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Forord

Erhvervslejeloven blev vedtaget i december 1999 og tradte i kraft den
1. januar 2000. Formalet med loven er at opnd et mere smidigt og
velfungerende erhvervslejemarked, som dels tilgodeser behovet for
individuelle aftaler mellem to kyndige parter tilpasset det enkelte leje-
mal, dels tilgodeser behovet for, at lejevilkdrene lgbende kan tilpasses
udviklingen i markedslejeniveauet.

Advokater, administratorer- og ejendomsmeeglere har udarbejdet
formularer efter vedtagelsen af erhvervslejeloven. Det er vort indtryk,
at en del af formularerne er uoverskuelige og vanskeligt administrer-
bare.

Vi haber, at den modelformular vi har udarbejdet, og som danner
grundlag for kommentarerne til de enkelte bestemmelser (se kapitel
5), giver svar pa de mest almindelige sporgsmal. Fremstillingen byg-
ger pa vore erfaringer som ridgivere for klienter i erhvervslejesager
og pé vor undervisning i koncipering af erhvervslejekontrakter.

Vigtig retspraksis er kort omtalt.

Kebenhavn, den 16. oktober 2000

Niels Gangsted-Rasmussen og Michael Holsting
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Kapitel 1
Erhvervslejeloven og
erhvervslejemalstyper

Den 1. januar 2000 traddte den nye erhvervslejelov i kraft. Den har
ifelge § 86 virkning for lejeaftaler, der er indgéet den 1. januar 2000
og senere. Efter § 86, stk. 2, har loven ogsé virkning for lejeaftaler,
der er indgdet inden den 1. januar 2000 med en rakke overgangsreg-
ler, som narmere er fastlagt i erhvervslejelovens kapitel 16 og 17.

Erhvervslejeloven finder efter § 1 anvendelse ved leje, herunder
fremleje af lokaler, der udelukkende er udlejet til andet end beboelse.

Bemarkningerne til lovforslaget angiver, at lovens formal er at
opné et mere smidigt og velfungerende erhvervslejemarked, som dels
tilgodeser behovet for individuelle lejeaftaler mellem 2 kyndige parter
tilpasset det enkelte lejemal, dels tilgodeser behovet for, at vilkirene
i lejekontrakter lobende kan tilpasses udviklingen i markedslejeni-
veauet samtidig med, at lejeren har tryghed med hensyn til sin forbli-
ven i lejemalet i tiden efter lejekontraktens indgaelse.

Disse bemarkninger til lovforslaget satter projekterlys pa udarbej-
delsen af erhvervslejekontrakter. Lovgiver blander sig ikke meget i
hvad der ma skrives i en erhvervslejekontrakt, navnlig ikke nér det
gelder sporgsmalet om regulering af lejen og lejefastsattelsen. Det er
op til udlejer og lejer og disses radgivere at formulere den aftale, den
lejekontrakt, der skal finde anvendelse pd det pégeldende lejemal.

Da loven ikke lengere er en beskyttelseslov for lejeren som den
presumptivt svagere kontraktspart, men sidestiller udlejer og lejer,
har lovgiver fundet det nedvendigt at indfeje en bestemmelse i er-
hvervslejelovens § 7 om, at en lejeaftale kan andres eller tilsideseettes
helt eller delvist, hvis det vil vere urimeligt eller i strid med redelig
handlemade at gore den galdende. Det er bestemmelsen i aftalelovens
§ 36, der her er gentaget i erhvervslejeloven for at precisere, at vel er
der kontraktsfrihed ved udferdigelsen af erhvervslejekontrakter, men
der er alligevel en granse.

Det er ikke et krav, at der skal udferdiges en erhvervslejekontrakt,
ndr der indgas lejeaftaler. Hvis der ikke er udferdiget nogen kontrakt,
geelder erhvervslejelovens almindelige bestemmelser for lejemalet. Det
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Kap. 1: Erhvervslejeloven og erhvervslejemdlstyper

er praktisk altid at udarbejde en lejekontrakt, som kan geres kort
eller lang, afthangig af lejemélets starrelse og art samt de konkrete
forhold. Navnlig fra handelsstandsorganisationernes side er det blevet
fremheevet, at den nye erhvervslejelov laegger op til, at det er absolut
nedvendigt at anvende advokat ved indgéelse af lejekontrakter. Da
en brancheorganisation som Handverksradet arbejder med mindre
virksomheder, herunder iverksattere, fremhaevede man, at en meget
stor del af disse virksomheder ikke vil sage advokatbistand, fer det,
som det siges, er for sent, dvs. forst nir der opstar problemer med
den lejekontrakt, der er underskrevet. Der kendes eksempler i praksis
pa, at en potentiel lejer af en grentforretning har henvendt sig til
udlejer for at leje en beskeden butik i sidegaden. Han preesenteres for
et omfangsrigt kontraktsmateriale og siger nej.. Han vil gerne leje
lejemélet, og han vil ogsé gerne betale lejen med regulering, men en
lejekontrakt pé flere sider med bilag, det er for meget for ham. Han
ter ikke indgd aftale om lejemalet.

En lejekontrakt for et kontorlejemal eller et lille butikslejemal kan
gores overordentligt enkel. Hvor mange m? lejes der, hvad betales der
i leje, hvorledes reguleres lejen, skal der betales andre udgifter end
leje i form af feellesudgifter. Er der uopsigelighed og afstaelsesret, og
hvad har lejeren ret til at foretage af bygningsaendringer, reklamering
m.v. i lejemalet.

Det er vigtigt ved konciperingen af erhvervslejekontrakter at gore
sig klart, at et er, hvad juristen mener er gennemtankt og fornuftigt
og dekkende, et andet er, om bestemmelserne ogsd er operative for-
stiet pad den made, at de dels ikke m4 virke afskreekkende, uforstée-
lige, uoverskuelige m.v. for kontraktsparterne, dels at bestemmelserne
skal veere administrerbare, dvs. at den, der administrerer erhvervsleje-
malet, skal kunne anvende formuleringerne som grundlag for eksem-
pelvis lejeforhgjelser, pristalsreguleringer, moderniseringsforhojelser
m.v. Derfor er det vigtigt at have praktikeren med pa rad, nar juristen
formulerer erhvervslejekontrakten.

Erhvervslejeloven finder anvendelse p4 alle lejemdl om lokaler, der
udelukkende er eller skal udlejes til andet end beboelse. Det er et
enormt omrade. Der er mange forskellige typer lejemal:

1. Kelderlokalet p& 10 m?, der skal lejes til arkivlokale, vil normalt
ikke kreeve en omfattende erhvervslejekontrakt.
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Kap. 1: Erhvervslejeloven og erhvervslejemdlstyper

. Grenthandlerbutikken i sidegaden pd 40 m? vil heller ikke kraeve
mange og omfangsrige bestemmelser.

. Sterre butikslejemal. Disse vil ofte nedvendiggere en storre leje-
kontrakt, ligesom udlejer- og lejerinteresser ofte vil vare modstri-
dende og resultere i en forhandling udmentet i en lejekontrakt.
. Sméi kontorlejemdl vil normalt ikke kraeve den store lejekontrakt.
. Store kontorlejemal, der maske deekker eller omfatter en hel byg-
ning, vil ofte nedvendiggere en storre erhvervslejekontrakt.

. Der er og skyder mange centre op i og uden for byerne. Centerle-
jemal omfatter sma lejemal sdsom aviskiosker, gronthandlere og
store lejemadl som supermarkeder. Lejemdl kan dakke et stort
omréade og vare knyttet sammen i et interessefallesskab eksem-
pelvis Kobenhavns Grenttorv, der dels omfatter butikslejemal,
dels grossistlejemal og lagerlejemal. Sddanne lejemal krever en
stram styring og ensartede standardiserede lejekontrakter. P4 til-
svarende made er lejemal i Tivoli i Kebenhavn ogsé kendetegnet
ved, at lejemalene befinder sig inden for det koncept, der drives
under navnet Tivoli, og hvor lejemalene dels er smé lejemal om
boder, dels store restaurationslejemal. Selv om lejemalene i Ko-
benhavns Grenttorv- og Tivoli-eksemplet er sma, nedvendigger
en standardisering af erhvervslejekontraktsformuleringen, at leje-
maélene behandles ens med en storre erhvervslejekontrakt til fol-
ge.

. Shop-i-shop lejemadl er lejemal beliggende i stormagasiner. Disse
lejemadl er som udgangspunkt ikke omfattet af erhvervslejeloven,
idet der ikke er tale om lokaler, men om en plads sammen med
andre i et lokale. Shop-i-shop lejekontrakter er omfangsrige, idet
de dels dakker lejen af stadepladsen, dels knytter lejeren sammen
med alle gvrige stadelejere i et interessefellesskab, hvad angér
markedsforing, vedligeholdelse, felles betalingskontosystemer,
feelles regnskaber m.v. Sadanne shop-i-shop lejekontrakter er som
anfert omfangsrige, selv om de kun dekker meget f8 m? som ene
yderpunkt og som andet yderpunkt flere etager i et stormagasin
eksempelvis til salg af mebler.

. En hel ejendom kan vere lejet af én lejer. Staten indgar flere
lejemal, hvor man satter sig pé en eller flere ejendomme, men
hvor man ikke ensker at eje den pageldende ejendom. I disse
situationer er der tale om store erhvervslejekontrakter med om-
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Kap. 1: Erhvervslejeloven og erhvervslejemdlstyper

10.

11.

14

fangsrige og ofte indviklede bestemmelser, betaling af feellesudgif-
ter, store forbrugsregnskaber m.v.

Normalt skal lejeren betale alle udgifter omkring ejendommen,
dels leje, dels vedligeholdelse af ejendommen béde indvendig og
udvendig, skatter og afgifter m.v. Det eneste udlejer foretager sig,
er at stille ejendommen til lejers disposition.

I det under 8. anferte eksempel kan kontrakten om benyttelse af
erhvervslejemalet/erhvervsejendommen ogsd udformes i form af
en leasingkontrakt, hvor der leases en ejendom af et leasingsel-
skab. Leasingkontrakter er store kontraktskomplekser og var det
specielt, for erhvervslejeloven tradte i kraft, idet det var vigtigt
for leasingselskabet at sikre sig, at leasingtager ikke kunne kraeve
lejenedsattelse med henvisning til, at leasingkontrakten i realite-
ten var en lejekontrakt. Det serlige ved leasing er finansierings-
elementet.

