RETTEN PA FREDERIKSBERG
DOM

afsagt den 3. august 2018

Sag BS-13004/2018-FRB

A
(advokat Rasmus Nilsson-Berresen)

mod

B

(advokat Javed Aslam)
08

C

(advokat Javed Aslam)

Denne afgorelse er truffet af dommer P. G. Jensen.

Sagens baggrund og parternes pastande

Sagen er anlagt den 16. april 2018 og drejer sig om sagsogers opsigelse af de
sagsogtes lejemal, beliggende ..., med 1 ars varsel med henblik pa eget brug
herunder, om lejer har fremsat beherig skriftlig indsigelse imod opsigelsen
inden den i lejelovens fastsatte frist pa 6 uger.

Sagsageren, A, har nedlagt felgende overordnede pastand:

De sagsogte tilpligtes at anerkende, at de skal fraflytte lejemalet ..., pr. 1.
februar 2019.

Sagsogeren har endvidere nedlagt folgende delpastand:



De sagsogte tilpligtes at anerkende, at der ikke er fremsat gyldig skriftlig indsi-
gelse imod opsigelsen dateret 31. januar 2018 af lejemalet ...

De sagsogte, B og C, har nedlagt pastand om frifindelse og en delpastand om,
at sagsogeren skal anerkende, at de sagsogtes indsigelse er gyldig.

Under sagens forberedelse er det blevet bestemt, at sporgsmalet, om de sagsog-
te indenfor den i lejelovens § 87, stk. 2, angivne 6 ugers frist har fremsat en gyl-

dig indsigelse imod sagsegerens opsigelse af lejemalet, skal udskilles til seerskilt
behandling og afgerelse, jf. retsplejelovens § 253, stk. 1, og stk. 2.

Endvidere er det aftalt, at spargsmalet afgores skriftligt og uden medvirken
af boligdommere, jf. retsplejelovens § 366.

Oplysningerne i sagen
Dommen indeholder ikke en fuldsteendig sagsfremstilling, jf. retsplejelovens §
218 a.

Det fremgar af sagen, at parterne den 11. juli 2012 indgik en lejeaftale vedreren-
de lejemalet beliggende ...

Sagsogeren opsagde ved skrivelse af 31. januar 2018 lejemalet med 1 ars varsel
til fraflytning 1. februar 2019. Opsigelsen blev fremsendt savel anbefalet som
ved quickbrev, ligesom kopi heraf blev tilstillet de sagsogtes e-mailadresse og
deres advokat, advokat Javed Aslam.

De sagsogtes advokat gjorde pr. e-mail den 6. marts 2018 pa de sagsogtes vegne
indsigelse mod sagsogerens opsigelse af lejemalet.

Parternes synspunkter

Sagsegeren har i sit padstandsdokument anfort blandt andet:

” At den i sagens bilag 1 fremlagte lejeaftale er opsagt, til fraflytning se-
nest 1. februar 2019,

At opsigelse er dateret 31. januar 2018 er gyldig og opfylder samtlige
krav i lejeloven jf. sagens bilag 2,

At opsigelsen er dokumenterbart fremsendt skriftligt til sagseogte og
modtaget af denne jf. sagens bilag 3,



At opsigelsen indeholder behorig vejledning omkring indsigelsesad-
gang og fristen for fremseettelse af skriftlige indsigelser,

At sagsoger ikke har modtaget behorig skriftlig indsigelse imod opsi-
gelsen indenfor 6 uger fra modtagelsen af opsigelsen jf. lejelovens § 87
stk. 2,

At en skriftlig meddelelse efter lejelovens § 87 ikke kan afgives digitalt
og det ikke kan aftales en fravigelse heraf, jf. den dageeldende lejeloven
§ 4, stk. 2, sidste punktum som led sadan her:

” Det kan ikke aftales, at meddelelser efter § 87 og § 93, stk. 2, afgives
som digitale dokumenter”.

