloven samt forarbejderne dertil og den
tilknyttede retspraksis fastslar, hvad fysisk vold og
trusler om fysisk vold er. Endvidere ma det antages,
at retten ofte vil laegge afgerende vaegt pa, om der
erindgivet politianmeldelse eller ej, da det har afgg-
rende bevismaessig betydning for sagen og den
udfgrte adfzerd.

Konsekvensen ved at afvente den endelige straffe-
dom er, at de pdgeeldende lejere, som udlejer gnsker
skal flytte, kommer til at blive boende i lejemalet i
dentid, der forlgber fra den ophaevelsesberettigede
episode til en endelig straffedom er afsagt. Dette er
eksempelvis et problem i de situationer, hvor de
andre lejere er utrygge ved at vaere nabo til lejeren
og dennes husstand, eller hvor udlejer gnsker at
fastsla over for andre beboere i omradet, at det har
konsekvenser at overskride boligorganisationens (og
samfundets) regler.

Hvis udlejer har opsagt lejeren, vil lejer kun kunne
blive boende, hvis lejer gar indsigelse mod opsigel-
sesbrevet inden for 6 uger fra modtagelsen af opsi-
gelsen. Hvis lejer derimod ikke gegr indsigelse inden
for 6-ugers fristen, og lejeren eller personen, som
lejeren har ansvaret for, senere bliver frifundet i
strafferetlig henseende, vil udlejer ikke komme i
misligholdelse ved at sende et opsigelsesbrev.

Udlejer kan muligvis undga at misligholde lejeafta-
len, hvis udlejer gar lejemalet betinget af, hvorvidt
der bliver afsagt en strafferetlig dom i forhold til den
episode, som udlejer ellers kunne have opsagt/op-
haevet lejer efter.

Oplysninger om lejers tidligere strafferetlige
forhold

I medfer af almenboliglovens § 63 d har udlejer mu-
lighed for at indhente relevante oplysninger fra
politiet om en lejers tidligere strafferetlige afgerelser
vedrgrende forhold, der er begaet pa boligorganisa-
tionens ejendom. Det er dog en betingelse, at poli-



tiets videregivelse af oplysninger skal veere ngdven-
dig som led i en tryghedsskabende indsats i bolig-
omradet. Sddanne oplysninger kan indsamles af
udlejer og dermed tjene til dokumentation i ophae-
velses- eller opsigelsessager vedrgrende den pagael-
dende lejer.

OBS! BEMARK AT ALLE ANSATTE HOS BOLIG-
ORGANISATIONEN HAR TAVSHEDSPLIGT | FOR-
HOLD TIL DE AF POLITIET UDLEVEREDE OPLYS-
NINGER OM LEJERS STRAFFERETLIGE AFG@REL-
SER

Hvilken bestemmelse i almenlejeloven skal
paberdbes ved ophaevelse?

I nogle tilfselde vil lejerens overtraedelser veere om-
fattet af flere bestemmelser i almenlejeloven. Pabera-
bes bare en enkelt forkert bestemmelse, kan det
medfore, at en retsfolge ikke kan palaegges lejeren.
Det er derfor vigtigt, at man som udlejer overvejer,
hvilken bestemmelse man henviser til i ophaevelses-
og/eller opsigelsesbrevet til lejer.

Hvis der derimod blot er tale om en skriftlig "advar-
sel" (eller pdmindelse) til lejeren, er det ikke ngdven-
digt at angive en praecis bestemmelse. | et sddant
tilfelde vil det veere tilstraekkeligt at beskrive grund-
laget for advarslen eller pdmindelsen. Selvom det
ikke er ngdvendigt at angive en praecis bestemmel-
se, anbefaler vi dog, at man alligevel gor dette.