Storre entreprengrer opferer store ejendomskomplekser, ndr man
har fundet en lejer. Herefter foretages indretningen efter aftale
med den kommende lejer ofte sdledes, at det i lejekontrakten ngje
er beskrevet, hvorledes lejeren onsker lejemalet indrettet. I disse
situationer er det vigtigt, at beskrivelsen af ejendommens opferel-
se og indretning er ngje fastlagt. Ejendommen opferes ikke for
en ejer, men for en lejer. Entreprisekontrakten er ikke det centra-
le, men lejekontrakten, der imidlertid typisk ogsa vil indeholde
de fleste af de bestemmelser, der indgér i en entreprisekontrakt.
De ejendomme, der opferes, kan vare fabrikationsvirksomheder,
produktionslokaler, maskinhaller, lagre, ramper, kontorer og kan-
tiner m.v. Nar lejer af et sidant erhvervslejemal fraflytter et
skraeddersyet lejemdl, kan det give store problemer for udlejer
med flytteopgerelse — hvad skal fraflyttende lejer istandsette, re-
novere m.v., ligesom det kan give problemer med en genudlej-
ning af lejemélet — kan det genudlejes uden renovering fra ud-
lejers side. Finansieringselementet er ogsé typisk ved denne type
kontrakter. Lejer vil ikke selv kebe og finder en entreprener, der
vil bygge og finansiere byggeriet mod lejebetaling.

Store koncerner, tojforretninger, supermarkedskader, dagligvare-
forretninger m.v. kan indgd ensartede lejekontrakter om butiks-
indretning og butiksleje. Butikken skal, jfr. ogsa pkt. 10. indrettes
og apteres efter et helt preecist koncept, og forretningen skal dri-
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ves efter helt bestemte principper, som typisk afspejles i den er-
hvervslejekontrakt, der indgas.

12. Der er ogsd eksempler pd, at store hoteller drives fra lejede loka-
ler, selv om det normale er, at den, der driver et hotel, ogsé ejer
bygningen, men hoteldrift fra lejede og leasede lokaler og ejen-
domme forekommer. Forpagtning af hoteller er ogsa almindelig.
Forpagtningen ligger teet op ad leje.

En standarderhvervslejekontrakt vil selvsagt ikke kunne dekke hele
det enorme omrade, der er skitseret ovenfor under punkterne 1-12.
Forseget blev formelt gjort ved Boligministeriets bekendtgerelse nr.
1037 af 15. december 1995 om regler for udarbejdelse af autoriserede
standardblanketter for lejeaftaler. I bekendtgerelsen var som bilag 2
optrykt typeformular H, 1. udgave, en lejekontrakt for erhverv til
anvendelse i lejeaftaler i private udlejningsejendomme om lokaler, der
udelukkende anvendes til andet end beboelse. Kontraktsformularen
var udarbejdet af Bygge- og Boligstyrelsen den 2. januar 1996. Kon-
traktsformularen var rimelig kortfattet og indeholdt i §§ 1-10 bestem-
melser, hvor der skulle afkrydses, mens man i § 11 under overskriften
»serlige vilkdr« havde tomme sider, hvori der kunne anfores fravigel-
ser og tilfejelser i forhold til lejelovgivningens almindelige regler og
standardkontraktens §$ 1-10.

Systematikken var for s vidt enkel. § 1: Parterne og det lejede. § 2:
Regler om brugen af det lejede. § 3: Lejemaélets begyndelse og opher.
§ 4: Betaling af leje. § 5: Depositum. § 6: Varme. § 7: Vand. § 8: In-
ventar. § 9: Vedligeholdelse. § 10: Husorden. Til kontrakten var der
knyttet en vejledning, som indeholdt kommentarer til de enkelte for-
mularbestemmelser §$ 1-11. Kommentaren var rimelig enkel og be-
grensede sig til en kort gengivelse af dagaldende lejelovs og erhvervs-
lejelovs bestemmelser.

Bekendtgorelsen er ikke genoptrykt i forbindelse med den nye
erhvervslejelov, og typeformularen blev heller ikke anvendt i nav-
neverdigt omfang tidligere, nar der skulle indgds erhvervslejekon-
trakter. Med By- og Boligministeriets nye checkliste til erhvervsleje-
kontrakter har man fiet en mere begrenset indblanding i kon-
traktsformuleringen. Det fremhaves fra By- og Boligministeriets
side, at checklisten kan indgd som et moment i vurderingen af,
hvorvidt en lejer er blevet behorigt informeret om erhvervslejekon-
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Kap. 1: Erhvervslejeloven og erhvervslejemdlstyper

traktens konsekvenser i forbindelse med en afgorelse af, om leje-
kontrakten skal @ndres eller tilsidesattes efter erhvervslejelovens
§ 7, fordi kontrakten er urimelig.

By- og Boligministeriet bemarkede i et notat vedrerende herings-
svar til udkast til erhvervslejelovforslaget, at det ikke var et led i ud-
lejer- og lejerorganisationernes aftale, at en checkliste skulle indarbej-
des i lovteksten. Efter ministerens opfattelse kan der ikke generelt
knyttes ugyldighedsvirkning til udlejers manglende udlevering af
checklisten, dels fordi en ugyldighedsvirkning kan medfere en urime-
lig retsstilling mellem parterne, dels fordi nogle af de bestemmelser
der fremgér af checklisten pé forhdnd er sanktioneret i erhvervsleje-
loven. Checklisten ber, fremhavede ministeren, vere et tilbud til par-
terne. Den kan indga som et moment ved vurderingen af, om en part
er blevet beherigt informeret om erhvervslejeaftalens konsekvenser,
og checklisten fir dermed betydning, ndr man skal vurdere, om der
er indgdet en urimelig aftale, der vil kunne @ndres eller tilsideszttes
efter erhvervslejelovens § 7.

Som det fremheeves adskillige steder i fremstillingen, er det over-
ordentlig vigtigt, nir man anvender formularer ved indgéelse af er-
hvervslejekontrakter, at sette sig grundigt ind i formularen og ikke
skrive den slavisk af. En formular skal tilpasses det individuelle
lejemél og de individuelle aftaler, der métte vare indgdet mellem
udlejer og lejer i forbindelse med en lejers indflytning i et erhvervs-
lejemal.

Checklisten orienterer helt generelt om erhvervslejeloven. En ugyl-
dighedsvirkning vil typisk knytte sig til den konkrete lejekontrakt og
til en urimelig bestemmelse i en sédan lejekontrakt. Om checklisten
er udleveret eller ej kan nappe gore en kontraktsbestemmelse mere
eller mindre urimelig. I bestrabelserne pa at gere erhvervslejekon-
trakter overskuelige og »gennemsigtige« er manglende udlevering af
checklisten som et bilag til lejekontrakten maske et rimeligt omkost-
ningsfrit offer at bringe. En udlevering af checklisten svarer til den
praksis, der havde udviklet sig under den tidligere erhvervslejelovgiv-
ning, nemlig til individuelle erhvervslejekontrakter da at vedhzfte
den godkendte boligministerielle standardlejekontrakt. Det skete ud
fra betragtningen, at hvis man ikke havde gennemtankt og gennem-
get hele kontraktsforholdet, ville den generelle formular maske kun-
ne rdde bod pa en eventuel skade.
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Kap. 1: Erhvervslejeloven og erhvervslejemdlstyper

Den koncipist, der vedlaegger en lejekonkontrakt checklisten, giver
groft sagt enten udtryk for, at erhvervslejekontrakten ikke er gennem-
arbejdet, eller at den indeholder bestemmelser, der maske kan vare
pd kanten af en andring eller en tilsidesattelse efter erhvervsleje-

lovens § 7.
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Kapitel 2
Kontraktsformulering og
interesseafvejning

Formélet med en erhvervslejekontrakt er at fastleegge den aftale, par-
terne har indgdet. Formalet er ogsa at undga, at der under lejemalet
opstar tvister og at undga tvister, nar lejemadlet skal afleveres i forbin-
delse med en fraflytning.

Der findes utallige udgaver af erhvervslejekontrakter formuleret af
advokater og ejendomsmaglere. De er ofte vidt forskellige, hvad an-
gir formuleringerne af kontraktsbestemmelserne, men den grundleg-
gende systematik er stort set den samme.

Det er et sporgsmal om juridisk temperament, hvorledes man vil
formulere en erhvervslejekontrakt.

Den talende padagogiske stil vil typisk blive anvendt, hvor koncipi-
sten henvender sig til lejere og udlejere, der ikke har et indgdende
kendskab til de juridiske og praktiske problemer i forbindelse med
kontraktsindgdelsen og ikke ved, hvad reglerne i erhvervslejeloven
nermere gir ud pa. Stilen er talende. Kontrakten fylder meget.

Det er umuligt i en erhvervslejekontrakt at gennemga hele er-
hvervslejeloven, ligesom det i en checkliste er umuligt at kommentere
samtlige typisk forekommende situationer i forbindelse med stridig-
heder omkring erhvervslejemadl, kontraktens indgaelse, kontraktens
forleb og dens opher. De omfangsrige kontraktsformularer, der for-
soger at forklare og deekke s& meget som muligt, bliver s omfangsrige
og uoverskuelige, at det er mere vild- end vejledende. Udlejer og vel
navnlig lejer mister overblikket og drukner i ord og bestemmelser.
Det der skulle sikre typisk erhvervslejeren en grundig orientering om
hans retsstilling og vel ogsé skulle forklare lejeren, hvad udlejers rets-
stilling var, bliver s uoverskueligt, at lejer og udlejer typisk vil velge
at underskrive lejekontrakten i blinde eller satte deres radgivere pa
en grundig gennemleasning af lejekontrakten.

Den talende stil stdr i modsetning til den knappe stil. Her arbejdes
der med korte, s& vidt muligt preecise saetninger, mange punktummer,
fa kommaer. Der udtrykkes juridisk det, parterne er blevet enige om.
Alt fyld er vaek. Denne stil vil koncipisten typisk anvende, hvor ud-
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Kap. 2: Kontraktsformulering og interesseafvejning

lejer og lejer har kendskab til kontraktsret og til erhvervslejelovgiv-
ning og ikke ensker lovgivningen gentaget i en erhvervslejekontrakt,
men alene onsker det nedfeldet, man individuelt konkret har aftalt.

