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Nar udlejer selv vil benytte

et boliglejemal

Der kan veere mange forhindrin-
ger, som skal forceres, for man
kan opsige en lejer - 0gsd selv om
man som udlejer selv ensker at
flytte ind i den udlejede bolig.

LEJELOV

Af advokat Jan Toft Olesen
og advokat Kirsten Laursen

Lou Advokatfirma

RANDERS: Der hersker en ge-
nerel opfattelse af, at udlejer
til enhver tid kan opsige en le-
jer med et ars varsel, hvis bare
hansiger, athan selv gnskerat
bebo lejemalet.

Det er som udgangspunkt
ogsarigtigtnok, men deteren
mulighed, som er forbundet
med mange betingelser for at
ga igennem hos domstolene.
Med @ndringen af lejeloven
1. juli 2015 blev muligheden
endda begraenset yderligere.

Det er en betingelse for en
gyldig opsigelse, at udlejer
rent faktisk har til hensigt at
benytte det lejede. Nar der er
taleomenbeboelseslejlighed,
skal udlejer ogsé bebo det le-
jede og ikke kun benytte det.
En overnatning i lejemaélet et
par gange om ugen er eksem-
pelvisikke tilstreekkeligt forat
opfylde betingelsen. Det skal
herudover veere udlejers hen-
sigt at benytte hele lejemaélet
ogikke bare en del af det.

Formkrav

Som isd mange andre forhold
i lejereretten er udlejers op-
sigelsesadgang, nar han selv
gnsker at benytte lejemalet,
ogsd forbundet med en del
formkrav for at veere gyldig.
Forst og fremmest skal opsi-
gelsen vere skriftlig. Opsigel-
sesvarsleterminimum etartil
en aftalt flyttedag. Yderligere

skal der i opsigelsen veere op-
lyst om begrundelsen for op-
sigelsen af lejer, ligesom der
skal veere oplysning om lejers
mulighed foratggre indsigelse
imod opsigelsen.

Lejer skal sdledes oplyses
om, at han har seks uger efter
modtagelsen af opsigelsen til
at gore indsigelse imod den.
Udlejer har derefter, hvis han
vil fastholde opsigelsen, seks
uger fra udlgbet af lejers ind-
sigelsesfrist tilatindbringe sa-
gen for boligretten.

Det fremgar direkte af be-
stemmelsens ordlyd i lejelo-
ven, at hvis ikke opsigelsen le-
ver op til ovennzevnte form-
krav, er opsigelsen ugyldig
med den virkning, at den ik
ke kan ggres geldende over
for lejer.

Domstolene har tidlige-
re truffet afggrelse om, at en
opsigelse fra udlejer, der ikke
overholder formkravene, kan
betragtes som misligholdelse
fraudlejers side med den kon-
sekvens, at lejer kan haeve le-
jeaftalen og kraeve erstatning
afudlejer.

Rimelig ud fra begge parters
forhold

Selvom opsigelsen lever op til
foromtalte formkrav, kan ud-
lejeralligevelrisikere, aten op-
sigelse af lejer med baggrund
i udlejers gnske om selv at bo
ilejemalet kan blive tilsidesat
af domstolene, idet det des-
udenskalvurderes,omenop-
sigelse er rimelig ud fra begge
parters forhold.

At man gerne selv vil flytte ind i den bolig, man ejer, men som er lejet ud, er ikke nedvendigvis tilstrak-
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kelig grund til, at man vil kunne smide lejerne ud og selv overtage neglerne. Arkivfoto

Der bliver i denne forbin-
delse skelet til, hvor leenge
udlejer blandt andet har ejet
ejendommen, hvor laenge le-
jer har boet i ejendommen,
og hvordan lejers muligheder
erforatfinde etandet, passen-
delejemal.

Det er sveert at udlede no-
get helt konkret fra retsprak-
sis om rimelighedsbetragt-
ningen. Der synes dog en ten-
denstil, atdomstolene naegter
en opsigelse i tilfelde, hvor le-
jer har beboet lejemalet igen-
nem en leengere arrekke, og
udlejer alene har ejet ejen-
dommenienKkortere periode.
Hertilleeggesderogsavaegt pa,
om lejer har darligt helbred
og derfor har vanskeligt ved
atflytte.

Saerligt ved ejerlejligheder

Hvis detlejede er en ejerlejlig-
hed, erdetenbetingelse, forat
udlejer kan opsige lejer med
henvisning til, at udlejer selv
gnskeratbenyttelejemalet, at
lejeaftalen var indgaet pa det
tidspunkt, hvorejendommen
blev opdelti ejerlejligheder.

Huvislejeaftalen erindgéet 1.
januar 1980 eller derefter, kan
udlejer yderligere kun opsige
lejemalet, hvis lejeren pé tids-
punktet for lejeaftalens inga-
else var oplyst om, at der var
tale om en ejerlejlighed, og at
udlejer derfor kunne opsige le-
jer med henvisning til, at ud-
lejer selv gnsket at bebo leje-
malet.

En yderligere betingelse
vedrgrende ejerlejligheder er,

at sdfremt lejeaftalen er ind-
gaet 1. juli 1986 eller derefter,
kan udlejer kun opsige lejer
med baggrunden i selv at vil-
le bebo lejemalet, hvis oven-
stdende to forhold er opfyldt,
oghvisudlejeren tidligere har
beboet lejemalet.

Yderligere er der med an-
dringen aflejeloven pr. 1. juli
2015 indsat mulighed for en
ejer af en ejerlejlighed at op-
sige en lejer med et ars varsel,
hvis han selv gnsker at bebo
lejemalet uden nogen neer-
mere begrundelse. Betingel-
sen for denne opsigelse er, at
udlejeren skal have ejet ejer-
lejligheden pé tidspunktet
for udlejningen, og at han pé
tidspunktet for opsigelsen ik-
ke udlejer andre lejemal.
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Lou Advokatfirma udferer rad-
givning og bistand iseer til danske og
udenlandske virksomheder samt or-
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Med kontorer i Randers, Aarhus,
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katfirma radgivning og bistand over
helelandet, og gennem international
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Erstatning

Som det fremgar, er udlejer i
risiko for at padrage sig erstat-
ningspligt, sdfremt formkra-
vene til opsigelsen ikke over-
holdes. Udlejer kan ogsa blive
erstatningspligtig, hvis han
alligevel ikke flytter ind i le-
jemalet ved udlgbet af lejers
opsigelsesvarsel. Domstole-
ne vurderer i denne forbin-
delse, om udlejer rent faktisk
pa tidspunktet for opsigelsen
havdetilhensigtatbenytte le-
jemalet. Hvis det er tilfeeldet,
vil opsigelsen formentlig vee-
re gyldig, sdledes udlejer ik-
ke ifalder sig erstatningspligt
over for lejer.

Safremt udlejer er erstat-
ningspligtig over for lejer, kan
dette betyde, at udlejer skal
erstatte lejer det tab, som lejer
har lidt som fglge af opsigel-
sen. Dette kunne eksempel-
vis vare i form af flytteom-
kostninger, serligt tilpasset
lgsgre ogistandsaettelseskrav.

Opsigelsesretten af lejer er
saledes begreenset af mange
forskellige forhold. Der kan
seges en del vejledning af op-
sigelsesadgangenilovensord-
lyd, men en endelig afklaring
af, om en opsigelse af en lejer
er gyldig, skal sgges hos dom-
stolene.



