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Nye pakravsfrister i boliglejeforhold

Af advokatfuldmegtig Erik Malenberg
Fra 1. juni 2009 forleenges pdkravsfristen i boliglejeforhold fra 3 til 14 dage

Hvis en boliglejer undlader at betale sin leje, vil der normalt foreligge en betalingsmislig-
holdelse, som berettiger udlejeren til at ophave lejemalet. Hvis udlejeren pa baggrund af
betalingsmisligholdelsen @nsker at ophave lejeforholdet, skal udlejeren sende et pakrav
til boliglejeren. Pakravet skal indeholde meddelelse om, at lejemalet kan ophaves, med-
mindre boliglejeren betaler sin restance og et pakravsgebyr inden en given frist efter, at
pakravet er kommet frem til boliglejeren. Denne frist har hidtil vaeret senest 3 dage efter

pakravets fremkomst.

For boliglejemal i private og almene udlejningsejendomme er det besluttet at &ndre 3-
dages fristen til en 14-dages frist med virkning fra 1. juni 2009. Det er samtidig besluttet,
at @&ndringen skal gelde for alle pakrav, der afsendes den 1. juni 2009 eller senere, og
dermed uanset om pakravet vedregrer en lejebetaling, der forfalder til betaling for 1. juni
2009.

Fristen pa 14 dage skal beregnes fra og med dagen efter, at pakravet kommer frem til le-
jeren. Bevisbyrden for, at pakravet er kommet frem til lejeren, pahviler udlejeren, og det
ma derfor anbefales, at pakravet fremsendes med anbefalet post. Ved beregningen af fri-
sten medtages bade almindelige hverdage, lerdage og grundlovsdag. Hvis fristen udlaber
pa en lgrdag eller grundlovsdag, udskydes fristens udlgb dog til den faelgende almindelige

hverdag.

Nar udlejeren sender en pakravsskrivelse til boliglejeren, er udlejeren berettiget til at op-
kraeve et gebyr som kompensation for udlejerens administrative udgifter til udferdigelse
og afsendelse af pakravsskrivelsen. Udlejer har hidtil skullet beregne pakravsgebyret som
kr. 137 (2009-niveau) med tilleeg af 2 % af det skyldige belab over kr. 1.000. Fra 1. juni
2009 &ndres reglerne om beregning af pakravsgebyr saledes, at udlejer fremtidigt alene

kan opkrave et fast pakravsgebyr pa kr. 250 (2009-niveau) uanset restancens storrelse.

Med 195 jurister og en samlet medarbejderstab pa 350 er Plesner et af landets forende internationale advokatfirmaer med specialer inden for alle

erhvervs- og offentligretlige omrdder. Plesners vision er at veere Danmarks bedste advokatfirma - det naturlige valg for enhver dansk og udenlandsk

virksomhed med behov for erhvervsjuridisk radgivning.



De vedtagne @&ndringer galder ikke for erhvervslejemal omfattet af erhvervslejeloven,
hvorfor pakravsfristen for sadanne erhvervslejemal forbliver 3 dage. Udlejeren skal ligele-
des fortsat beregne pakravsgebyret som kr. 137 (2009-niveau) med tilleg af 2 % af det
skyldige belab over kr. 1.000.

Lovgiver har vedtaget @ndringerne som et led i den boligsociale indsats, og @ndringerne
er ifelge lovens forarbejder motiveret af, at der gennem en arraekke har varet en stigning
i antallet af udsaettelsessager ved fogedretterne. Det anferes endvidere i forarbejderne,
at 3-dages fristen i en rekke enkelttilfelde tilsyneladende har fort til udsattelse af i ov-
rigt betalingsdygtige og betalingsvillige lejere, der en enkelt gang er udeblevet med en

lejebetaling, hvilket lovgiver har fundet uhensigtsmaessigt.

Konsekvenser af @ndringerne

Den forl&@ngede pdakravsfrist kan medfere en forl&ngelse af den periode, der gar mellem
en boliglejers betalingsmisligholdelse og den eventuelle efterfelgende udsattelse af bo-
liglejeren ved fogedretten. Den lengere pakravsfrist medferer saledes en udskydelse af
det tidligste tidspunkt, hvor lejemalet kan ophaves, og denne udskydelse kan vare vae-

sentlig.

Som eksempel kan navnes, at udlejeren tidligst kan afsende en ophavelsesskrivelse den
25. juni 2009, hvis en boliglejer ikke betaler sin leje, der forfalder til betaling den forste
hverdag i juni maned. | det konkrete tilfelde kan @&ndringen af loven saledes medfare en
ikke uvasentlig udskydelse af det tidspunkt, hvor udlejeren kan genudleje beboelseslej-
ligheden. Dermed risikerer udlejeren at lide et storre skonomisk tab end efter de hidtil

geldende regler.

Efter vores opfattelse bor den ®ndrede pakravsfrist give udlejere af boliglejemal anled-
ning til at overveje at opkrave bade depositum og forudbetalt leje svarende til 3 mane-
ders leje, saledes at der i forbindelse med lejeaftalens indgaelse kreves indbetalt et belgb
svarende til 6 maneders leje. Herved mindsker udlejeren saledes sin risiko for senere at li-
de tab som folge af, at de af lejeren indbetalte belgb ikke dekker bdde den manglende le-
jebetaling i perioden indtil lejerens eventuelle udseettelse af lejemalet og udgifter til

istandsaettelse af lejemalet.



Kontakt vores advokater pa telefon 33 12 11 33, eller pa nedenstaende e-mail adresser:

Advokat, partner Jacob Schou Midtgaard jsm@plesner.com
Advokat, partner Leif Djurhuus Idj@plesner.com
Advokat, partner Peer Meisner pme@plesner.com
Advokat, associeret partner |ette Tang jta@plesner.com
Advokat, juniorpartner Anders Friis afr@plesner.com
Advokat Lars Perregaard Ipd@plesner.com
Advokat Thomas O. Q. Krliger tkr@plesner.com
Advokat Peter Ledager ple@plesner.com
Advokat Jimmy Scavenius Lang jla@plesner.com
Advokat Jeppe Holt jeh@plesner.com
Advokat Martin Jastram mja@plesner.com
Advokat Synne Zakarias sza@plesner.com
Advokat Luise Christensen Ich@plesner.com

Dette nyhedsbrev er kun til generel oplysning og kan ikke erstatte juridisk radgivning. Plesner patager siqg intet ansvar for tab som falge af fejlagtig

information i nyhedsbrevet eller andre forhold i forbindelse hermed.
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