Disp. 2 Lejefogedsager
Umiddelbare fogedforretninger 

Hvor er vi henne i det fogedretlige system?
Umiddelbare fogedforretninger har stor praktisk betydning i sager om udsættelse af lejere.

Retsgrundlaget 



Retsgrundlaget for de umiddelbare fogedforretninger findes i RPL kap. 55, §§ 596-600

Definition

Ved en umiddelbar fogedforretning forstås den gennemtvingelse in natura af krav på andet end penge, der kan ske ved fogedretten, uden at særligt fundament er nødvendigt.


Indhold

Her går vi umiddelbart i fogedretten uden nogen civilretlig proces i domsretten først. Vi springer fundamentet i § 478 over, som i de andre hovedsager er forudsætningen for at gå i fogedretten. 
I fogedretten kan der ctr. civilretten således opnås en ”hurtig” afgørelse, hvilket forudsætter, at sagen har den fornødne klarhed, samt at rekvirenten (i det følgende udlejer) kan godtgøre eller sandsynliggøre sin ret mod rekvisitus (i det følgende lejer).
Der foreligger ikke sædvanligt fuldbyrdelsesgrundlag (eksigibelt, retskraftigt fundament)

Fogedretten kan i sådanne sager anses for at være ”specialret”. Dette gælder som et andet ex. også i sager vedr. kreditaftaleloven, som også gennemgås. 
Fogedretten vil dermed gå langt for at forholde sig til den materielle del af sagen. Kan sagen ikke ligge i fogedretten hvorved den nægtes fremme eller afvises efter 597, så må den i stedet køres via boligretten og dér få dom for, hvorvidt det har været berettiget eller uberettiget af udlejer.
Anvendeligheden. Hensyn

Hvordan skal vi håndtere det problem, der ligger mellem effektivitet og retssikkerhed?


Ad det lejeretlie område

Fogedretten er specialret på dette område (ligesom ved kreditaftaleretlige sager). Det er også de samme kriterier der finder anvendelse i bedømmelsen af, om man kan få sagen afvist.



Kravene




Krav om besiddelse (jf. § 528)

Alene besiddelseskrav kan efter § 596 gennemføres ved umiddelbar fogedforretning (og altså uden sædvanligt tvangsfuldbyrdelsesgrundlag).
Dette er blandt andet opfyldt, når der er tale om, at en lejer skal fraflytte fast ejendom eller den berettigede skal have rådighed over fast ejendom.



Krav om naturalopfyldelse
I § 596, stk. 1 ligger også, at bestemmelsen ikke kan anvendes, hvis man ikke kan få dom for opfyldelse in natura, fx arbejdaftaler og tjenesteydelser. 





Beviskriteriet, jf. § 597
Der er grænser for, hvad man kan føre af beviser i fogedretten. Hvis sagerne bliver for komplicerede, hører de ikke hjemme i systemet. Hvis der efter § 597, stk. 1, 1. pkt. fremsættes indsigelser mod kravet, og rekvirenten ikke kan føre bevis for sin ret ved dokumentbevis eller partsforklaring, nægter fogedretten at fremme anmodningen.

U: § 597, stk. 2. Udvidet bevismulighed


Hvornår gives der udvidet bevismulighed?

Det komme an på sagstypen. I nogle sager siger man, at vireligheden er, at fogedretten er ”specialretten”:

Det gælder f.eks. sager om betalingsmisligholdelse: Lejere, der ikke har betalt og sager i henhold til kreditaftaleloven.

Når fogedretten er specialret tiltager de sig meget naturligt mere kompetence og ser nærmere på sagerne og får dem afgjort på et sikkert og fornuftigt grundlag.





Betænkelighedskriteriet, jf. § 597, stk. 3



Er det betænkeligt at fremme sagen?

Det kan være alt, der er betænkeligt. F.eks. kan faktum være uklart. Det samme kan gælde juraen. Så er fogedretten ikke rette forum.
Der foretages en hensynsafvejning som nævnt i disp. 1.

Lovgrundlaget for umiddelbare fogedforretninger: RPL § 596 jf. § 528 
(Generelt RPL kap. 55) i relation til lejefogedsager. 
Der vil blive lagt vægt på umiddelbare fogedforretninger i lejeforhold som følge af betalingsmisligholdelse. 


Værneting 
Værnetingsbestemmelsen findes i RPL § 598, stk. 1, hvorefter sagen skal anlægges ved lejers hjemting jf. RPL §§ 235, stk. 2 for så vidt angår sager vedr. beboelseslejemål. 
Hvis lejer ikke (længere) har bopæl i den retskreds, hvor lejemålet er beliggende, må udlejer som udgangspunkt anlægge sagen i bopælsretskredsen, der må behandle sagen materielt, og dernæst fremsende sagen til den retskreds, hvor ejendommen er beliggende med henblik på effektiv udsættelse. Ved erhvervslejemål kan sagen jf. RPL § 237 også anlægges i den retskreds, hvor lejemålet er beliggende.
Fogedrettens prøvelse ex officio
Fogedretten kontrollerer, at der er betalt korrekt retsafgift. Retsafgiften udgør kr. 300,00 for selve begæringen samt kr. 400,00 såfremt sagen skal fortsættes med effektiv udsættelse på lejemålets adresse.