Konkrete eksempler pa berettiget og uberet-
tiget ophaevelse

Berettiget opheevelse

U 2013.3112 H (og U 2013.3120 H)

Lejers sgn blev demt for forsaetlig ildspasaettelse af
en bgrnehave, som tilhgrte den ejendom, hvor lejer
boede, og som 13 i boligforeningens bebyggelse.
Boligforeningen ophaevede pd baggrund af sennens
handling lejerens lejemal, hvilket Hojesteret aner-
kendte som berettiget.

Hgjesteret synes at praecisere i dommen, at udgangs-
punktet er, at udlejer kan opsige lejer, nar lejers barn,
eller andre som lejer har givet adgang til det lejede,
foretager ildspaseettelse i naer tilknytning til ejen-
dommen. Selvom udgangspunktet er klart, skal der
dog altid foretages en afvejning af de forhold, som
taler imod en ophaevelse af lejer. Det blev i denne

sag tillagt vaegt, at lejer i @vrigt havde to mindredrige
barn og havde boet i ejendommen i mange aruden
problemer. Lejers lejemal blev ophavet, selvom
sgnnen efter ildspasaettelsen var flyttet fra lejer. Der
var dog en del tvivl om, hvor sgnnen faktisk opholdt
sig, og det blev af dommerne vaegtet hgjt at mindske
sgnnens tilknytning til eendommen, hvorfor sgn-
nens adresseflytning ikke blev tillagt vaegt til lejerens
fordel.

U 2007.642V

Lejers lejemal blev ophaevet pa grund af en 15-drige
hjemmeboende s@ns adfaerd. Sennen var blevet
idemt en ungdomssanktion efter straffeloven for
tyveri og rgveri. Sennen havde endvidere veeret in-
volvereti 10 strafbare forhold, hvoraf flere var bega-
et over for andre beboere og pa boligforeningens
ejendom. Lejemalet blev berettiget ophaevet.

Landsretten fandt, at lejers flytning var pakraevet af
hensyn til de mange forurettede personer i bolig-
omrddet. Sennen skulle efter ophaevelsen og efter
sin afsoning ikke flytte tilbage til boligforeningen.
Landsretten fandt ikke, at forhold, der var indtradt
efter tidspunktet for ophaevelsen, kunne tillegges
vaegt ved vurderingen af ophavelsens berettigelse.

U 2010.2599V

Lejers 14-arige son havde forsaetligt sat ild til en
plasticpose i en barnevogn i lejemalets opgang. En
familie pd 4. sal blev ngdsaget til at flygte til terrassen,
hvorefter de blev reddet af regdykkere. Udlejer op-
haevede pa denne baggrund lejers lejemal.

U.2008.2391 H

Lejers lejemal blev ophaevet pa grund af sgnnens
ildspdseettelser i ejendommen, blandt andet i et
kaelderrum. Lejeren flyttede ikke, og Hajesteret fandt,
at lejeren ikke kunne udszettes, da der ikke var til-
straekkelige beviser for sgnnens ildspdsaettelse, da
sgnnen havde trukket sin tilstelse tilbage, og den
medetiltalte var blevet frifundet.

Dommen er et klart eksempel p3, at det har betyd-
ning, hvorvidt lejers barn bliver strafferetligt demt
for den adfeerd, som giver anledning til ophaevelse.

TBB 2010.403 @

Lejer lejemal blev ophaevet pa grund af sgnnens
medvirken til ildspasaettelse i et vaskeri beliggende
i eiendommen. Den 17-3rige son fraflyttede lejema-
let efter episoden, men dette skete inden tidspunk-
tet for afgerelsen, hvorfor dette ikke kunne tillaegges
afgerende vaegt.



Dommen er igen et eksempel p3, at der ikke som
udgangspunkt kan laegges vaegt pa efterfelgende
omstaendigheder.

| dommen blev omstaendighederne pa ophaevelses-
tidspunktet derfor lagt til grund for vurdering af, om
ophaevelsen var berettiget.