Hvad enten man bruger den talende eller den knappe stil, kan en
koncipist anlegge den synsvinkel, at han vil dele sol og vind lige
mellem udlejer og lejer og altsa sege frem til formuleringer, der ikke
udpreeget er til gavn for henholdsvis udlejer eller lejer. Den midtse-
gende formulering af en erhvervslejekontrakt stir i modsatning til
den lejekontrakt, hvor enten udlejer eller lejer er sa steerk, at han kan
diktere formuleringen. Han fastsatter selv de betingelser, hvorunder
han vil indg en erhvervslejekontrakt, og han fastsetter selv den for-
mulering af aftalen, som han finder vil stemme med hans egne inter-
esser. En lejer kan vere sa stor og ekonomisk staerk, at udlejere vil
vaere interesseret i at fi vedkommende som lejer. Sddanne lejere vil
normalt kunne diktere de fleste af kontraktsbestemmelserne. Om-
vendt kan en udlejers lejemal veere sa eftertragtede, at lejerne stér i
ke. Udlejer kan gé til naeste interesserede lejer, hvis den forste ikke er
enig 1 udlejers forslag til erhvervslejekontrakt.

Den jurist, der med kendskab til retsreglerne, navnlig erhvervsleje-
lovens bestemmelser, skal formulere en erhvervslejekontrakt, ber, hvis
han ikke selv har et praktisk kendskab til erhvervslejemal, tage prakti-
keren med pa rdd ved formuleringen. Praktikeren forstdet som ham,
der skal administrere erhvervslejekontrakten enten pa udlejers eller
pé lejers vegne. Det at have afprevet formuleringerne i en erhvervs-
lejekontrakt pé praktikeren er en overordentlig nyttig ting.

Man ber kontrollere, om de formuleringer, der anvendes i en er-
hvervslejekontrakt, er operative, om de kan anvendes i den praktiske
administration af bestemmelserne i erhvervslejekontrakten. Et godt
konciperingsrad er derfor at lade en praktiker gennemgé den konkrete
erhvervslejekontrakt ikke af hensyn til de juridiske formuleringer,
men for at udtale sig om, hvorvidt kontrakten giver administrative
praktiske problemer, nar den skal anvendes.

Kontraktsformuleringens primare opgave er at fastleegge den ind-
giede aftale men ogsd at undgd fremtidige konflikter eller fortolk-
ningstvivl, sd leenge aftalen lgber, samt undgi konflikter, nir aftalen
er ophert. En godt konciperet erhvervslejekontrakt ber resultere i
bestemmelser, der ikke senere kan misforstas, uanset hvilke uforud-
sete hendelser der indtreeder. For at nd dette uopndelige mil mé
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koncipisten have neje kendskab til de enkelte bestanddele og risiko
ved den transaktion, aftalen realiserer — typisk risikoen ved at stille
lokalerne til lejerens disposition og risikoen ved, at lejeren lejer loka-
ler af netop denne beskaffenhed af denne udlejer.

En erhvervslejekontrakt bliver aldrig perfekt, hvor perfekt forstas
saledes, at det afspejler eksakt, hvad parterne har ensket og ment
og indgaet aftale om. Selv den bedst formulerede kontrakt kan give
anledning til fortolkningstvivl og anledning til stridigheder mellem
udlejer og lejer. Selv den ringeste erhvervslejekontrakt kan, hvis par-
terne har tillid til hinanden, resultere i et lejeforleb uden retssager,
gnidninger, modsaetninger, fordi parterne evner at tale med hinanden
og lase opstiede konflikter uden »at grave sig ned« og lade advokater
optreede pd slagmarken i boligret eller voldgiftsret. Retten er ofte det
darligste sted at afggre stridigheder omkring erhvervslejemal. Parter-
ne bor tale sammen og sege at lose mulige konflikter. Parterne ber
soge at formulere sig ud af mulige konflikter i den erhvervslejekon-
trakt, der indgés.

20



Kapitel 3
Parterne 1 kontrakten
— forarbejdet til denne

1. Indledning

Betegnelsen »lejekontrakt« har fundet almindeligt indpas i sprogbru-
get. En lejekontrakt kan omfatte leje af luftfartej, leje af spisebestik,
leje af brudeudstyr. Derfor er det ikke precist at kalde en lejekontrakt
om erhvervslejemdl for en »lejekontrakt«. Udtrykket »erhvervsleje-
kontrakt« er mere precist.

En kontrakt, herunder en erhvervslejekontrakt er en aftale mellem
to parter — udlejer og lejer. Aftalen sigter pa at skabe et kommercielt
udkomme for begge parter. For udlejer derved, at han fir en lejeind-
tegt og for lejer ved, at han anvender det lejede i driften af sin virk-
somhed, butik etc.

For man gér i gang med forhandlinger om vilkdrene i en lejekon-
trakt, ber parterne undersege, om den brug, lejer onsker at gore af
ejendommen, herunder lejers virksomhed, er forenelig med kommu-
neplan, regionplan eller lokalplan m.v., og om brugen kreever afhol-
delse af serlige udgifter til indretning og @ndring af ejendommen.
Det omréde, ejendommen ligger i, giver mdske ikke ret til at drive
den form for erhverv, som lejer onsker at drive. Ny lokalplan er méske
péakraevet. Det er en langsommelig proces. Det kan vare kostbar tids-
spilde, hvis lejer og udlejer forst langt henne i forhandlingerne om
en lejekontrakt konstaterer, at aftalen ikke umiddelbart kan gennem-
fores pa grund af planforhold eller bygningskrav m.v. Ofte har lejer
ikke tid eller lyst til at vente pd gennemforelse af sidanne tiltag og
soger derfor efter lejemal i andre omréder.

Lokalplaner kan indeholde bestemmelser om forbud mod, at visse
erhverv i et omride udeves fra lokaler i stueetagen pd butiksstrog,
f.eks. liberale erhverv, bank- og forsikringsvirksomhed m.v. Af-
grensningsproblemer kan nedvendiggere undersogelser af, om lejers
virksomhed er i strid med sddanne bestemmelser, og om andringer
i driften kan bringe virksomheden ind under de lovlige erhverv. Et
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forbud mod bankvirksomhed — omfatter det ogsa valutavekslingsfor-
retninger? Et supplement til valutaveksling — f.eks. hotelbooking og
turistinformation m.v. — kan bringe driften af lejers virksomhed uden
for lokalplanens forbudte virksomhedstyper.

For alle ejendomme er der i bygningsreglement m.v. fastsat serlige
bygningskrav ath@ngigt af brugen af ejendommen. Hvis anvendelsen
af en ejendom skifter karakter — f.eks. fra kontor til skole — risikerer
man ofte, at der skal seges om byggetilladelse, og at byggeforskrifter
for nyopforelse skal opfyldes. Det kan vere krav til brandsikring,
flugtvejsforhold, handicapindretning, ventilation m.v.

Omdannes en kontorejendom saledes til dag- og aftenskole, stilles
der f.eks. krav om, at adgangsforhold skal vaere i gadeplan af hensyn
til handicappede — dvs. uden trappetrin. Aftenundervisning indebee-
rer krav om ned- og panikbelysning. Undervisning med deltagelse af
spedbern medforer krav til trappegelendere. Derudover kan byg-
ningskravene vere athengige af antallet af elever.

Det er ikke altid lige let at afgore, hvornér en @ndring i ejendom-
mens anvendelse krever byggetilladelse, og hvilke krav der i denne
forbindelse vil blive stillet af bygningsmyndigheden. Kravene kan i
visse tilfeelde vaere s omfattende og bekostelige, at det pa forhand er
givet, at den ene eller begge parter ikke gnsker at indgé aftale om leje/
udlejning af ejendommen til det onskede formal. Andre ejendomme
opfylder miske de bygningsmassige og planmassige krav og er derfor
mere oplagte emner for lejer. Indgdr man en lejekontrakt, inden disse
forhold er afklaret, bor man i lejekontrakten tage stilling til, hvem af
parterne i kontraktsforholdet der skal sorge for og bekoste de a@ndrin-
ger, der matte blive kraevet.

Et alternativ til en bestemmelse i lejekontrakten om, hvem af par-
terne der skal bekoste og serge for de sarlige bygningsindretninger
m.v., er en aftale om, at lejeaftalen fra begge parters side enten er
betinget af, at der ikke stilles serlige krav til bygningens indretning
udover en forud fastsat belebsramme, eller at begge parter er beret-
tiget til at annullere lejeaftalen, safremt der stilles sidanne sarlige
krav. Dermed undgir man gkonomiske overraskelser.

Tilsvarende kan aftales for sd vidt angar forhold omfattet af plan-
lovgivningen, men her er det mere narliggende, at spargsmalet afkla-
res, forinden kontrakten indgds. Det er normalt en overkommelig
opgave.
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1. Indledning

Problemerne omkring bygningskrav ved @ndret anvendelse af en
ejendom tilsiger, at der i forhandlingsforlebet tilknyttes en byggesag-
kyndig radgiver, inden de egentlige kontraktsforhandlinger begyn-
der — navnlig nar der er tale om helt specielle ejendomme eller eendret
anvendelse af en ejendom.

Starten pd en forhandling mellem udlejer og lejer kan foregd pa
flere médder. Lejer henvender sig til udlejer. Udlejer annoncerer leje-
malet til leje. Udlejer benytter en ejendomsmeegler til at udbyde leje-
malet, eller lejer benytter ejendomsmaegler til at soge efter lejemal.

Normalt vil man som grundlag for aftalens indgéelse have en stan-
dardlejekontrakt, hvor centrale elementer altid vil vaere lejens storrel-
se. Denne afspejler typisk lejemalets beliggenhed, og hvorledes det er
indrettet. Den afspejler ogsa, hvilke rettigheder lejeren har faet tillagt
af udlejer, og hvilke pligter han patager sig.