Rette værneting
Fogedretten påser jf. RPL § 598, stk. 2 jf. RPL § 248 at sagen er indbragt for rette værneting (stedligt). Hvis det ikke er tilfældet, vil fogedretten henvise sagen til rette værneting, såfremt fogedretten er bekendt hermed. I modsat fald vil fogedretten afvise sagen. 
Hvis sagen berammes trods manglende stedlig kompetence og lejer giver møder og ikke gør indsigelse, vil fogedretten være rette værneting alligevel jf. RPL § 248. Den eventuelle indsigelse prækluderes, som I måske kan huske det fra civilprocessen.

Krav til rekvisitionen
Fogedretten påser jf. § 598, stk. 2 med henvisningen til RPL § 348 og 349 at rekvisitionen opfylder kravene til en stævning i en civil sag. Dette indebærer særligt, at der skal formuleres en påstand. Påstanden bør formuleres således, at udlejer indsættes i og lejer udsættes af besiddelsen af det pågældende lejemål. Der vil efter omstændighederne kunne ske afvisning. I praksis sker dette sjældent, da fogedretten i disse sager ikke er i tvivl om, hvad der skal ske.

Grundlaget for udsættelsen
Henvisningen til § 349 medfører, at det skal anføres på hvilket grundlag udsættelse skal ske (ophævelse/opsigelse). Dette sker ved, at der som bilag fremlægges kopi af de for sagen relevante skrivelser. Dvs. kopi af påkravsskrivelse, ophævelsesskrivelse mv. Derudover er det hensigtsmæssigt at vedlægge selve lejekontrakten. Det er også en god ide at anføre efter hvilken ”lejelov” sagen skal køres, idet der er praktiske forskelle på beboelseslejemål og erhvervslejemål. Politiet medvirker ikke i erhvervssager men derimod i almindelige lejesager. Kommunen/de sociale myndigheder skal inddrages, når der er børn under 18 år i lejemålet. 
Formalia i lejeloven
Derudover påser fogedretten om formalia i lejeloven er opfyldt. Dvs. er tidsfrister mht. afgivelse af påkrav og ophævelse overholdt, er der indeholdt ikke pligtige pengeydelser i påkravsskrivelsen (herom foreskriver lejeloven), er der beregnet forkert afgift efter lejeloven. 
Såfremt udlejer har lavet fejl, forhåndsafviser fogedretten sagen, efter udlejer har fået mulighed for at udtale sig om afvisningsgrunden jf. 
ØLK af 24. juni 2002 nr. B-1542-02. 
Af denne kendelse samt en række andre kan det udledes, at Landsretten vil hjemvise sagen til fornyet behandling ved fogedretten, såfremt der afvises uden at udlejer har fået mulighed til at udtale sig om afvisningen. Hvis fejl er lavet fastsættes der ikke frister til udbedring. Udlejer må starte forfra, hvilket ikke er det store problem, da det er relativt korte frister man arbejder med i lejelovene. Advokaten, såfremt en sådan benyttes, bør dog opdage og derved sørge for at formalia er overholdt.
( I denne sag blev der ved fogedretten afvist uden at høre udlejers side af sagen, hvorefter Landsretten hjemviste sagen til fornyet behandling.

Berammelse af møde i fogedretten
HR:
Hvis begæringen opfylder kravene i RPL samt den relevante lejelov, indkalder fogedretten parterne til et ”indsigelsesmøde”. 
U:

Ekstraordinært, dvs. der SKAL foreligge gode årsager som man skal redegøre for i rekvisitionen, kan sagen berammes til foretagelse direkte på adressen jf. RPL § 598, stk. 2 jf. § 491, stk. 1. 
Da der er tale om en undtagelse vil og bør reglen kun finde anvendelse såfremt afgørende grunde taler herfor (ex. retstab). Fogedretten underretter lejer om tid og sted med mindre det igen undtagelsesvis bestemmes, at sagen skal fortsættes uden forudgående varsel jf. § 493, stk. 1 eller stk. 2. Dette har igen undtagelsens karakter. (Eksempelvis hvis den pågældende allerede tidligere er indkaldt uden held eller hvis det haster pga. snarligt salg, andet udlæg mv.)
Uden varsel kræver på tilsvarende vis, at der fremsættes begæring herom. Underretningen sker typisk ved at der sker forkyndelse ved stævningsmand jfr. § 494, stk. 1. Det skal dog bemærkes, at det er fogedretten der bestemmer, hvordan underretning skal ske jf. § 493, stk. 1. Dvs. der kan ikke stilles krav om, at lejer er indkaldt ved lovligt forkyndt tilsigelse, som vi kender det fra civilretten. Min erfaring er, at der er store regionale forskelle, da det ofte er et spørgsmål om ressourcer. 
I København f.eks. ville det ikke kunne lade sig gøre at sende en stævningsmand rundt til alle. Der masseberammer de til fogeden. Man får altså et cirka tidspunkt til møde.
Praktisk forekommer det, at stævningsmanden blot lægger indkaldelsen i postkassen frem for den personlige forkyndelse. Særligt hvis stævningsmanden flere gange har forsøgt at forkynde sagen personligt, som alt andet lige er at foretrække (retssikkerhed, vished om at lejer har fået besked).