TBB 2013.105 B

En lejers lejemal blev ophaevet pa grund af sannens
opbevaring af vdben i kaelderen. Sennen var inden
ophavelse ved strafferetlig dom fundet skyldig i
opbevaring af skarpladte vaben i kaelderrummet til
lejerens lejlighed. Lejeren blev anset ansvarlig for sin
husstands handlinger, herunder sgnnens.

Det skal bemaerkes, at ophaevelsen fgrst fandt sted
efter der var afsagt dom i farste instans mod sgnnen.
Lejers advokat papegede, at ophaevelsen ikke var
gyldig, idet straffedommen var anket, og der derfor
ikke var faldet endelig dom. Boligretten var ikke enig
i dette, og ophaevelsen fandtes derfor berettiget. Nar
udlejer vaelger at ophaeve lejemalet, inden der fore-
ligger en endelig strafferetlig dom, tager udlejer en
standpunktsrisiko ved dette. Det betyder, at hvis der
ikke bliver afsagt strafferetlig dom, er ophaevelsen
som udgangspunkt uberettiget, og udlejer risikerer
derfor at skulle betale omkostningerne.

GD 2001.47 @

Lejers lejemal blev ophaevet, idet lejers udeboende
son havde sldet og sparket en anden lejer og truet
ham pa livet. Der blev ved afgerelsen lagt vaegt p3,
at lejeren ikke havde forsggt at forhindre sgnnens
handlinger, og at lejeren havde givet sennen adgang
til eiendommen.

Retten fandt, at lejeren var ansvarlig for sgnnens
handlinger, idet lejeren havde givet sgnnen adgang
til egendommen. Derfor kunne lejemalet ophaeves.
Til sammenligning blev lejers lejemali dommen TBB
2001.231 B, jf. nedenfor, ikke ophaevet, idet det ikke
fandtes bevist, at lejer ikke havde givet barnebarnet
adgang til det lejede.

| TBB 1999.28 V blev et lejemal heller ikke ophaevet,
idet lejer havde gjort hvad hun kunne for at forhindre
sgnneniatkommeindilejligheden ved blandt andet
at ringe til politiet og 13se alle dare.

TBB 2005.407 B

Lejer, der mest opholdt sig i kolonihavehus, fik op-
haevet sit lejemal pga. lejers teenagedatres besagen-
des adfzerd, som indebar uacceptabel hgj musikstgj,

rab, skrig, larm, haerveerk, knallertkgrsel og trusler
om vold. Lejer havde tidligere faet tre skriftlige ad-
varsler, hvorfor lejemalet herefter blev ophaevet.

Det skal bemazerkes, at den adfeerd der medferte
ophaevelse, var af gentagen karakter. Det er derfor
ikke sikkert, at dommen havde fdet samme resultat,
hvis den udgvede adfaerd kun havde bestaet i hgj
musikstgj eller larm. Dette afhaenger af en konkret
vurdering.

Uberettiget ophzaevelse

TBB 2002.425V

Lejers hjemmeboende sgn pa 21 ar havde udgvet
vold over for en anden beboer i egendommen. Det
var usikkert, om sgnnen var tilregnelig, pa tidspunk-
tet hvor han udgvede volden, og sennen blev der-
efter varetaegtsfeengslet pd psykiatrisk hospital. Efter
forklaringerne skulle han ikke flytte tilbage til forael-
drene, og derfor var ophaevelsen ikke pakraevet.

Udgangspunktet er, at lejer kan paleegges retsfalger
efter almenlejeloven for dennes husstand, herunder
at lejer kan fa sit lejemal ophaevet. Denne dom viser,
at dette udgangspunkt kan fraviges, hvis personen,
som lejeren pdlaegges retsfalger for, er utilregnelig
pa tidspunktet for den udgvede adfaerd.

Udlejers advokat paberabte sig ikke subsidizert op-
sigelse, men det havde formentligt ikke gjort nogen
forskel, eftersom handlingen, der gav anledning til
ophaevelsen, alene kunne berettige en opsigelse.