I kontraktsforlobet er det sidste, man forhandler pa plads, selve
erhvervslejekontrakten. For kontrakten kan udarbejdes, vil der nor-
malt veere foregédet en forhandling mellem udlejer og lejer, ofte bistaet
af ejendomsmaegler. Nar grundprincipperne er afklaret sdsom lejens
storrelse, lejens regulering, hvad udlejer skal gare ved lejemélet, for
lejer vil leje det, hvad lejer i ovrigt far af rettigheder med hensyn til
afstdelse, uopsigelighed etc. gar koncipisten i gang med at udferdige
erhvervslejekontrakten.

Normalt vil koncipisten have en aftaleformular til disposition, si-
ledes at han kan strukturere kontraktsaffattelsen i overensstemmelse
med denne formular, der lobende opdateres i takt med @ndringer i
lejelovgivningen, ny retspraksis eller bedre mere preecise formulerin-
ger. Formularen suppleres eller korrigeres herefter med de tilfgjelser
eller korrektioner, som forhandlingsresultatet har medfort.

I denne forbindelse er det ogsa vigtigt at vide, hvem ens aftalepart
er. Hvis vedkommende er anerkendt som series og haderlig, kan
kravene til den precise formulering af kontrakten méske slaekkes.
Hvis man ikke har tillid til den anden kontraktspart, bar man ofte
afsta fra at indgd aftale eller i hvert fald formulere sig sa detaljeret og
pracist, at der ikke senere kan opstd tvivl om, hvad der er aftalt.

Det ma ogsa fremhaves, at erhvervslejekontrakter forhandles under
vekslende grader af sympatier. Graden af sympati og tillid mellem
parterne og deres rddgivere kan vare afgorende for forhandlingsresul-
tatet og for den efterfolgende efterleven og opfyldelse af aftalen. Et
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godt forhandlingsklima kan bane vejen for parternes enighed og er
samtidig generalproven pa det fremtidige samarbejde.

I udenlandske, navnlig engelske og amerikanske, aftaledokumenter,
herunder erhvervslejekontrakter ser man en detaljeringsgrad, der
umuligger et overblik over kontraktsforholdet. Man ensker at tage
stilling til alle mulige og umulige konflikter. Det er ugerligt, og derfor
er den kontraktskonciperingstradition, der eksisterer i de nordiske
lande, klart at foretrackke, hvis man evner at udtrykke sig klart og
preecist.

Erhvervslejekontraktens systematik er i denne forbindelse vigtig for
overskueligheden og for, at parterne — udlejer og lejer — og andre, der
har interesse i det, kan orientere sig i kontraktsforholdet. En klar
struktur gor aftalen lettere tilgengelig, og laseren sparer tid. Over-
skrifter er vigtige. Et kort koncist sprog er ogsé vigtigt, afsnit og ru-
brikker ligeledes.

En god kontrakt giver klar besked om, hvad det er for regler, par-
terne leegger til grund for deres fremtidige virke. Det sprog, der er
anvendt, skal std sin preve, ndr parterne senere skal efterleve aftalen.
Jo mere precist og klart sproget er, des bedre er kontrakten til at
regulere forholdet mellem udlejer og lejer i kontraktsperioden.

For en lejekontrakt kan underskrives, er der en lang rakke prakti-
ske forhold, der skal afklares.

2. Arealbehov og beliggenhed

Det er sjeldent, at der skal lejes et helt pracist antal kvadratmetre.
Typisk skal der minimum bruges X m?, og man vil ikke leje mere
end maksimalt Y m2. Hvor meget man vil leje athaenger ogsd af m?-
prisen — m?-prisen afheenger af beliggenheden, kvaliteten, lejemalets
udstyr — alle de forhold der er anfert i erhvervslejelovens § 13.
Erhvervsbeskyttede lejemal vil typisk gé efter beliggenheden — ikke
s& meget efter hvor mange m? butikken skal vere pd men primeert,
hvor hej en m?-leje der skal betales i forhold til den aktuelle beliggen-
hed. Lejemdl pa hovedstrag har en hegjere m?-pris end lejemdl i en
sidegade. Disse overvejelser vil udlejer og lejer gore sig selv, inden
man beslutter sig for at g& i markedet for at leje eller udleje. Man vil
normalt alliere sig med erhvervsejendomskyndige for at fa indika-
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tioner péd, hvad der vil kunne udlejes til, og hvad der skal betales i
m?-leje.

I forbindelse med arealbehov og beliggenhed ber lejer gore sig
klart, om han har behov for parkering — enten kundeparkering eller
personaleparkering. I vurderingen af arealbehovet indgar ogsd, om
udlejer vil give mulighed for fremleje, evt. afstaelsesret, eller om ud-
lejer, safremt der senere bliver behov for at leje mere, da vil kunne
tilbyde lejer yderligere arealer. Fleksibilitet er et nogleord. Kan loka-
lerne senere udvides, kan der bygges til, sdledes at man ikke behover
at flytte? Arealdisponering er vigtig. Lejer bor, inden han undersoger
markedet, gore sig klart, hvor mange m? han skal bruge, fordelingen
pd m? lager, kontor, kantine m.v., om han vil have storrumskontor
eller kontorgange med smd individuelle kontorer. Det kan spare
mange penge og tid, hvis man pd forhand har vurderet, hvad man
skal bruge.

3, Prisen

Pris og kvalitet heenger sammen — beliggenhed og pris henger ogsa
sammen. Den pris, udlejer vil udleje til, er som anfert athengig af
lejemalets kvalitet og beliggenhed, men den er ogsa athaengig af, hvor
travlt udlejer har. Hvis han er i en presset situation, vil m?-prisen
veere lavere, end hvis han har tid til at vente pa den lejer, der vil
betale prisen.

Det samme hensyn gor sig geldende for lejer. Har han tid til at
vente, er det muligt, at prisen kan forhandles ned, hvad den ikke altid
vil kunne, hvis lejer har behov for at leje lokaler her og nu.

Det er ogsd vesentligt for udlejer og lejer at gore sig klart, hvad
lejen fremover skal veere i &r 1, 2 og 3 — enten trappeleje, pristalsregu-
lering, regulering efter markedslejeprincippet etc.

4. Hvem er udlejer, og hvem er lejer?
Man ber pa forhand have gjort sig klart, om man vil udleje til hvem
som helst eller leje af hvem som helst. For en udlejer er det ikke altid

eneafgarende, om lejer vil betale prisen, ligesom det for lejer heller
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ikke er eneafgerende, om lejemadlets beliggenhed og pris er den gnske-
de. Det er vigtigt at se sin kontraktspart godt an, inden kontrakten
underskrives. En erhvervslejekontrakt er typisk et langtlebende kon-
traktsforhold, og derfor er det ikke en hvilken som helst udlejer, man
ber skrive kontrakt med, ligesom det heller ikke er en hvilken som
helst lejer, man ber have ind i lejemélet. Restaurationslejemél og nat-
klublejemal kan gere livet surt for udlejer og indebere en deklasse-
ring af ejendommen. Det kan ogsd indebzre, at andre lejere fraflytter.
Udlejer og lejer bor checke den anden part omhyggeligt — om han er
gkonomisk velfunderet, om en hvilken som helst virksomhed kan
tillades i lejemalet, eller der skal sattes begraensninger, om lejemalet
kan ombygges/endres uden videre, eller der kraeves arkitekttegning,
ansegning m.v. Disse spergsmadl kan pa forhdnd vare fastlagt, men
de kan ogsé blive forhandlet i forbindelse med indgdelse af lejekon-
trakten og resultere i meget konkret formulerede bestemmelser i leje-
kontrakten.

5. Ombygning

Erhvervslejeloven giver bestemmelser om, hvad en lejer har ret til at
foretage sig i lejemalet. Udlejer pa sin side ber vere interesseret i, at
der gives rimeligt faste regler for, hvad lejer kan foretage sig, hvad
udlejer vil give tilladelse til. Lejer md pa sin side ogséd kunne stille
krav om, hvorledes ejendommen skal se ud, herunder hvad udlejer
kan foretage sig af ombygninger og facaderenoveringer m.v.

6. Aflevering ved fraflytning

Disse praktiske overvejelser bor béde udlejer og lejer gore sig. Hvorle-
des skal lejemalet overtages, og hvorledes skal det afleveres? Et lejemal
ber altid fotograferes, ndr det overtages, og det ber altid fotograferes
i forbindelse med afleveringen. Fraflytningssituationen ber, for leje-
kontrakten underskrives, ofres rimelig opmerksomhed for at sikre,
at bdde udlejer og lejer er pa det rene med, hvad man har krav pa i
forbindelse med opsigelse og fraflytning.
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Kapitel 4

Standardaftaler —
erhvervslejekontraktsformularer —
minimumskontrakten

En standardaftale er en aftale, der er udformet for at kunne benyttes
i mange kontraktsforhold. Formalet kan dels vere at fi et ensartet
retsgrundlag over for en flerhed af kunder — udlejeren konciperer en
standardkontrakt, som kraves anvendt af alle lejere, der ansker at
indgd aftaler med ham — naturligvis tilpasset det enkelte lejemals be-
liggenhed og den aftalte lejes sterrelse, dels at lette de parter, der
indgdr aftaler med hensyn til den juridiske, skonomiske og praktiske
formulering af aftalen.

Det kan vere, at standardkontraktsformularen ikke passer pa det
foreliggende tilfelde — en lejer kan have helt individuelle onsker i
forbindelse med sit lejemdl, og nzesten alt skal andres i det, der skuile
vaere standard. P4 den anden side indeberer en for ufleksibel anven-
delse af standarderhvervslejekontrakter maske, at gode aftaler om er-
hvervslejemal, der kunne realiseres, ikke bliver det, fordi den ene part
fastholder, at standardaftalen skal anvendes. Standardkontrakter an-
vendes ved centerlejekontrakter og ved storre ejendomskomplekser
eller af de meget store ejendomsselskaber.

Referencerammen for standarderhvervslejekontrakter er erhvervs-
lejeloven. Erhvervslejekontraktsformularerne udfylder, supplerer og
@ndrer lovens tekst. De kan, jfr. foran, vere korte og kontante eller
lange og talende. Hvis man vil forsege at systematisere de mange
formularer, der eksisterer omkring erhvervslejemal, bor man tage ud-
gangspunkt i kapiteloverskrifterne til erhvervslejeloven:

Kapitel 2 — Lejeaftalen §§ 5-8.