Udeblivelse

Lejer har ikke mødepligt og møder ofte ikke. 
Udlejer har dog mødepligt og det vil medføre afvisning, såfremt udlejer ikke møder jf. § 492, stk. 1.  
Reglen i § 492, stk. 2, der (i udlægssager) siger, at rekvirenten ikke behøver at møde i sager med en genstand på under kr. 2.500,00 finder ikke anvendelse i fogedsager, idet § 598, stk. 2 ikke henviser hertil. Dvs. udlejer SKAL møde. 
Såfremt lejer udebliver vil der i praksis ske det, at der berammes en udkørende fogedforretning på lejemålets adresse, med henblik på lejers fysiske udsættelse af lejemålet og udlejers indsættelse i samme.
 Hvis lejer ikke møder til indsigelsesmødet i fogedretten kan der ikke træffes en realitetsafgørelse af om sagen kan nyde fremme. Henvisningen i RPL § 598, stk. 2 til § 495, stk. 1 må medføre, at sagen ikke kan afgøres i realiteten på fogedens kontor, hvis lejer ikke giver møde. Dvs. indsigelser kan fremføres under den senere udkørende fogedforretning. 
Lejer orienteres om den udkørende fogedforretning, og såfremt dette medfører indsigelser vil fogedretten orientere udlejer om udbede sig bemærkninger, før der tages stilling til om sagen skal fortsætte på adressen eller om et nyt møde i fogedretten er påkrævet. 


Appel og genoptagelse
Fogedrettens afgørelser kan jf. RPL § 599 kæres efter de almindelige regler for kære af fogedforretninger i RPL kap 53. 
Kære forudsætter at den kærende har retlig interesse i sagens udfald. Der er fast praksis på, at i de situationer hvor lejer er fraflyttet frivilligt foreligger der ikke retlig interesse. 
Kærefristen er på 4 uger. 
Afgiften er på kr. 400, som forfalder ved indgivelse af kæreskrift, hvilket ofte sker mundtligt til retsbogen under den udkørende fogedforretning. 
Kære fra lejers side bør som udgangspunkt tillægges opsættende virkning henset til indgrebets karakter. Den anden part har 10 dage til at fremkomme med sine bemærkninger til kæreskriftet efter at parten har modtaget besked om, at sagen er indbragt for landsretten. Fristen forlænges dog, hvis der ikke er truffet afgørelse af landsretten på det tidspunkt ”kæresvarskriftet” modtages jf. RPL § 397, stk. 1 jf. 396, stk.3.  
Som klar hovedregel vil behandlingen af kæren foregå på skriftligt grundlag. Landsretten vil enten hjemvise til fornyet behandling eller træffe afgørelse i realiteten. Dette afhænger af kærens karakter. 

Fysisk udsættelse af lejer
Underretning sker ved alm. brev fra fogedretten. 
Der betales en supplerende afgift på kr. 400,00. 
Orientering af myndigheder
Kommunen bør/skal underrettes, så den kan anvise husly mod betaling, eller måske tilbyde at betale på vegne lejer. De sociale myndigheder underrettes når der er børn i lejemålet. Særlige regler gælder på almenlejelovens område, hvor der gælder en decideret orienteringspligt for udlejer. Uden for almenlejeloven gælder pligten ikke. Den orientering, som dog sker, foretages af fogedretten. 
Genhusningspligt for børn (ikke forældre). Kommunen har dog anvisningspligt i forhold til ”voksne”. 
Udlejer har ikke pligt til at acceptere kommunens tilbud om at betale for lejer, men vil ikke atypisk gøre det. 
I praksis er politiet til stede under udsættelsen (ikke erhvervslejemål). Visse fogedretter sørger herfor men udgangspunktet er, at det er udlejers eget ansvar. Udlejer har pligt til at sørge for evt. låsesmed og flyttemand. Såfremt deres tilstedeværelse er påkrævet, belastes lejer med disse meromkostninger. 

Bohave/indbo
Udlejer har ansvaret for at evt. indbo flyttes til ”fortovskanten”/offentlig vej jf. 
U 2006.1002 V ”Udsættelse. Opbevaring af lejers ting. Ansvarsrollefordeling ml. lejer og politi”. 
Fogedretten havde nægtet at foretage effektiv udsættelse af en lejer efter udlejers begæring, fordi udlejer ville anvende eget flyttefirma og medarbejdere til at sætte lejerens effekter på lager eller på gaden. Fogedretten havde i den forbindelse anført, at en flytning af effekter må indebære, at der anvendes et flyttefirma, der har en forsikring, hvis effekterne ødelægges eller forringes, og at lejeren uden drøftelser med udlejeren kan få effekterne udleveret, såfremt lejeren betaler for opbevaring. 