TBB 2003.217

Lejers hiemmeboende voksne sgn pd 27 ar skad med
luftgeveer fra lejlighedens altan mod to barn, der
legede i ejendommens gard, og ramte dem. Lejema-
let blev ikke ophaevet, og s@nnen flyttede derefter
fra ejendommen men kom stadig hyppigt pa besag.
Under hensyn til at der var tale om en enkeltstdende
episode, som lejeren ikke kunne have afvaerget,
sammenholdt med at lejeren havde boet i ejendom-
men over 30 ar uden yderligere problemer, var det
ikke pakraevet at fierne lejeren.

Dommen synes at vaere i strid med anden retsprak-
sis, se fx U 2013.105 B hvor lejemalet blev ophzaevet
pa grund af sennens opbevaring af vdben i kaelderen,
som - modsat denne dom - aldrig blev affyret. | U
2015.2976 blev lejers lejemal ophaevet pa grund af
sgnnens affyring af skud teet pa beboelsen, som -
modsat denne dom - ikke ramte nogen. | GD 2001.47
blev lejers lejemdl ophaevet pd grund af sennens



udgvelse af vold mod andre i bebyggelsen, hvilket
alt andet lige ma anses for at vaere en mindre grov
forseelse end at skyde mod to bagrn pa en legeplads
foran lejemalet.

Det taler maske for, at ophaevelsen ikke var beretti-
get, at domstolene har vurderet, at sennen ikke var
til fare for hele ejendommen, og at der kun havde
vaeret den ene episode med lejer i det lange tidsrum,
hvor lejer havde boet i eiendommen. Afggrelsen er
dog meget konkret og udger formentlig ikke geel-
dende retspraksis. Dommen er er byretsdom, hvorfor
praejudikatsvaerdien ogsa af denne grund ma anses
for begraenset.

Udlejers advokat havde ikke subsidizert pdberabt sig
opsigelse. Det er sveert at sige, om det havde gjort
en forskel for udfaldet af sagen, allerede fordi afge-
relsen synes at vaere uoverensstemmende med @vrig
retspraksis. Udlejer burde have faet medhold i op-
haevelsesbrevet, hvorfor udlejer ogsa burde have faet
medhold i et eventuelt opsigelsesbrev.

Hvor meget forventes af lejeren selv?

Som lejer er man ansvarlig for sin husstands adfzerd
pa ejendommen. Retspraksis viser klart, at dette er
tilfzeldet men ogsa, at dette i nogle konkrete situati-
oner kan fraviges, fx hvis et barn er utilregneligt eller
har szerlige helbredsproblemer.

Der kan i disse tilfzelde derfor ikke forventes, at leje-
ren kan na at hindre barnets adfzerd eller na at tage
tilstreekkelige forholdsregler, jf. fx TBB 2002.425 V, og
domstolene har indtil videre veeret tilbageholdende
med at statuere et decideret objektivt ansvar for
lejeren.

TBB 1999.28 V

Lejerens voksne s@n, der var fraflyttet lejemalet,
skaffede sig uberettiget adgang til det lejede og
udgvede haervaerk og vold. Der opstod efterfalgen-
de en tvist om, hvorvidt det var lejer eller sgnnen,
dervaransvarlig for dette og skulle betale for istand-
seettelsen. Landsretten udtalte, at lejeren ikke var
ansvarlig i det pageeldende tilfaelde.

Dommen omhandler ikke ophaevelse menillustrerer
til gengeeld, hvornar en lejer ifalder ansvar for sin
husstand for skader pa det lejede. | dommen var
udlejers argumenter for, at lejer skulle betale for
istandsaettelsesudgifterne, at sennen matte betrag-
tes som en del af husstanden, hvorfor lejer var an-
svarlig for hans handlinger. Desuden papegede
udlejer, at lejeren i hvert fald skulle have gjort mere
for at forhindre sgnnens harveaerk, som lejeren mat-
te veere forberedt pa kunne ske.