Kapitel 3 — Lejefastsattelse, lejeregulering og endring af lejevilkar
§$ 9-15.

Kapitel 4 — Vedligeholdelse, forsinkelse og lejerens mangelsbefajel-
ser §§ 16-24.
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Kap. 4: Standardaftaler m.v.

Kapitel 5 — Udlejerens adgang til det lejede og udlejerens ret til at
foretage @ndringer i det lejede m.v. §§ 25-30.

Kapitel 6 — Forbedringer §§ 31-32.

Kapitel 7 — Lejerens brug af det lejede §§ 33-41.

Kapitel 8 — Betaling af leje §$§ 42-44.

Kapitel 9 — Betaling for varme og vand m.v. §$§ 45-53.

Kapitel 10 — Brugsrettens overgang til andre §$§ 54-59.

Kapitel 11 — Opsigelse §$ 60-68.

Kapitel 12 — Ophavelse §$ 69-72.

Kapitel 13 — Lejerens fraflytning §$ 73-75.

Ser man herefter pd den typeformular, Bygge- og Boligstyrelsen ud-
arbejdede i 1996 — lejekontrakt for erhverv, formular H, 1. udgave af
2. januar 1996 — genfinder man systematikken i adskillige lejekon-
traktsformularer. Bygge- og Boligstyrelsens typeformular kunne godt
anvendes, men blev det ikke i praksis. Formularen havde felgende
overskrifter:

Parterne og det lejede

Serlige regler om brugen af det lejede

Lejemaélets begyndelse og opher

Betaling af leje

Depositum

Varme

Vand

Inventar

Vedligeholdelse

Husdyrhold og husorden

. Sakaldt serlige vilkér, fravigelser og tilfgjelser i forhold til lejelov-
givningens almindelige regler og de foranstdende bestemmelser
(punkterne 1-10).

o 0NN

—_ =
— O

I en rundsperge til forende erhvervsmeeglere og advokater med spe-
ciale inden for erhvervslejeretten er det blevet konstateret, at den
tidligere typeformular H for erhverv ikke blev brugt. Man ansa for-
mularen for helt uegnet til anvendelse i erhvervslejekontrakter. Er-
hvervslejekontrakter bliver typisk til efter omfattende forhandlinger
mellem udlejer og lejer. Disse forhandlinger egner sig ikke til at
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Kap. 4: Standardaftaler m.v.

blive presset ned i den tidligere formular i form af tilfgjelser til
formularens § 11.

De fleste akterer inden for erhvervslejeomradet benytter en stan-
dardformular, som tilpasses det konkrete lejemdl athangig af de for-
handlinger, der har veret fort, og den type lejemal, det nu drejer sig
om. Meget fa benytter forskellige paradigmaer athaengig af, om der
er tale om kelderlejemal, lagerlokale, kontorlejemal, fabriksbygning
eller butik. Standardparadigmaet tilpasses det enkelte lejemdl med
tilfojelser til de enkelte bestemmelser i standardkonceptet.

Det grundparadigma, der benyttes, opdateres labende athaengig af
lovgivningen, retspraksis eller indvundne erfaringer pa erhvervsleje-
markedet i forbindelse med udlejning.

I den erhvervslejekontraktsformular, der danner grundlag for kom-
mentarer til de enkelte punkter, er systematikken folgende:

— Udlejer, lejer og det lejede.

— Lejemélets anvendelse.

— lkrafttreeden og opsigelse.

— Leje, lejeregulering, depositum.
Tilleeg til lejen.

— Driftsomkostninger, feellesudgifter.
— Varme og vand.

— Vedligeholdelse og aflevering

— /Zndringer i lejemalet.

O O D O DD
D 0N U R W N
|

§ 10 — Afstdelse, genindtradelse.
§ 11 — Skiltning.
§ 12 — Lejekontrakten og erhvervslejeloven.

Erhvervslejelovens kapitel 2 (Lejeaftalen) er i typeformular H be-
handlet i §§ 1 og 5, mens det i modelerhvervslejekontraktsformularen
er behandlet 1 § 1 (Udlejer, lejer og det lejede) og § 5 (Tilleeg til lejen)
og § 6 (Driftsomkostninger).

Erhvervslejelovens kapitel 3 (Lejefastsettelse, lejeregulering, en-
dring af lejevilkar) ses ikke behandlet i typeformular H men er be-
handlet i modelerhvervslejekontraktsformularens § 4 (Leje, lejeregu-
lering, depositum).

Erhvervslejelovens kapitel 4 (Vedligeholdelse, forsinkelse og lejerens
mangelsbefojelser) er behandlet i typeformularens § 9 om vedligehol-
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Kap. 4: Standardaftaler m.v.

delse og i modelerhvervslejekontraktsformularens § 8 (Vedligeholdel-
se og aflevering).

Erhvervslejelovens kapitel 5 (Udlejerens adgang til det lejede og
udlejerens ret til at foretage @ndringer i det lejede m.v.) ses ikke
behandlet i typeformularen men er behandlet i modelerhvervsleje-
kontraktsformularens § 9 (Zndringer i lejemalet), nemlig udlejers,
jfr. § 26 i erhvervslejeloven.

Erhvervslejelovens kapitel 6 (Forbedringer) ses ikke behandlet i
typeformularen eller modelerhvervslejekontraktsformularen.

Erhvervslejelovens kapitel 7 (Lejerens brug af det lejede) er behand-
let i typeformularens § 2 om serlige regler om brugen af det lejede
og i § 10 husdyrhold og husorden, jfr. erhvervslejelovens § 35. Be-
stemmelsen er ogsa behandlet i modelerhvervslejekontraktsformula-
rens § 2 (Lejemalets anvendelse), 1 § 9 (Endringer i lejemaélet), nemlig
lejers, jfr. erhvervslejelovens §§ 36-37 og i § 11 (Skiltning), jfr. § 39 i
erhvervslejeloven.

Erhvervslejelovens kapitel 8 (Betaling af leje) ses ikke behandlet i
typeformularen, men er behandlet modelerhvervslejekontraktsformu-
larens § 4 (Leje, lejeregulering, depositum).

Erhvervslejelovens kapitel 9 (Betaling for varme og vand m.v.) er
behandlet i typeformularens §$ 6 og 7 og i modelerhvervslejekon-
traktsformularens § 7 (Varme og vand).

Erhvervslejelovens kapitel 10 (Brugsrettens overgang til andre) er
behandlet i typeformularens § 3 om begyndelse og opher og i mode-
lerhvervslejekontraktsformularens § 3 (Ikrafttreeden og opsigelse) og
1§10 (Afstaelse, genindtraedelse).

Erhvervslejelovens kapitel 11 (Opsigelse) er behandlet i typeformu-
larens § 3 om lejemélets begyndelse og opher og i § 8 om inventar
samt i modelerhvervslejekontraktsformularens § 10 (Afstaelse, gen-
indtraedelse).

Erhvervslejelovens kapitel 12 (Ophevelse) er behandlet i typefor-
mularens § 3 om lejemaélets begyndelse og opher og i modelerhvervs-
lejekontraktsformularens §§ 3 (Ikrafttreeden og opsigelse) og 10 (Af-
stdelse, genindtraedelse).

Erhvervslejelovens kapitel 13 (Lejerens fraflytning) er behandlet i
typeformularens §$ 3 og 9 om vedligeholdelse samt i modelerhvervs-
lejekontraktsformularens §$§ 3 (Ikrafttreeden og opsigelse) 10 (Afstael-
se, genindtraedelse) og 8 (Vedligeholdelse og aflevering).
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Kap. 4: Standardaftaler m.v.

De systematiske overvejelser, med hensyn til hvorledes en standar-
derhvervslejekontrakt struktureres, kan séledes tage sit udgangspunkt
1 erhvervslejeloven. Bygge- og Boligstyrelsen udarbejdede en vejled-
ning til typeformular H for erhverv. Vejledningen, nr.1 af 2. januar
1996, indeholdt en beskrivelse af den dageldende lejelovgivning og
var i hele sin opbygning elementeer og summarisk.

Vejledningen kan imidlertid fortsat give inspiration til systematiske
overvejelser omkring kontraktskoncipering. Formularen, der ikke var
seerlig brugervenlig, klaskede alle fravigelser, seraftaler m.v. sammen
i én bestemmelse — § 11. Vejledningen indeholdt nyttige bemaerknin-
ger om istandsattelse ved fraflytning, og var mere kommenterende i
relation til de enkelte formuleringer end den nye vejledning udarbej-
det af By- og Boligministeriet efter vedtagelsen af erhvervslejeloven.
Denne vejledning kan ikke give inspiration til kontraktsformulering
men kan derimod benyttes som en elementer indfering i den nye
erhvervslejelov for den person, der ikke tidligere har stiftet bekendt-
skab med dette omréde.

Systematiske overvejelser omkring standarderhvervslejekontrakter
forer efter vor opfattelse til, at det ikke er hensigtsmaessigt at tage
udgangspunkt i erhvervslejelovens bestemmelser eller i Boligministe-
riets typeformular H fra 1996. Erhvervslejekontrakten ber veere ope-
rativ i den forstand, at der gives bestemmelser om lejemalets start,
lejeforlgbet og lejemalets opher. Hvis den felles referanceramme er
erhvervslejeloven, er det maske lettere for den kyndige at orientere
sig. Hvis den valgte referanceramme er lejemdlets start, forleb og
ophor, er det praktisk for den, der er fortrolig med systematikken,
men upraktisk for den, der anvender andre erhvervslejekontraktsfor-
mularer. Meget kunne tale for en standarderhvervslejekontrakt, men
erfaringerne med Boligministeriets formular fra 1996 er ikke gode og
opfordrer ikke til gentagelser. Om udlejer- og lejerorganisationer kan
finde frem til operationelle, rimeligt korte formularer er nok tvivl-
somt. De formularer, vi har set udarbejdet efter den nye erhvervsleje-
lov, opfordrer ikke til gentagelser. De er efter vor opfattelse uover-
skuelige og mere vild- end vejledende. Derfor har vi valgt at udarbej-
de den kontraktsformular, der i rimelig udstrakt grad er blevet
benyttet, dels af os, dels af andre udlejere og lejere som grundlag for
indgaelse af erhvervslejekontrakter. Det kan gores anderledes, det kan
sikkert gores bedre, men vigtigt er at man gor sig overvejelser om-
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kring systematikken og omkring det rimelige i, at kontraktsformula-
ren er kortfattet.