Landsretten ophævede kendelsen og hjemviste sagen til fogedretten. Landsretten anførte herved, at fogedretten under en umiddelbar fogedretning til udsættelse af en lejer skal påse, om de materielle betingelser for forretningens fremme er opfyldt, og i bekræftende fald skaffe udlejeren adgang til lejemålet. Det påhviler herefter udlejeren at rydde lejemålet og sørge for, at eventuelt løsøre bringes til offentlig vej. Landsretten anførte videre, at der ikke herved var taget stilling til det videre forløb, efter at eventuelt udsat løsøre er bragt til offentlig vej.
Herefter er det politiets ansvar (politi ikke med i erhvervssager). Politiet er dog efter praksis kun ansvarlig for indboet, såfremt dette efter politiets skøn har en værdi. Er dette tilfældet vil politiet registrere indboet af værdi, hvorefter flyttemanden kører det til opmagasinering og opbevarer det på politiets vegne. Politiet sørger for at underrette lejer herom. 
Indbo udleveres mod at lejer betaler politiets andel af flytteomkostninger (ikke udlejers, da indbo er politiets ansvar, hvilket begrunder tilbageholdsretten). 
Politiet og udlejer deler omkostningerne, såfremt indboet efter politiets skøn repræsenterer en værdi. Ellers må udlejer selv betale regningen (og senere belaste lejer med den) og indboet mv. kan bortskaffes. Hvis evt. opmagasineret indbo ikke afhentes inden en af politiet fastsat frist, sælges det på auktion, kommunen bør dog underrettes inden med henblik på eventuel indløsning.
>>  
Udlejer skal passe på, jf. 
U 2008.1780 Ø ”Udlejer erstatningsansvarlig for at køre til på genbrugspladsen” 
Udlejer U erstatningsansvar for at køre opsagt lejers (som følge af lejerestance) bohave på genbrugsstation. Burde vide at bohavet repræsenterede ikke ubetydelig værdi for lejer. Krav om midlertidig opbevaring. Fogedrettens skøn angående værdi ingen betydning. Landsretten anførte, at den omstændighed, at U i det foreliggende tilfælde valgte at følge fogedrettens anvisning om bortskaffelse af effekterne, ikke fritog U for som rekvirent selvstændigt at have ansvaret for, hvorvidt betingelserne for bortskaffelse var opfyldt. 

Dvs. at man skal insistere på politiets rolle når private – så undgås problemet. Og tag ingen chancer når tale om erhvervslejemål, hvis lejer ikke til stede. Her må man opmagasinere.
AMZ: Det var ikke afgørende i sagen at fogedretten havde sagt, at det intet var værd, når det er politiets opgave!?



Husdyr behandles på samme måde. Dvs. principper om hittegods anvendes.

Tilbageholdsret må gælde når det handler om erhvervslejemål. Bruges i vid udstrækning i praksis. Gælder dog kun for opbevaringsomkostningerne – ikke selve lejerestancen som gav anledning til udsættelsen.

Retskrav på udsættelse

Man har retskrav på at få dem sat ud, hvis de ikke betaler. Men ofte vil man i praksis være interesseret i, at de pågældende bliver boende. De kan finde på at gøre hvad som helst ved lejemålet. Smart at spørge klienten fra start, at hvis lejer nu pludselig betaler, må vedkommende så blive boende eller skal han/hun ud?
Særligt udvalgte problemer illustreret ved praksis (særligt siderne 712-731)


Betalingsmisligholdelse
Væsentlighedsforbeholdet i LL § 94, stk. 1. Denne bestemmelse kan medføre, at anmodningen om umiddelbar fogedforretning nægtes fremme: (UDVALGTE DOMME)
(Vi skal ikke kunne orienteringspligten til eksamen. Men vi skal vide, at som udlejer har man underretningspligt til kommunen).

Hvis nu lejer ikke er der, men der står en masse møbler, så er politiet pludselig vigtig. Det er deres vurdering, men de er ofte ikke meget for det i de her ”fortovskant-sager”. 
I praksis deler politiet og udlejer udgifter til flyttefirma og opmagasinering. Politiet kan så skrive til den pågældende, at vedkommende kan komme og hente sit bohave mod betaling af politiets omkostninger. Men ikke udlejers. Udlejer kan indregne regningen i sit øvrige krav, men det er vist penge man sjældent ser betalt.
Hvis politiet siger, at bohavet intet er værd skal man have skrevet det i fogedbogen, og så køre det på lossepladsen.


LL § 94, stk. 1 om væsentlighedskravet
U 1993.32 H ”Lejer på revalidering. Kommunes adfærd skulle ej komme denne til last”
Højesteret ændrede Østre Landsrets afgørelse og stadfæstede fogedrettens kendelse, hvorefter udsættelsesforretning nægtedes fremme på trods af R's misligholdelse med betaling af lejeforhøjelse. R var under revalidering og havde af kommunen fået tilsagn om, at den ville betale restancen, hvilket R havde underrettet udlejer om. Kommunen betalte restancen til udlejer 12 dage efter, at R havde modtaget påkrav. Under disse omstændigheder fandtes udlejer at være afskåret fra at hæve lejeaftalen, jf. lejelovens § 94, stk. 1.
( Konkret begrundet på grund af kommunens rolle samt lejer på revalidering. Nægtet fremme.

Situationen var, at en kommune var inde over – dette er ikke usædvanligt i sager, hvor lejere har svært ved at betale. Kommunen havde her givet tilsagn om at ville betale husleje – på et tidspunktet hvor man havde kunnet nået at afværge fogedforretningen. Lejer var økonomisk og fysisk svag. Sagen blev nægtet fremme – man mente ikke, at kommunens adfærd skulle komme lejer til skade.