Retten lagde tveertimod vaegt p3, at lejeren havde
gjort, hvad hun kunne for at forhindre det skete ved
blandt andet at have ringet til politiet og ved at have
last sig selv inde, sa sennen ikke kunne komme ind
i lejligheden igen. Retten fandt desuden, at sgennen
ikke hgrte til lejerens husstand.

Allerede fordi der ikke var givet sennen adgang til
det lejede, kunne udlejer hverken opsige eller ophae-
ve lejemalet, da det jo ogsa er en betingelse for
ophaevelse/opsigelse, at lejeren har givet den pagael-
dende adgang til det lejede.

Lejers besggendes adfeerd

TBB 2001.231 B

Lejers barnebarns stgjende adfeerd i opgangen/
keelderen og fa gange under besag hos lejeren selv
medferte ikke ophaevelse, idet lejeren havde gjort,
hvad hun kunne for at forhindre stgjen, og fordi det



ikke var dokumenteret, at lejeren havde givet barne-
barnet ngglen til ejendommen.

| dommen blev der af udlejer subsidieert pastaet
opsigelse, men retten fandt, at denne pastand var
ugyldig, idet formkravene ikke var opfyldt, jf. lejelo-
vens § 87.

Hvis formkravene for opsigelsen havde veeret op-
fyldt, kunne lejeren dog nok alligevel ikke vaere
blevet opsagt, da lejeren naeppe kunne ggres ansvar-
lig for sit barnebarns adfeerd i den pagaldende sag.

GD 1996/38 B

Lejers barns gentagne chikanerende adfaerd over for
andre beboere, blandt andet stenkast, medfarte
opsigelse. Der var inden opsigelsen sendt en raekke
klager fra flere forurettede til udlejer. Lejer blev op-
sagt pa grund af tilsidesaettelse af god skik og orden.

| den pageeldende dom havde udlejer kun forsggt at
opsige lejer og ikke ophaeve lejemalet, formentligt
fordi udlejer havde vurderet, at forholdet ikke var
groft nok til, at lejemalet kunne kraeves ophaevet.
Dette er svaert at vurdere, da dommen ikke er szerlig
fyldestggrende. Det fremgar sdledes ikke hvordan
lejers barn — udover stenkast — havde generet de
andre lejere.

Hvad er konklusionen pa retspraksis?

Ansvarsgrundlaget

Retspraksis fastslar, at den adfeerd, der overvejende
medfgrer opheevelse, er af forseetlig karakter. Deri-
mod kan det efter omstaendighederne vaere mere
tvivisomt, hvorvidt grov eller simpel uagtsomhed
kan fare til ophaevelse af lejemalet. Hvis der er tale
om gentagelsestilfaelde, kan der dog naeppe herske
tvivl om, at dette vil medfgre ophaevelse.

Ud fra ovenstaende gennemgang af retspraksis kan
der opstilles en vejledende liste over, hvilke overtrae-
delser der er tilstraekkeligt grove til, at udlejer kan
ophaeve lejers lejemal pa grund af lejers berns hand-
linger. Dette er forhold som fx:

+ Forseetlig ildspasaettelse

+ Grov eller gentagen vold

+ Grov eller gentagen haerveerk

+ Besiddelse/opbevaring af vdben
« Tyveri

+ Raveri

+ Grov vanrggt
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Det skal bemaerkes, at domstolene synes at leegge
vaegt pa visse parametre, nar de tager stilling til, om
disse forhold berettiger til at ophaeve lejers lejemal.
De parametre, som domstolene synes at inddrage i
deres vurdering, er fglgende:

Imod ophavelse taler:

+ atder er tale om er en enkeltstdende episode

« at der ikke foreligger en dom for overtraedelse af
straffeloven eller ikke vil blive anlagt straffesag

+ at barnets tilknytningsgrad til ejendommen er
blevet tilstraekkeligt begraenset i perioden mellem
den ophavelsesberettigede episode til selve
ophavelsen

+ at barnet pa tidspunktet for overtraedelsen har
vaeret psykisk ustabil eller utilregnelig

+ atforzldrene ikke har givet barnet adgang til det
lejede og/eller har forsagt at afveerge overtraedel-
sen

+ at barnet ikke vurderes at veere til fare for andre
beboere i eiendommen, herunder at barnet kun
har veeret til fare for en enkelt beboer i en enkelt
situation.

