RETTEN | ARHUS

KENDELSE
afsagt den 1. juli 2004 af Fogedretten i Arhus i sag

FS 20-3710/2004

tadvokat Mikael Skjedt, Arhus)
mod

(advokat Kenneth Pilemann, Silkeborg)

Under denne sag, der er modtaget af fogedretten den 28. apnil 2004, har ud-
lejeren, SEIRJe[-CIoMM (i det folgende kaldet udlejeren) pastaet lejeren,
G LI (i det folgende kaldet lejeren) udsat af lejemalet _

8200 Arhus N.

Lejeren har pastdet sagen nagtet fremme.
Sagens omstendigheder:

Udlejeren indgik den 3. august 2001 en lejeaftale med lejeren vedrorende le-
jemalet 8200 Arhus N. Lejeaftalen var tidsbe-
grenset til den august 2002, men denne tidsbegrznsning er efterfolgende
blevet tilsidesat af boligretten, siledes at lejeaftalen er tidsubegranset. Hus-
lejen blev aftalt til 2.000 kr. pr. mined.

Huslejen blev ikke betalt for perioden august 2001 til og med november
2001 forend den 29. november 2001. Den 9. august 2002 fremsendte udleje-
rens advokat pakrav til lejeren vedrorende manglende betaling af husleje for
juni og juli 2002. Huslejen blev betalt efter, at pakravet var fremsendt. Den
25. august 2002 fremsendte advokat Mikael Skjodt pa vegne af udlejeren et
brev til lejeren vedrorende manglende betaling af varme for varmedret 1.
maj 2001 til 30. apnil 2002. Brevet medforte betaling fra lejerens side.

Den 30. september 2003 blev der fra udlejerens side fremsendt varslings-
skrivelse om omkostningsbestemt huslejeforhojelse. Huslejen for lejerens
lejlighed steg med 319,87 kr. pr. mined til 2.319,87 kr. pr. maned. Husleje-
forhojelsen havde virkning fra den 1. januar 2004. Der blev ikke fra lejerens
side fremsat indsigelser vedrorende huslejeforhejelsen. Ved brev af 9. febru-
ar 2004 fremsendte udlejerens advokat pakrav til lejeren om manglende be-
taling af 758.74 kr. svarende ti] huslejeforhejelsen i 2 maneder samt pa-
kravsgebyr. Brevet blev fremsendt sivel anbefalet som almindeligt. Pikravet
medforte ikke betaling inden den : pakravet fastsatte frist. hvorfor der den
I3. februar 2004 blev fremsendt ophxvelsessknvelse. Ophieyelsesskrivelsen
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blev ligeledes fremsendt sivel anbefalet som almindeligt. Lejeren betalte re-
stancen den 19. februar 2004.

Den 2. juni 2004 har Dansk Bank pé opfordring fra lejeren fremsendt et brev
til lejerens advokat, hvoraf det fremgér;

"I forbindelse med betaling af ovennzvntes husleje til
_kan vi hermed oplyse, at formodentlig i
forbindelse med udsendt budgetinvitation til budgetmade har rettet
henvendelse ul banken om, at betalingen forhojes til kr. 2.319,87."

Der er mellem parterne enighed om, at udlejeren siden den 20. januar 2004
har veeret bekendt med lejerens manglende betaling af forhojelsen for januar
maned 2004.

Forklaringer:

Der er under sagens forhandling afgivet partsforklaring af [CEI I Cl Ikt

M Sagsogte

BEEER R o forklaret. at hun har ejet og administreret ejendom-
men siden 1968. Vedrorende lejemilet med [IRERI LN forklarede hun, at

hun forst modtog husleje for de forste 4 maneder i slutningen af november
2001. Baggrunden for. at hun ikke havde fremsendt rykkere, var, at hendes
helbred ikke var for godt i den perioden, hvorfor hun ikke fik kontrolleret,
om huslejen blev betalt. Hun ringede pa et udspunkt til [JEERRTIelN for at
rykke for betalingen.

Baggrunden for pakravet i juli 2002 var, at hun ikke havde modtaget penge-
ne. Hun modtog pengene, efter at pdkravet var sendt. Vedrerende den mang-
lende efterbetaling for varme, betalte lejeren forst efter at vare rykket for
betaling af advokat Mikael Skjodt. Om den aktuelle misligholdelse forklare-
de hun, at betalingen pa 758,74 kr. forst er modtaget den 19. februar 2004.