Dette er den ene modpol.
FM 2000.79/3 Ø ”Indskærpet at fremtidig for sen betaling ville medføre ophævelse”
Lejer betalt lejen 2 dage efter ophævelse. Udlejer tidligere accepteret for sen betaling. Udlejer havde dog (afgørende for sagens resultat) indskærpet at fremtidige tilfælde ville medføre ophævelse. 
Der var ikke skabt en berettiget forventning om at kunne betale for sent efter indskærpelsen havde fundet sted. Sagen fremmet, da lejer ikke kunne bevise/sandsynliggøre mundtlig aftale om henstand – påstand mod påstand var ikke nok. Det konkrete moment, at der var sket indskærpelse medførte, at udlejer fik medhold.
( Man kan modsætningsvist af afgørelsen udlede, at hvis man accepterer for sene betalinger som udlejer uden at gøre noget, så risikerer man ikke at få medhold. 
U 1995.788 V ”Mundtlig lejeaftale. Fogedretten tager stilling til sin kompetence – henvist til boligretten”
Interessant dom for så vidt angår bevisbyrde og grænser for fogedrettens kompetence. 
I den konkrete sag drejede det sig bl.a. om spørgsmålet om huslejens størrelse. Lejeaftalen var mundtlig, og der var mellem parterne uenighed bl.a. om vilkårene og om, hvorvidt de var ændret efter aftalens indgåelse, hvortil kom, at udlejeren først på et meget sent tidspunkt havde taget skridt til lejemålets ophævelse på grund af den angivelige misligholdelse

Fogedretten ville gerne udsætte den pågældende: ”Efter det for fogedretten oplyste findes det ikke godtgjort, at parterne har været enige om, at huslejen på 2.000 kr. kunne erlægges ved, at lejeren udførte istandsættelse og vedligeholdelse af ejendommen”. 
Udlejer skulle angiveligt – efter lejerens udsagn - være gået med til at nedsætte lejen. Det blev så kæret til landsretten.

Landsretten ophæver fogedrettens kendelse, hvorfor sag måtte indbringes for boligretten i stedet. Landsretten sagde, at der ikke forelå en skriftlig lejeaftale. Derudover var der gået længe fra misligholdelsen med betalingen og til der blev ophævet – begge forhold satte udlejer i dårligt lys. Landsretten sagde så, at de var enige i, at der ikke var betalt. Men bevisbyrden omkring striden var for omfattende til fogedretten – det skal foregå i civilretten (boligretten).

HR:
Ved indførelsen af påkravsreglen i lejeloven må det antages, at det altovervejende udgangspunkt er, at i de rene sager om manglende betaling af husleje, må sagen nyde fremme.
Det blev indført i LL at man kunne sende påkrav om, at hvis der ikke blev betalt, så røg de ud. Man får en påkravsfrist – og beløbets størrelse er som udgangspunkt underordnet.
U:
Af retspraksis kan der dog udledes en række typemomenter, som særligt gør at udgangspunktet skal fraviges, selvom der ubestridt ikke er betalt inden for fristen i påkravsskrivelsen, hvormed det altså er uberettiget at ophæve:
1. Fristoverskridelsens længde

Betaler man dagen efter eller først når man får at vide, at man kommer i fogedretten ellers.

2. Beløbets størrelse

Er det en pligtig pengeydelse der lige er smuttet? Har man en aftalt husleje og så betalt det forkerte beløb i forhold til en stigning? Varmekrav? (også en pligtig pengeydelse)
3. Lejers personlige forhold

Godt illustreret ved 1993-afgørelsen, hvor også nr. 4 er relevant.
4. Fejl begået af tredjemand (typisk banker og kommune)
5. Er der fremtidig betalingsrisiko

Sidder den pågældende i virkeligheden i et for dyrt lejemål? Er det noget, der sker ofte?
6. Det hidtidige betalingsmønster (lejers berettigede forventninger)


2000-afgørelsen.


Vi skal kunne dommene og vide, at der kan fremsættes påkrav til eksamen. Ovenstående typemomenter er også gode.

 Modkrav (s. 717)


Trælse sager i forhold til bevisbyrde.

Der skal meget til før fogeden accepterer disse modkrav fra lejer.

Alm. betingelser skal være opfyldt herunder likviditetskravet/klarhedskravet. Dvs. at modkravet (lejers) skal fremstå som klart/ eller likvidt. 
Derudover gælder beviskriteriet og betænkelighedskriteriet jfr. RPL § 597, stk. 1 og 3: 
(UDVALGTE DOMME)