Hvor kortfattet kan en erhvervslejekontrakt formuleres?

Mundtlige aftaler om erhvervslejemal kan bestemt ikke anbefales.
Hvis man indgdr en mundtlig aftale, er erhvervslejeloven referance-
rammen, og den der afgor alle spergsmdl omkring det pageldende
lejemal. En lejekontrakt om et keelderlokale, et lille kontorlokale, ma-
ske ogsa en butik behover ikke mange bestemmelser.

Erhvervslejeloven angiver generelle regler for erhvervslejemal, leje-
aftaler, lejefastsattelse, vedligeholdelse, forbedringer, lejers brug, be-
taling af leje og varme m.v. Erhvervslejeloven beskeftiger sig ikke
med det konkrete lejemal. Derfor ma der konkrete oplysninger til, for
erhvervslejelovgivningen m.v. kan bringes i anvendelse pa et konkret
lejemal.

Hvor meget eller hvor lidt, der skal medtages i en erhvervslejekon-
trakt, kan altid diskuteres. Det, der er opgaven, er at drefte, hvor lidt
det er forsvarligt at anfere i en erhvervslejekontrakt.

Parterne i en erhvervslejekontrakt mé anferes — typisk udlejer og
lejer. Lejemadlets beliggenhed og starttidspunktet for lejeforholdet ma
ogsd anfores. Disse oplysninger er nedvendige bestemmelser.

Hvad lejemalet skal koste pr. m?, pr. mined, pr. &r bor ogsé angives.
Hvis man ikke anforer, hvad lejemélet koster, skal der betales en mar-
kedsleje, jfr. erhvervslejelovens § 13. Denne markedsleje kan veare
vanskelig at fastlegge, og da man ikke, hvis lejen ikke anfores, er
blevet enige om nogen leje, skal enigheden forst opnas, ndr lejen
konkret skal betales, medmindre lejer accepterer det beleb, udlejer
opkraver som betaling for lejemadlet.

Depositum ber ogsa angives — hhv. 1-6 maneders leje — for at
undgs, at udlejer, nar lejer opsiger og fraflytter lejemalet, skal atholde
udgifter til lejemalets istandsettelse, hvis lejer har vanregtet lejemalet.

Hvorledes varme og varmt vand leveres og betales, bar ogsd med
som nedvendige bestemmelser.

Lejemaélets anvendelse bor ogsa angives, fordi lejer efter erhvervs-
lejeloven har afstdelsesret til den branche, der aktuelt drives fra leje-
malet. Hvis lejemélets anvendelse ikke angives, kan lejer formentlig
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Hvor kortfattet kan en erhvervslejekontrakt formuleres?

benytte lejemalet til hvad som helst, og det er ikke hensigtsmeessigt
for udlejer.

Minimumserhvervslejekontrakten kunne formuleres saledes:

»Udlejer (a) lejer til (b) lejemalet beliggende ... gade fra 1. december
2000 for kr. 10.000,- pr. méned.

Depositum kr. 30.000,-.

Varme og varmt vand efter forbrugsregnskab. Acontobetaling pr.
maéned 1.000,- kr.

Lejemalet skal benyttes til kontor.
Som lejer: Som udlejer:«

De sporgsmal, der métte opstd under lejeforlabet, skal i det hele af-
gores efter erhvervslejeloven, der altsa bliver tilbagefaldsregler, fordi
lejekontrakten — bortset fra bestemmelsen om prisen, depositum, var-
me og varmt vand samt anvendelsen — ikke indeholder individuelle
aftaler.

Hvis prisen for lejemdlet ikke er angivet, vil udlejer og lejer lobe
ind i Jange diskussioner om prisen, som altid ber vare aftalt, inden
en kontrakt underskrives. Hvis man ikke angiver, hvad lejemalet skal
benyttes til, kan lejer hele tiden @ndre branche. Afstaelsesretten efter
erhvervslejelovens § 55 kan derfor blive sardeles byrdefuld for ud-
lejer, hvis man ikke angiver lejemélets anvendelse. Angivelse af leje-
maélets anvendelse lpser spgrgsmalet om afstelsesret, genindtreedel-
sesret, brancheglidning og etablering af ukontraktsmassig branche.

En lejeregulering skal afgeres efter erhvervslejelovens § 13. Lejen
kan alene reguleres hvert 4. ar til markedslejen, og den konstaterede
nye markedsleje skal optrappes over en 4-arig periode. Vedligeholdel-
sen skal ske efter reglerne i erhvervslejelovens kap. 4. Lejers og ud-
lejers adgang til forbedringer skal i det hele afgeres efter kap. 6. Lejers
brug af det lejede skal afgeres efter kap. 7 — betaling af leje efter kap.
8 — betaling for varme og varmt efter kap. 9 osv. Alle sporgsmal der
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opstar under lejemalets forleb skal afgeres efter erhvervslejeloven, og
uenighed om spergsmaélenes afgorelse skal afgores af boligretten.

Da kontraktsbestemmelsen er si kort, kunne det overvejes som et
tilleeg til den lille erhvervslejekontrakt at vedhafte By- og Boligmi-
nisteriets checkliste til erhvervslejeloven, udgivet 7. januar 2000. Vej-
ledningen er tenkt som en hjelp til lejere og udlejere, der skal indga
lejekontrakt om erhvervslokaler. Checklisten beskriver de omrader,
man skal veere serlig opmarksom pa ved indgéelse af en erhvervsleje-
kontrakt, og den beskriver opsigelsesreglerne i korte trak.
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Kapitel 5
En modelerhvervslejekontrakt
med kommentarer til de enkelte

klausuler

Indledning

Nér lejer har fundet det lejemal, der passer til hans gnsker, skal han
forhandle lejekontrakt med udlejer. Det er vigtigt at preve at tage
stilling til de spergsmadl, der ofte senere i lejeforlebet kan give anled-
ning til tvivl. Modellejekontrakten er udtryk for, hvad der i lejekon-
trakter normalt tages stilling til.

For lejekontrakten kan underskrives, skal udlejer og lejer tage stil-
ling til, hvad lejen skal udgere. Den skal afstemmes med markeds-
lejen, og lejer skal vere opmerksom pé fellesudgifter og udgifter pa
varmeregnskabet. Depositum kraves nesten altid i erhvervslejemal.
Udlejer forlanger et depositum pd mellem 3 og 12 méneders leje, som
typisk ikke forrentes. Depositum kan ofte med fordel erstattes af
bank- eller forsikringsgaranti, eller ved at udlejer fir pant i et obliga-
tionsdepot. Totaludgiften er det afgerende — altsd hvad udger leje,
varme, fellesudgifter og andre beleb ud over lejen i alt.

Lejeregulering er ogsa et kardinalpunkt, der skal afgeres i forbin-
delse med lejekontraktens underskrift. Fra udlejers side kraves ofte
en minimumsregulering pé nogle procent. En lejeregulering efter net-
toprisindekset er ogsa almindelig. Lejer pé sin side bor vere opmeerk-
som pd, at han ogsd kan vare interesseret i en maksimumsregule-
ring — at lejen aldrig kan reguleres med mere end 3, 4 eller 5% arlig.

Lejer kan vaere interesseret i at fd uopsigelighed, selv om han nor-
malt har det efter erhvervslejeloven. Udlejer kan typisk opsige ham,
hvis han selv vil benytte lejemalet. Udlejer pa sin side vil ogséd kraeve,
at lejer pétager sig uopsigelighed — typisk hvis udlejer skal foretage
storre investeringer i lejemalet til gleede for lejer. I nybyggeri krever
man normalt 10 ars uopsigelighed — i eksisterende byggeri 5 ar.

Det er praktisk og procesbesparende at fi en pracis opmaling af
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lejemalet efter arealbekendtggrelsen. Hvis det ikke allerede er sket, da
lejemalet blev udbudt, ber lejer bede om dette. Der kan vere mange
penge at spare, hvis fellesarealer ikke skal medregnes til lejemadlet
efter bestemmelserne i arealbekendtgerelsen.

Den udvendige vedligeholdelse af en erhvervsejendom er normalt
inkluderet i lejen. Driftsudgifter, der vedrerer udenomsarealer, betales
derimod som fellesudgifter. Udlejer skal oplyse arten og sterrelsen af
disse udgifter.

Hvis lejeren senere vil foretage @ndringer i lejemalet, skal det an-
gives i lejekontrakten. Det er ikke altid tilstraekkeligt at henvise til
erhvervslejelovens bestemmelser herom.

Den modelerhvervslejekontrakt, der er optrykt som bilag, er en
storre, men ikke ekstraordiner stor, lejekontrakt for erhverv. Den
indeholder detaljerede bestemmelser og er vores bud pa en rimelig
afvejning af udlejer- og lejerinteresser. Mange af bestemmelserne
kan svekkes i forhold til udlejer i en forhandlingssituation. Kom-
mentaren til de enkelte bestemmelser omfatter dels en generel del,
dels en speciel del med forslag til andre formuleringer. Retspraksis
er, i det omfang det er skennet nedvendigt, medtaget. Modelkon-
trakten er det skelet, man altid ber have ved hidnden, ndr kontrak-
ter indgds. Vi vil ikke angive specielle udlejer- eller lejervenlige for-
mularer. Enhver lejekontrakt skal udarbejdes individuelt efter en
gennemgang af modelkontrakten og ikke ved en afskrift af en for-
mular. Bemerkningerne under almindelig del er vore kommentarer
til modelkontrakten. Speciel del omfatter sarlige forhold og situa-
tioner ud over modelkontrakten.

Det er overordentligt praktisk at have skriftlige kontrakter, som
fastleegger udlejers og lejers rettigheder og forpligtelser. Den egede
aftalefrihed i erhvervslejeloven kraever, at parterne i hgjere grad end
tidligere er klar over og tager stilling til en lejekontrakts enkelte vilkar
ved kontraktens indgdelse. Hvis der ikke er indgdet aftale i form af
en skriftlig erhvervslejekontrakt, galder erhvervslejelovens regler for
lejeforholdet, dvs. at lejen fastsattes efter princippet om markeds-
lejen, som den fastleegges af parter, der er kyndige i erhvervslejemal,
dvs. en kyndig udlejer og en kyndig lejer.