Det er nigtigt, at hun tabte en boligretssag vedrorende lejeaftalens tidsbe-
grensning. Hun har en nogle til lejligheden, idet hun disponerer over et vae-
relse i lejligheden. Hun mente, at hun har veret inden i leiligheden en gang i
ar. Viceverten har ogsd en nogle til lejligheden.

SEICRIJICI o forklarer, at han var bagud med huslejen 1 2001 pa grund

af en fejl i det kontonummer pengene skulle settes ind pa. Da han blev be-
kendt med fejlen. betalte han straks den skyldige husleje. Grunden til, at han
kom bagud med betaling af husleje i juni og juli 2002, var. ford: han havde
faet cendret sit budgetsystem. Om varmeefterbetalingen oplyste han. at han
ikke havde modtaget brevet om efterbetaling af varme for varmearet 1. maj
2001 ul 30. april 2002. Dette var baggrunden for. at han ikke havde betalt
efterregningen til tiden.
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Grunden til, at han ikke har betalt den aktuelle misligholdelse, skyldes en
fejl 1 hans bank. Banken har erkendt, at de har lavet en fejl i forbindelse med
stigningen i huslejen. Han mente, at han kun har modtaget det ene af breve-
ne fremlagt som bilag 6 og 7, men han kunne ikke huske hvilket et af breve-
ne. Han har i perioder ofte vaeret vak fra lejligheden flere dage pa grund af
sygdom hos et familiemedlem. Han taite med advokat Mikael Skjedt i for-
bindelse med, at han modtog et af brevene, og han fik ved den forbindelse
ikke oplyst, at ophavelsen ville blive fastholdt.

Han forklarede videre, at udlejeren har veeret i lejemalet uden, at han har
veeret hjemme, selv om det var aftalt. at udlejeren alene skulle skaffe sig ad-
gang til lejligheden, nir han var hjemme. Han bor alene i lejligheden.

Parternes synspunkter:

Udlejeren har gjort gzldende, at lejeren har misligholdt lejeaftalen, og at
denne misligholdelse er vesentlig. Det kan legges til grund, at pakravsskri-
velsen og ophevelsesskrivelsen er kommet frem til lejeren forend huslejen
er blevet betalt.

Ophavelsesskrivelsen er et pdbud, hvorefter det afgorende ikke er, hvomnar
ophzvelsesskrivelsen sendes, men hvornar den kommer frem. Det mi lzg-
ges til grund, at ophavelsen, der er sendt den 13. februar 2004, er kommet
frem til lejeren den 14. februar 2004, hvorfor opheavelsen er sket dagen efter
sidste rettidige betalingsdag. Formalia er dermed overholdt.

Pikravet er afgivet den 9. februar 2004, og der er sket betaling den 19. feb-
ruar 2004. Overskridelsen er pd 9 dage, hvilket ma betegnes som vasentligt.
Inden for reglerne om pantebreve er en overskrideise pa 7 dage vesentlig,
hvorefter paniekreditor kan kreeve hele fordringen betalt.

Storrelsen af det skyldige beleb udger 758,74 kr.. hvilket er 19 % af den
samlede husieje. Ogsd i denne sammenhang er der tale om en vasentlig
misligholdelse. Sammenlignes der med lejelovens § 47, er en misligholdelse
med 12,5 %5 en vasentlig misligholdeise.

Der er ikke fort beviser for, at lejerens personlig forhold skal betyde, at sa-
gen ikke kan fremmes. Saledes kan et sygt familiemedlem ikke antages at
have betydning i denne sammenhang.

Fe)l begdet af tredjemand kan have betydning, men har det ikke 1 denne sag.
Der er ikke fremlagt dokumentation, der godtgore. at tredjemand har pataget
sig ansvaret for. at hele huslejen ikke blev betalt retudigt. Det fremlagte bil-
ag A dokumenterer ikke. at Dansk Bank har pataget sig risikoen for, at hus-
lejen ikke er blevet betait.



Der er ud fra lejerens tidligere monster med 4 tilfzide af manglende betaling
af husleje til tiden en risiko for, at lejeren ogsd i fremtiden vil undlade at be-
tale huslejen til tiden.

Der kan derfor ud fra en samlet vurdering leegges til grund, at ophzvelsen af
lejeaftalen er sket med rette, hvorfor sagen skal fremmes.