U 2004.195 V ”Lejers indkøb af opvaskemaskine kunne modregnes i leje” - vigtigste sag 
Interessant dom i relation til bevisbyrde og bevisførelsens omfang for fogedretten. 
Lejer L opfordrede forgæves udlejer U til at få lejemålets opvaskemaskine repareret eller udskiftet og opfordrede forgæves U til at tage stilling til, om opvaskemaskinen skulle repareres eller udskiftes. Reparatøren skønnede, at reparation ikke kunne svare sig og ville koste ca. 2.000 kr. L lod herefter en ny opvaskemaskine opsætte og meddelte U, at han ville modregne udgiften i forbindelse med opvaskemaskinen 4.907,50 kr. i huslejebetalinger for marts og april. Lejen var månedlig 3.673 kr. 
Efter modregningen i marts sendte U påkravsskrivelse om betaling af  resthusleje og tilkendegivelse om, at lejemålet i tilfælde af manglende betaling ville blive ophævet. L skrev til U, at han ville modregne restbeløbet i lejen. U sendte herefter påkravsskrivelse til L om betaling af resthusleje, og ophævede herefter lejemålet grundet manglende betaling af husleje for april. 
Fogedretten og landsrettens flertal fandt, at modregningen af ca. 4.500 kr. i huslejerne havde overskredet det, der var nødvendigt for at afhjælpe manglen ved opvaskemaskinen. Herefter, og idet det modregnede beløb ikke var ubetydeligt, havde U ophævet lejemålet med rette, og fogedsagen mod L med henblik på udsættelse af lejemålet skulle fremmes (dissens).
( Fogedretten kunne godt tage stilling til et eventuelt modkrav til modregning i lejebetalinger opstået som følge af lejers udgifter til reparation af vaskemaskine. Lejer påstod sag afvist. Sag blev ikke afvist men fremmet.
Højesteret (U.2005.668) omgør landsrettens afgørelse.
Situationen var, at der var en vaskemaskine som en del af lejemålet. Hvem havde vedligeholdelsespligten i forhold til denne? Der var problemer med den og nu ville hverken lejer eller udlejer betale reparationen. Det beløb, der var tale om, kunne det danne grundlag for at modregne i huslejen, som lejer havde gjort? Den fulde husleje er altså ikke betalt. Efter lejekontrakten var det udlejers pligt.
Det afgørende her var, at lejer havde sendt et påkrav til udlejer og gav udtryk for, at han betragtede det som udlejers pligt til reparere. Udlejer reagerede ikke. Han var sikker på, at han havde ret. Men det mente Højesteret ikke og de afviste den umiddelbare fogedforretning – modsat landsretten. 
( HRD vurderer vedligeholdelsespligten og ser på beløbets størrelse. For så vidt angår beløbet var der intet der talte for, at beløbet for udskiftningen ikke skulle være rimeligt.

Tillige udtalt, at modkravet havde den fornødne klarhed. 
FM 1997.142/3.V ”Udbedring af mangler. Påkrav ikke fremsat. Tvivlsomt modkrav”
Der skulle også her ske udbedring af mangler ved det lejede. Lejer havde her ikke fremsat påkrav. Modkravet var af tvivlsom karakter. Der var i afgørelsen blevet lagt vægt på at der ikke var afgivet påkrav fra lejers side, samt at modkravet ikke havde den fornødne klarhed.
Der er regler i LL kap. 3 om mangler ved det lejede – her er en påkravsregel i § 11. Udlejer skal reagere på påkravet – ellers risikerer de i hvert fald, at den ikke kan behandles i fogedretten, men at den skal igennem civilretten.
( Sammenhold de to ovenstående afgørelser til eksamen!

FM 1996.148/1 Ø ”Oversavet vandrør. Lejer berettiget til at tilbageholde leje”
Lejer havde tilbageholdt lejebetaling med henvisning til mangler. Bl.a. afbrudt vandforsyning som følge af oversavet vandrør. Mangler således bestyrket, at sagen blev afvist og måtte afgøres i boligretten.
Hvis fogeden fornemmer en meget dårlig stemning mellem lejer og udlejer, så skal han passe på. Men i lyset af denne afgørelse – hvis man kan godtgøre, at der er mangler og udlejer skal gøre noget ved dem, så vil sagen blive afvist, som det også skete her.

Misligholdelse med andet end betaling
Meget tilbageholdende praksis med at fremme sagerne. Skal ikke meget til før sagen i stedet for fogedretten må i boligretten. 
NB! Bevis- og betænkelighedskriteriet fører ofte til, at sagen ikke kan fremmes efter § 596 jf. 528. 
Udvalgte domme:
FM 1996.147/4 Ø ”Vold begået af lejer i boligforeningen” (udsættelse)
Vold mod næstformand i boligforening. Vold udøvet af lejer, dømt i straffesag for vold (vigtigt moment at vold begået af lejer samt at han blev dømt i straffesagen). 
Landsretten stadfæstede fogedrettens afgørelse, hvorefter lejer kunne udsættes af sit boliglejemål, idet der lagdes vægt på voldens karakter, således som denne var fastslået under straffesagen, og den omstændighed, at volden var udøvet overfor næstformanden i boligforeningen, og at volden havde forbindelse med dennes hverv som sådan.

Redaktørens bemærkninger til dommen:

Sondringen om der er truffet afgørelse i straffesagen eller ej, er vigtig at holde sig for øje, ligesom det vel ikke kan udelukkes, der også vil kunne være situationer, hvor det ikke er oplagt, at volden har en karakter, der skal kunne medføre ophævelse. Fogedretten må i den situation holde sig begreberne klare og overveje om "det vil være betænkeligt at fremme sagen", navnlig under hensyn til karakteren af det alternative forum.

Ctr. vold udøvet af husstandsmedlemmer. 