For ophavelse taler:

+ at lejers flernelse er "pakraevet”, herunder at der
har veeret eller er risiko for at lejers barn vil genta-
ge den udgvede kriminalitet

+ atderforeligger en dom for overtraedelse af straf-
feloven

« atbarnets tilknytningsgrad i perioden mellem den
ophaevelsesberettigende episode og selve ophae-
velsen ikke er blevet begraenset

+ at barnet ma forventes at flytte permanent hjem
til foraeldrene efter fx endt afsoning, og/eller at
barnet efter overtraedelsen fortsat har en tilstraek-
kelig tilknytning til egendommen

+ at forzeldrene har haft mulighed for at naegte
barnet adgang til det lejede eller at afvaerge den
ophavelses- eller opsigelsesberettigende situati-
on

« atbarnetvurderes at veere til generel fare for andre
beboere i eiendommen.

BEMARK, AT DOMSTOLENE HAR PRACISERET
AF DER SOM UDGANGSPUNKT KUN KAN LAG-
GES VAGT PA FORHOLD PA TIDSPUNKTET FOR
OPHAVELSEN OG DERFOR IKKE PA EFTERF@L-
GENDE FORHOLD.




Udgangspunktet kan dog fraviges, hvis lejeren ikke
kan anses for at veere ansvarlig for barnets handlin-
ger, fx fordi barnet har vaeret utilregnelig pa tids-
punktet for handlingen, jf. TBB 2002.425 og TBB
2003.217.

Tilknytningsgraden til egendommen

Det folger af overstdende retspraksis, at en domstol
i en afggrelse om ophaevelse kan inddrage, om lejers
barns tilknytning til egendommen er blevet tilstraek-
keligt begraenset i perioden mellem den ophaevel-
sesberettigende episode til selve ophaevelsen af le-
jemalet. Men hvad ligger der naermere i dette tilknyt-
ningsbegreb?

| gennemgangen af retspraksis ovenfor er det naer-
mere beskrevet, hvornar barnets tilknytningsgrad
kan siges at vaere blevet tilstraekkeligt begraenset.
Det viser sig, at det fx har betydning, om barnet med
sikkerhed skal flytte hjem igen eller skal bo et andet
sted. Det taler ogsa for en ophavelse, hvis barnet er
hjemmeboende pa selve tidspunktet for den ophae-
velsesberettigende episode, men ogsa ved selve
ophaevelsen. Hvis barnet derimod er flyttet i den
mellemliggende periode, kunne det mdske begraen-
se tilknytningsgraden i sa tilstreekkelig grad, at der
ikke kunne ske ophaevelse.

Hverken lovgivning, retspraksis eller juridisk litteratur
giver et entydigt svar pa, hvad der skal til for at bar-
nets tilknytning er blevet tilstraekkeligt begraenset.
Maske kan det tillaegges vaegt, hvor langt lejers barn
flytter veek fra ejendommen rent geografisk, idet
barnets tilknytning til ejendommen dermed ma
blive mindsket. Maske kan det tilleegges vaegt, hvor
mange andre bekendtskaber barnet i gvrigt har i
omrdadet omkring ejendommen. Dette spgrgsmal er
dog uafklaret og ma derfor bero pa en konkret vur-
dering i hver enkelt sag, hvor alle relevante fakta om
barnet skal inddrages. Det er derfor ogsa svaert at
definere praecis hvornar tilknytningsgraden er blevet
tilstreekkeligt begraenset.
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