At lejelovens nugeeldende § 4, stk. 3, som blev tilfgjet ved den seneste
loveendring pr. 1. januar 2018, ikke sendrer det fysiske skriftlighedskrav
vedrerende bl.a. § 87 men, at den i loveendringen omtalte lempelse forst
har virkning fra 1. januar 2019, jf. § 3, stk. 2 i ikrafttreedelsesloven Lov
nr. 1561 af 19. december 2017.”

De sagsagte har i deres pastandsdokument anfort blandt andet:

” (1) at, sagseoger har anerkendt at have modtaget indsigelsen pr. mail d.
06.03.2018, hvorfor det kan leegges til grund at der i sagen er fremsendt
en indsigelse imod sagsegers opsigelse.

(2) at, baggrunden for at lovgiver i lejelovens § 4 stk. 3 har fastsat, at
meddelelser efter § 87 og § 93, stk. 2, kan ikke afgives som digitale do-
kumenter, er, efter min opfattelse, primeert for at undga tvivlsspergs-
mal om hvorvidt der er afsendt en korrekt meddelelse, herunder om
den er modtaget korrekt.

(3) at, al korrespondance mellem sagsoger og de sagsogte primeert har
vaeret elektronisk og pr. telefon”

Rettens bemarkninger

Efter de foreliggende oplysninger leegges det til grund, at sagsogerens opsigelse
blev fremsendt skriftligt til de sagsogte i overensstemmelse med kravet i leje-
lovens § 87, stk. 1, og at den i gvrigt er gyldig.

Det leegges endvidere til grund, at de sagsogte ikke pa anden méde end ved en
e-mail af 6. marts 2018 har gjort indsigelse mod sags@gerens opsigelse af lejema-
let.



Det fremgar af lov 2017-12-19 nr. 1561, som tradte i kraft den 1. januar 2018, og
som andrer blandt andet lejelovens § 4, at for lejeaftaler, der er indgaet for den
1. januar 2018, finder blandt andet lovens § 1, nr. 1, forst anvendelse fra den 1.
januar 2019.

Som folge heraf er det den tidligere geeldende bestemmelse i lejelovens § 4, som
finder anvendelse i forbindelse med parternes lejeaftale.

Denne bestemmelses 2. stykke blev indsat i lejeloven med henblik pa, at der
kunne indgas aftaler om anvendelse af digital kommunikation samt digitale do-
kumenter i stedet for almindelig post og papirdokumenter. Imidlertid fremgar
det af bestemmelsen, at det ikke kan aftales, at meddelelser efter blandt andet
lejelovens § 87 kan afgives som digitale dokumenter.

Da de sagsogte alene har afgivet deres indsigelse pr. e-mail, er kravet efter leje-
lovens § 87, stk. 2, om skriftlig indsigelse indenfor fristen pa 6 uger efter, at op-
sigelsen er kommet frem, derfor ikke opfyldt. De sagsogte har som folge heraf
fortabt deres ret til at fremsaette indsigelse mod sagsogerens opsigelse af lejema-
let.

P4 denne baggrund tages sagsogerens pastande til folge saledes, at de sagsogte
tilpligtes at anerkende, at de skal fraflytte lejemalet ..., pr. 1. februar 2019.

Efter sagens udfald skal de sagsogte betale sagsomkostninger til sagsegeren.
Sagsomkostningerne fastsaettes efter en samlet vurdering af sagens betydning,
veerdi og forleb til 12.500 kr. som et passende belegb til deekning af sagsegerens
udgift til advokatbistand og 2.600 kr. til deekning af udgiften til retsafgift. Det er
oplyst, at A ikke er momsregistreret.

THI KENDES FOR RET:

De sagsogte tilpligtes at anerkende, at de skal fraflytte lejemalet ..., pr. 1. februar
2019.

B og C skal in solidum inden 14 dage til A betale sagsomkostninger med 15.100
kr.

Sagsomkostningerne forrentes efter rentelovens § 8 a.