I den forbindelse kan nævnes sager i Gellerup, Århus. Karakteren af kriminalitet samt området dvs. tæt på hvor lejemålet ligger. Flere familier er blevet udsat.
U 2005.1049 V ”Udsættelse ved umiddelbar fogedforretning pga. søns røveridomme afvist”
Boligforening B havde på baggrund af en dom over lejer L's søn, S, for bl.a. 6 røveriforhold, herunder et forsøg, ophævet L's lejemål med henvisning til nærmere angivne bestemmelser i lov om leje af almene boliger. B, der inden ophævelsen havde opfordret forældre i B's område til at tage vare på deres børn for at undgå bl.a. vold og havde tilkendegivet, at forældrenes lejemål i modsat fald ville blive sagt op, indbragte sagen for fogedretten med påstand om, at L skulle udsættes af lejemålet ved en umiddelbar fogedforretning. 
Fogedretten anførte i sin afgørelse, at de strafbare forhold, som L's søn var dømt for, ikke var begået i umiddelbar nærhed af lejemålet - som f.eks. i den opgang, hvor lejemålet er beliggende, eller på et fællesareal foran eller nær opgangen. 
Der forelå endvidere ikke oplysninger om, at de strafbare forhold var begået mod personer med tilknytning til den opgang, hvor lejemålet var beliggende, eller til lejemål i umiddelbar nærhed af denne opgang. 
Spørgsmålet om, hvorvidt ophævelsen under disse omstændigheder var berettiget, burde ikke afgøres under en umiddelbar fogedforretning. Da der ikke i øvrigt forelå omstændigheder, der gjorde det påkrævet, at sagen realitetsprøvedes, afvistes sagen. 
Landsretten stadfæstede afvisningen
( Modsætningsvis, hvis i nærheden af lejemålet? Fortsat uklart.
Det er ikke nok bare at være på området, men det skal nok være i det specifikke område, hvor man bor til leje. Hele Gellerup-parken som sådan er derfor formentligt ikke nok? Men det er området omkring den pågældende opgang/bygning.

I disse sager foretager man syn og skøn. Dommerne vil ud og se området for at få en fornemmelse for område, når man nu bruger det her område-kriterium.

FM 2009.87 ”Lejers søn begået personfarlig kriminalitet på lejers område. Ej ophævelse!”
Lejers søn indfinder sig hos overboen for at stjæle. I den forbindelse tildeler han overboen knytnæveslag i ansigtet. (Begår altså den personfarlige kriminalitet på boligforeningens område). Sønnen blev varetægtsfængslet og idømt en ungdomssanktion for forholdet. Dommen blev ikke anket. 
Udlejer (en boligforening) ophævede herefter lejemålet under henvisning til almenlejelovens § 90, stk. 1, nr. 7 og 12. Subsidiært opsagdes lejemålet.

Fogedrettens kendelse om afvisning af sagen, stadfæstedes af landsretten med følgende begrundelse:

”Selv om der foreligger en endelig dom over [sønnen], finder landsretten, at sagen efter sin karakter ikke bør afgøres under en umiddelbar fogedforretning, jf. retsplejelovens § 597, stk. 3, men af boligretten. Landsretten tiltræder derfor, at sagen er afvist fra fogedretten”.

( Hjemlen til at smide lejer ud for sådanne forhold er i almenlejelovens § 90 stk. 1 nr. 7 og 12. Må dog bero på en konkret vurdering af, hvor kriminalitet begået, hvor ofte og hvor groft er forholdet.

AMZ: Må dog efter min opfattelse anses for højst usikkert at tage den hurtige vej via fogedretten. Dvs. må henvises til boligretten.
Problem: Hvis man i fogedretten har en anklaget som nægter, så har man et problem. Det er svært at komme igennem i fogedretten uden en endelig dom om straf. Sønnen skal jo ikke afhøres i fogedretten.
U 2003.198 V ”Brandstiftelse hos underbo. Sag fremmet”
L havde i et grundlovsforhør erkendt sig skyldig i brandstiftelse i sin underbos lejlighed, hvor han havde hældt benzin ind gennem brevsprækken og sat ild til. L blev varetægtsfængslet, og der blev truffet bestemmelse om mentalundersøgelse. Samtidig fortsatte politiet efterforskningen, efter det oplyste fordi L virkede psykisk påfaldende, og det ikke kunne afvises, at L pludselig ændrede forklaring, således at der skulle være bevisførelse om skyldspørgsmålet. 
Udlejeren U ophævede lejemålet og begærede L udsat ved en umiddelbar fogedforretning. Fogedretten fandt ikke, at sagen havde den fornødne klarhed, og nægtede at fremme forretningen. Lagde formentligt vægt på hans mentale tilstand.
Landsretten bemærkede, at L i retten havde erkendt sig skyldig i sigtelsen for brandstiftelse, og at sagen herefter havde den fornødne klarhed til at kunne fremmes som umiddelbar fogedforretning.

( Her blev sagen fremmet. 