Lejeren har gjort gzldende, at det efter forklaring kan leg-
ges tl grund, at han alene har modtaget det ene af de som bilag 6 og 7 frem-
lagte breve. Dette sammenholdt med, at der er andre, der har adgang til leje-
malet, herunder udlejeren, gor det betznkeligt, at antage, at begge breve og/
eller sedlen fra postvesenet med oplysning om, at der er komimet et anbefa-
let brev, er kommet frem til lejeren. Nar det ikke kan bevises, at bide pa-
kravsskrivelsen og ophzvelsesskrivelsen er kommet til lejerens kendskab,
kan sagen ikke fremmes.

Hvis det antages, at ophavelsesskrivelsen er kommet frem, skal sagen naeg-
tes fremme, idet ophavelsen er dateret den 3. februar 2004, hvilket er den
dag fristen for rettidig betaling tidligste kunne udlebe. Oph®velsen er der-
med sendt for tidligt, og uden retsvirkning.

Lejeren har betalt den 19. februar 2004, hvilket kun er 3 hverdage efter udle-
bet af fristen for betaling. Sammenholdt med, at det manglende belab, der
ikke blev betalt, kun er pd 758 kr., er der tale om en lille fristoverskridelse
med et lille beleb, hvilket betyder, at ophmvelsen er sket uberettiget, jf. leje-
lovens § 94.

Lejeren ma have en berettiget forventning om. at udlejeren ikke vil skride til
ophzvelse af lejemalet, idet dette ikke tidligere er sket pa trods af 4 tidligere
misligholdelsestilflde. Dertil kommer, at udlejeren siden den 20. januar
2004 var bekendt med, at hele huslejen ikke var betait. Udlejeren ventede pa
trods heraf med at fremsende pakrav til den 9. februar 2004, og har derved
udvist passivitet.

De uidligere tilfelde af misligholdelse skyldes alle fejl begaet af andre end
lejeren. Lejeren har sdledes betalt sa snart, han blev klar over, at huslejen ik-
ke var betalt til tiden. Om den aktuelle misligholdelse har Danske Bank ved
deres brev af 2. juni 2004 pataget sig ansvaret for, at huslejen ikke blev be-
talt til tiden. Der bestar derfor ikke en risiko for, at lejeren ikke vil overhol-
de sine forpligtigelser i fremtiden.

Det ma derfor ud fra en samlet vurdering legges til grund. at ophzvelsen er
sket uberettiget, hvorfor sagen skal nagtes fremme.

Fogedrettens begrundelse og resultat:

Det kan lazgges til grund. at lejeren ikke har betalt hele huslejen for januar
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og februar 2004 til tiden. Udlejeren har ved pakravsskrivelse den 9. februar
2004 gjort lejeren opmarksom pd den manglende betaling. Pikravsskrivel-
sen er fremsendt sdvel anbefalet som almindeligt. Det kan siledes lzgges til
grund, at pdkravsskrivelsen er kommet frem til lejeren den 10. februar 2004.

Udlejeren har ved brev af 13. februar 2004 ophevet lejeaftalen. Ophavelsen
er fremsendt anbefalet og almindeligt. Det mé lzgges til grund, at ophzvel-
sen er kommet frem til lejeren den 14. februar 2004. Ophavelsesskrivelsen
er et pabud, hvorfor det har virkning fra, det er kommet frem. Ophavelsen
er sdledes ikke afgivet for tidligt.

Lejeren betalte restancen den 19. februar 2004, hvilket er 5 dage efter, at ud-
lejeren ophzvede lejeaftalen. Restancen udger manglende betaling af husle-
je for januar og februar 2004 pa hver 319.87 kr. samt pakravsgebyr pd 119
kr. i alt 758,74 kr.

Det ma efier en samlet vurdering antages, at der er tale om en vasentlig mis-
ligholdelse. Der er herved lagt veegt pd, at lejeren forst betalte restancen 5
dage efter ophavelsen og, at der bestir en risiko for, at lejeren, der 4 gange
tidligere har betalt for sent, i fremtiden ogsd vil misligholde lejeaftalen.

Der er ikke fort bevis for, at tredjemand har haft indflydelses pa, at hele hus-
lejen ikke blev betalt til tiden.

Den omstendighed, at lejeaftalen ikke tidligere er ophzvet som folge af le-
Jerens mangtende betaling til tiden kan ikke medfore, at lejeren har en beret-
tiget forventning om, at lejeaftalen ikke vil blive ophzvet ved manglende

betaling til tiden.

Thi bestemmes:

Sagsogte  NEEECPEEREEE  Adresse 1 |
8200 Arhus N
skal il [ ISKICRIITICIAN betale sagsomkostninger med

4.000 kr.
Sagen sluttet.

Fagedretten Krevet

Dommer
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