Udlejerforeningen Danmark har udarbejdet 4 standardkontrakter —
en for butikker, en udvidet for butikker, en for kontor, lager og pro-
duktion og en udvidet kontrakt for kontor, lager og produktion.
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Indledning

De to forste formularer er opbygget som traditionelle bruttoleje-
kontrakter, hvor det eneste der skal betales ud over lejen er udgifter
til forbrug af varme og vand. De to sidste kontraktsformularer er
opbygget som afkastkontrakter, hvor lejer ud over lejen skal betale
enhver driftsudgift, siledes at udlejer pa forhand kan beregne sit af-

kast af ejendommen.
Hovedpunkterne i modelerhvervslejekontrakten er folgende:

§1.
Udlejer, lejer og det lejede.

§ 2.

Lejemaélets anvendelse.

§ 3.
Ikrafttreeden og opsigelse.

§ 4.

Leje, lejeregulering, depositum.

§ 5.
Tilleg til lejen.

§ 6.

Driftsomkostninger, fellesudgifter.

§7.

Varme og vand.

§ 8.
Vedligeholdelse og aflevering.

§9.

Andringer i lejemalet.

§ 10.
Afstaelse, genindtradelse.

§11.
Skiltning.

§ 12.
Lejekontrakten og erhvervslejeloven.
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§ 1: Udlejer, lejer og det lejede

Almindelig del: afgransning, areal, specifikation, lysreklamer
Efter erhvervslejelovens § 1 finder loven anvendelse pa lokaler, der er
udlejet til andet end beboelse.

§ 5, stk. 1 fastslar, at en lejeaftale skal udfeerdiges skriftligt, ndr en
af parterne kreever det.

Det er vigtigt at angive, hvor lejemalet ligger. En tegning over leje-
madlet er nyttig. Det er ogsd vigtigt og praktisk i forbindelse med
kontraktens indggelse at sikre sig, at de m? der lejes ogsd svarer til
virkeligheden, og en opmaling i henhold til arealbekendtgerelsen er
derfor praktisk og ofte procesbesparende.

Det er vigtigt s precist som muligt at angive, hvor det lejede er
beliggende. Det kan gores, som det foreslds, ved at vedhafte skitser
eller tegninger, hvor man skraverer det areal, der lejes. Det kan ogsa
gores pd andre médder, men den formulering, der anvendes, mé pree-
cist og utvivlsomt identificere, hvad der lejes, herunder hvad der ikke
lejes. Ved kontorlejemal kan der henvises til etage (th/tv). Ved store
fabrikslejemal er det det samlede areal, og et kort og et fotografi af
arealet vil her vere velegnet til identifikation.

Det er vigtigt at afgreense lejemélets udstrakning og angive, hvilke
arealer, pladser eller rum, lejer ikke kan anvende, typisk i storre be-
byggelser. Selv om det lejede er afgrenset pracist, sdledes at lejer
og udlejer ved, inden for hvilke fysiske rammer, lejer ma drive sin
virksomhed, kan udlejer alligevel skride ind overfor den lejer, hvis
virksomhed ved reg, stgj, lugt m.v. generer andre lejere eller andre
ejere. Lejemdlets udnyttelse er derfor ikke absolut; den begranses af
naboretlige regler og af offentligretlige regler om, hvad der mé udeves
fra lejemadlet, jfr. senere.

Tvister om, hvor meget der er lejet, herunder hvor stort et areal
der er lejet, opstdr i mange lejesager. For at undgéd konflikter skal
udlejer og lejer inden kontraktsindgéelsen vide precist, hvor meget
der lejes. Det ved man, hvis arealet er opmalt i henhold til Boligsty-
relsens arealbekendtgerelse. Denne fastslar, hvorndr der skal med-
regnes andele i trapper, fellesarealer m.v. Hvis et butikslejemal ek-
sempelvis har indgang ogsé fra ejendommens hovedtrappe, skal bu-
tikslejemélet have andel i hovedtrappens fellesareal — 1 det
bruttoetagemeterareal, der indgar i lejemalet. Hvis adgangen til
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§ 1: Udlejer, lejer og det lejede

hovedtrappen senere efter parternes aftale slojfes, skal arealet korri-
geres tilsvarende, idet et butikslejemal nu ikke leengere skal deltage i
trappearealet. Andelen i trappearealet tillzegges saledes ikke leengere
lejemaélets bruttoareal.

Grundejernes Domssamling 1991 nr. 23. Udlejer havde siden 1981 ved varsling
af lejeforhejelse anvendt et antal m?, som han havde ganget med den m?-pris,
han enskede at opnd. Det viste sig, at m?-antallet var for stort som folge af,
at udlejer fejlagtigt havde medregnet et trapperum pé 23,7 m? Herefter on-
skede lejer tilbagebetaling af betalt husleje i 5 ar. @stre Landsret og boligretten
fastslog, at der hverken kunne ske tilbagebetaling eller regulering for frem-
tiden, idet lejen matte anses for aftalt efter det lejedes verdi og ikke som en
matematisk beregning af et antal m? gange en aftalt pris pr. m?

I Vestre Landsrets dom U 1993.98 udgjorde et erhvervslejemals bruttoetageare-
al 225 m?. Lokalernes andel i fellesarealer var beregnet anderledes end anfort
i arealbekendtgerelsen. Var lokalerne opmélt efter denne bekendtgerelse, ville
de udgere 171 m?. Uenigheden om arealfastsettelsen var begrundet i en var-
slet lejestigning, hvorefter lejen ville svare til kr. 450 pr. m% Boligretten fandt
ikke grundlag for at antage, at fellesarealerne i bygningen skulle vaere unedigt
store, og man lagde udlejers beregning af arealet til grund ved lejefastsattel-
sen. Afgorelsen blev stadfestet af landsretten.

Det ma here til undtagelserne, at arealet i erhvervslejemél og i boligle-
jemal fastsaettes pd andet grundlag end arealbekendtgerelsen, allerede
fordi arealet i de sammenligningslejemal, der indgér i bedemmelsen
af det lejedes vaerdi, typisk vil vere fastsat efter ensartede grundlag,
nemlig arealbekendtgerelsen.

Det kan diskuteres, hvorvidt man skal udspecificere arealet som
angivet. Opsplitningen er sket, fordi lejefastsattelsen i erhvervslejemal
typisk opererer med primere, sekundere, tertiaere lokaler. De dyreste
kvadratmetre er butikslokalet, billigere er baglokaler og kontorer, og
billigst kaelderlokaler. Ved at differentiere lejen har udlejer og lejer
angivet, hvorledes man ved lejemalets indgdelse vurderede de enkelte
dele. Denne vurdering vil have vasentlig betydning for en lejefastsact-
telse i tilfeelde af lejeforhojelse eller lejenedsattelse efter princippet
om markedslejen. Hvis parterne sdledes har angivet, hvorledes man
vurderer de enkelte lokaler, vil retspraksis som altovervejende hoved-
regel respektere dette. Har parterne ikke angivet nogen m?-leje, vil en
boligret vare friere i sin bevisvurdering.
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I Ostre Landsrets 2. afdelings dom af 12. marts 1996 — sag B-3196-94 fandt
landsretten ligesom boligretten, at der burde ske en opdeling mellem primere
og sekundere lokaler. Da der var tale om et restaurationslokale, fandt lands-
retten, at ikke alene restaurationslokalet, men ogsé kekkenet samt gastetoilet-
tet og vaskerum métte henregnes til primare lokaler, mens personaletoilet,
kontor, lager, grontrum m.v. blev anset for sekundzre lokaler. Prisen for pri-
mare arealer var den dobbelte af prisen for sekundare lokaler.

Det er fornuftigt at beskrive det lejede, herunder angive, hvad der
tilhorer lejer, og hvad der tilherer udlejer. Det er imidlertid ikke til-
straekkeligt at foretage en sddan beskrivelse i lejekontrakten. Beskri-
velsen mé lgbende ajourferes af bdde udlejer og lejer ved udskiftning
eller supplering af indretning og inventar. En omhyggelig udarbejdet
indregnings- og inventarfortegnelse kan vaere komplet ubrugelig, hvis
lejemélet lober i 30 ar og ved fraflytning er totalt endret bygnings-
og inventarmaessigt.

Erhvervslejeloven fastslir i § 1, at loven galder for leje af lokaler,
der udelukkende er udlejet til andet end beboelse. Hvis en lejer har
lejet en hel bygning, ber det preaciseres, hvad udlejer kan foretage sig
med bygningen. Hvis det ikke angives, at udlejer disponerer over
reklameringsretten pa tag eller pd ejendommens facade, vil en lejer
muligvis kunne trenge igennem med, at denne ret tilkommer ham,
da han har lejet den samlede ejendom.

Erhvervslejeloven indeholder regler om, at lejer har ret til seedvanlig
reklamering pd og omkring ejendommen. Disse regler kan fraviges
ved aftale, og en udlejer kan derfor lovligt inddrage lejers ret til rekla-
mering pd ejendommen.

Nir specielt lysreklamer er anfert i formularen, er det, fordi leje-
indtaegten ved udlejning af sddanne reklamer ofte kan veare betydelig.

Speciel del: bruttoareal, BBR, P-plads

Det kan mdske veere nyttigt at angive lejemalets bruttoareal samt
ejendommens samlede bruttoareal, hvis varmeudgifter og fallesudgif-
ter fordeles efter bruttoareal.

Centerlejemal har normalt andre principper for opgoerelsen af are-
aler end arealbekendtgerelsen og BBR, idet fallesarealer fordeles for-
holdsmassigt pd de enkelte lejemal efter disses storrelse.

Hvis arealet angives i henhold til BBR-meddelelser, kan lejer for-
mentlig ikke kraeve opmaéling i henhold til arealbekendtgerelsen, for-
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udsat at det klart fremgar af lejekontrakten, at man er enige om at
leegge de m?, der fremgér af BBR-meddelelsen til grund for beregnin-
gen af arealet.

Det kan ogs4 aftales, at senere korrektion i m?-antallet skal medfere
lejekorrektion fra forste lejebetaling, efter at korrektionen er fremfort.