Opsigelsessager

Opsigelsesbeskyttelsesreglernes område
U 1997.31 V ”Kælderrummet” (Ikke vigtig dom)
Et kælderrum, der ikke var en accessorisk del af en lejers boliglejemål, og som ikke var beliggende i samme ejendom som dette, var efter sin karakter og faktiske anvendelse til privat opbevaring af modeljernbaneeffekter omfattet af lejelovens §82, litra d. (Dissens) 
Under hensyn til de foreliggende oplysninger om lejemålets karakter og anvendelse fandt landsretten ikke, at en afgørelse af sagen i fogedretten ville være forbundet med en sådan betænkelighed, at sagen skulle afvises i medfør af retsplejelovens § 597, stk. 3, og det tiltrådtes herefter, at sagen var fremmet i fogedretten.
( Ikke betænkeligt at tage stilling til en udsættelsesbegæring, hvis berettigelse afhang af, om kælderrummet var undtaget fra beskyttelsen jf. LL § 82 litra d jf. § 86. Afgørende for spørgsmål om længde af opsigelsesvarslet.

Tidsbegrænsede lejemål
FM 2000.103/2 Ø ”Uenighed om fortsættelse af 5-årig tidsbegrænset lejeaftale. Ej fremmet”
Udlejer begærede lejer udsat ved ophøret af en 5-årig tidsbegrænset lejeaftale. I fogedretten blev der foretaget afhøring af parterne og af 3 vidner. Temaet i sagen var, hvorvidt denne periode var blevet forlænget mellem lejer og udlejer. Lejer gjorde bl.a. gældende at udlejer havde afgivet løfte om, at lejer kunne blive boende efter lejetidens udløb, og at tidsbegrænsningen skulle tilsidesættes efter lejelovens § 80, stk. 3. Man går vidt her fra fogedrettens side i forbindelse med bevisførelsen. Fogedretten mener selv, at de kan lejeret.

Fogedretten fremmede sagen, da lejer ikke havde bevist, at udlejer havde afgivet ovennævnte løfte, og da lejer ikke havde indbragt spørgsmålet om tilsidesættelse af tidsbegrænsningen for boligretten. 
Landsretten afviste ud fra betænkelighedskriteriet ”efter sagens karakter”, og udtalte, at sagen efter sin karakter ikke burde afgøres som en umiddelbar fogedforretning, hvorefter sagen blev nægtet fremme. Der var skabt tvivl efter bevisførelsen. Den skulle i boligretten i stedet.
Opsigelsens ugyldighed
Der gælder stadig en 6-ugers frist mht. opsigelse. Man skal som lejer reagere indenfor denne frist (hvis det er skrevet klart i opsigelsen, som i øvrigt skal opfylde nogle formelle krav) og fremsætte indsigelse, hvis man ikke vil sættes på porten.
U 2003.1085 V ”Lejer ikke reageret indenfor 6-ugers fristen. Sagen fremmet”
Udlejer U sendte med såvel anbefalet som almindelig post en skriftlig advarsel til lejer L, over hvem der var indkommet klager. U opsagde herefter skriftligt lejemålet efter lov om leje af almene boliger § 85, stk. 1, nr. 3, til ophør og herefter fremkom L med indsigelser. 
U fastholdt opsigelsen og indgav begæring til fogedretten om udsættelse af L. Da L ikke havde fremsat skriftlig indsigelse over for U senest 6 uger efter opsigelsens fremkomst, jf. lov om leje af almene boliger § 89, stk. 2, måtte der ses bort fra L's indsigelser af materiel karakter, og begæringen om udsættelse skulle fremmes.

( Dvs. opsigelse var at betragte som lovlig, hvorfor der kunne ske udsættelse ved umiddelbar fogedforretning.

Indsigelse mod opsigelsesgrunden
FM 1999.103/3 Ø ”Tvist om vedligeholdelse af have. Sag nægtet fremme”
Udlejer begærede lejer udsat af et lejemål med henvisning til, at lejemålet var opsagt bl.a. på grund af, at lejer ikke havde vedligeholdt sin have. 
Lejer protesterede dels mod opsigelsesgrunden, dels under henvisning til, at han havde protesteret telefonisk over opsigelsen. Under henvisning til lejers indsigelse om, at han havde gjort indsigelse og til opsigelsens begrundelse og sagens karakter fandt fogedretten det betænkeligt at fremme sagen. 
Landsretten stadfæstede afgørelsen i henhold til grundene
( Sagen afvist ud fra betænkelighedskriteriet. 
Konklusion
Der skal mere til for at få medhold i en umiddelbar fogedforretning i sager vedrørende andre tilfælde af misligholdelse end misligholdelse med betalingen. 
Det er også situationen at lejer kan nå at ”reparere” på forholdet efter en eventuel ophævelse. Dvs. lejer ”når” at rydde op i haven, fjerne en hund som ikke må være i lejemålet. I sådanne sager, selvom lejer så at sige udbedrer efter ophævelsen, bliver lejer ofte ikke sat ud. 
Derfor forskelligt i forhold til betalingssituationen, da det her med 100 % sikkerhed kan fastslås, om der sker betaling efter ophævelsen. Ikke hensigtsmæssigt, men beror i høj grad på de omtalte bevis- og betænkelighedskriterier. Dvs. ”det var ikke min hund, blot en jeg passede” – ”min have har altid set pæn ud, ligesom den gør nu”.

Hvis fogedretten kan anse det for bevist, at man på ophævelsestidspunktet havde f.eks. en hund, så må det være nok. Man forhører sig hos naboerne, som indtræder som vidner. Så er det tilstrækkeligt.
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