Hvis arealet ikke er opmadlt, kan lejekontrakten underskrives med
en klausul om, at arealet udger X antal m?, men at der efter under-
skriften vil ske opmaéling af lejemalet i henhold til arealbekendtgorel-
sen. Hvis det viser sig, at bruttoarealet afviger med mere end 10%,
sker der regulering af lejen.

Sporgsmalet om leje af parkeringsplads skal reguleres i erhvervs-
lejekontrakten eller pa speciel parkeringslejekontrakt, ber ogsa over-
vejes. En lejer vil veere interesseret i at fd parkeringspladsen med pa
lejekontrakten — en udlejer vil typisk enske en separat parkerings-
pladskontrakt. Hvis parkering er medtaget pd erhvervslejekontrakten,
kan den ikke opsiges isoleret men kun i forbindelse med en samlet
opsigelse af erhvervslejekontrakten, hvorimod en opdeling med en
separat parkeringslejekontrakt muligger isoleret opsigelse med 1 ma-
neds varsel.

§ 2: Lejemaélets anvendelse

Almindelig del: afslag i leje, brancheangivelse, brancheglidning
Erhvervslejeloven fastslar i § 22, at hvis brugen af det lejede helt eller
delvist er i strid med lovgivningen, andre offentlige forskrifter, servi-
tutter eller andre lignende rettigheder, som var geldende ved kon-
traktens indgdelse. kan lejeren kraeve forholdsmaessigt afslag i lejen
og erstatning. Han kan endvidere heeve lejekontrakten, hvis brugen
af lejemalet indskrenkes vasentligt.

Disse regler suppleres af bestemmelserne i erhvervslejelovens kapi-
tel 7, §§ 33-41, der fastslér, at lejeren skal behandle det lejede forsvar-
ligt, og at denne i ovrigt har rettigheder og pligter i lejemélet.

Det er vigtigt at anfore, hvad lejemdlet ma benyttes til. Det kan
ogsd suppleres med bestemmelser om, hvad lejemélet ikke ma benyt-
tes til. Hvis lejemalet kun ma benyttes til et bestemt formal — tojsalg,
frisor, fabrikation — har lejeren, hvis der ikke er aftalt andet, ret til at
afstd lejemalet til samme branche, jfr. erhvervslejeloven § 55, stk. 1.
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Normalt vil afstdelsesretten veere reguleret i lejeaftalen derhen, at ud-
lejer enten ikke vil indromme lejer afstdelsesret, eller har indremmet
lejeren ret til at afstd lejemalet enten til samme branche, til et udvalg
af brancher eller til en hvilken som helst branche. Det sidste er sjal-
dent, idet udlejere normalt vil veerne om deres ejendom bl.a. ved at
sikre sig, at de lejere, der afstar deres lejemal, afstér til gode og dygtige
lejere, som udlejer kan acceptere, og som passer ind i ejendommen. .

Angivelse af branchen var tidligere vigtig af hensyn til forbuddet i
den dageldende lejelovs § 30, stk. 3, om at udleje lokaler i ejendom-
men til samme branche, som befinder sig i ejendommen. Denne be-
stemmelse er nu ophevet, og preciseringen af, hvad det lejede ma
anvendes til, har primeert til formal at sikre udlejer mod brancheglid-
ning og at sikre den branche, lejeren kan afstd til, sifremt han har
afstaelsesret.

Brancheglidning kan medfare, at udlejer ikke kan modsztte sig, at
lejer forhandler bestemte varetyper, jfr. U 1975.233.H. Et ismejeri
udvidede varesortimentet. Det var godtgjort, at det nu var kutyme at
selge cigaretter, kod og konserves i detailforretninger i Storkeben-
havn. Lejekontrakten forhindrede imidlertid en udvidelse.

Hvis udlejer gennem lengere tid tolererer, at lejer handler med
andre varer end dem, der er givet tilladelse til, vil han vere afskaret
fra at opheve lejemadlet, fordi lejemalet anvendes til andet end aftalt,
jfr. eksempelvis U 1953.890.9, hvor en lejer uden indsigelse i godt 4
&r havde handlet med andre varer end dem, der normalt bliver for-
handlet fra et ismejeri. Udlejer kan ogsd vere afskaret fra at krave
det oprindelige varesortiment genindfert, hvis han i leengere tid har
vidst og tolereret en udvidelse af sortimentet. Udlejer skal reagere
hurtigt, hvis han vil kunne opsige eller ophzve lejemalet, skensmaes-
sigt inden et halvt &r. Hvis han skal kunne forbyde @ndringen, skal
han nappe reagere inden for et halvt ar, men inden 1 &r.

Speciel del: angivelse af anvendelse, erhvervsbeskyttelse m.v.

Det kan overvejes, om man skal anfere, hvorvidt lejemdlet er er-
hvervsbeskyttet eller ikke er erhvervsbeskyttet. Afgorende for om et
lejemal er erhvervsbeskyttet er forholdene pa det tidspunkt, hvor leje-
kontrakten blev indgaet. Der er knyttet betydelige skonomiske konse-
kvenser for udlejer i tilfeelde af en opsigelse af erhvervsbeskyttede
lejemal. Lejer har normalt krav pd godtgerelse og erstatning efter
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erhvervslejelovens § 66. Hvis man velger at angive, at lejemalet ikke
er erhvervsbeskyttet, er det vigtigt med en detaljeret beskrivelse af,
hvad lejemalet skal anvendes til, hvem der er kunder i virksomheden
m.v. Det kan ikke gyldigt aftales, at et erhvervsbeskyttet lejemal ikke
skal veere erhvervsbeskyttet — reglerne herom er praceptive, jfr. ogsé
erhvervslejelovens § 14 om vilkdrsendring 8 ar efter lejemélets start.
Aftale om vilkdrsendring kan ligeledes kun indgds for ikke-erhvervs-
beskyttede lejemadl. Efter § 14, stk. 3 er det en gyldighedsbetingelse
for en aftale om vilkdrsendring, at lejeforholdet, som det anfores,
ikke er omfattet af § 62, dvs. erhvervsbeskyttede lejemal. Disse lejemal
defineres i § 62 som erhvervsvirksomheder, hvis stedlige forbliven i
ejendommen er af vesentlig betydning og verdi for virksomheden.
Hvis en virksomhed pa grund af brancheglidning m.v. har udviklet
sig fra oprindeligt at vaere en ikke-erhvervsbeskyttet virksomhed til
nu at vere en beskyttet, har dette ikke betydning i teorien. Den efter-
folgende erhvervsbeskyttelse betager ikke den oprindelige aftale sin
gyldighed. Hvis man imidlertid ikke har gjort sig den ulejlighed naje
at beskrive, hvad der skal drives fra virksomheden, da lejemalet blev
indgdet, har man som udlejer et bevisproblem.

Det folger af erhvervslejeloven, at der godt i samme ejendom —
samme matrikelnummer — kan udlejes forretninger til samme bran-
che, som befinder sig i ejendommen. Den dagzldende lejelovs § 30,
stk. 3, er ikke gentaget. Derfor ber det ikke anfores i lejekontrakten,
at udlejer godt kan foretage udlejning til samme branche. Det der
kan overvejes er, hvis udlejer har pétagets sig en forpligtelse til ikke i
ejendommen at udleje til samme branche. En sidan bestemmelse ses
ofte i1 centerlejemalskontrakter, jfr. kapitel 6. Bestemmelser, om at
udlejer ikke baerer ansvar eller risiko for lejers konkrete anvendelse af
lejemalet, er overfladige. Det samme er bestemmelser om, at lejers
anvendelse af lejemalet ikke mad medferer lugt-, stoj- eller lysgener
eller pd anden mdde veere til gene for ovrige lejere i ejendommen.
Hvis udlejer derimod er bange for stej, bor det precist i erhvervsleje-
kontrakten anferes, at lejer ikke maé spille musik efter kl. ..., eller at
stojniveauet ikke ma overstige ... decibel. Udlejer skal have eksakte
oplysninger frem i lejekontrakten, for det er muligt at hdndhave be-
stemmelsen overfor den lejer, der overtreeder sidanne specielle be-
stemmelser. Det vil normalt vere inden for natklubber, restaura-
tioner, vertshuse m.v,, at det kan komme pé tale at give rimeligt
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detaljerede bestemmelser om lejers pligter til at undgé lugt- og stejge-
ner m.v.

Efter erhvervslejeloven har en lejer ret til »sadvanlig skiltning,
som det udtrykkes. I formularens § 11 er det anfort, at lejeren har
ret til seedvanlig skiltning. Det kan overvejes at ophave lejers ret til
skiltning og under bestemmelserne om lejemélets anvendelse anfore,
at skiltning, flagning, anden form for reklame samt opsatning af
markiser, solafskeermning m.v. er forbudt og kun mé foretages med
udlejers skriftlige godkendelse.

§ 3: Ikrafttreeden og opsigelse

Almindelig del

Ikrafttreeden

Der er knyttet en raeekke retsvirkninger til ikrafttreedelsesdatoen. Dette
udtryk anvendes ikke konsekvent i erhvervslejeloven, som taler om
lejemalets begyndelse, lejemalets overtagelse, aftalens indgdelse mv.
Efter bemerkningerne til lovens § 86, vil tidspunktet for lejeaftalens
indgéelse normalt vare den dato, hvor lejeaftalen er underskrevet.
Det kan, afhangigt af den konkrete situation, veere et tidligere tids-
punkt f.eks. indflytningstidspunktet, hvis indflytning er sket for leje-
aftalens underskrivelse. Det er overflodigt og uoverskueligt at gengive
alle lovens regler om forsinket eller mangelfuld levering af lejemélet
fra udlejers side.

Hvis udlejer ikke leverer lejemalet til aftalt tid, giver erhvervsleje-
lovens § 17 lejer ret til at kraeve forholdsmaessigt afslag i lejen, hvis
han ikke kan overtage de lejede lokaler til aftalt tid.

§ 17, stk. 2, giver ham ret til at heeve lejeaftalen, hvis der er tale
om vasentlig forsinkelse. Det kraver dog, at lejeren har fremsat pa-
krav over for udlejer. Lejer kan i alle tilfeelde kraeve erstatning, hvis
udlejer er skyld i forsinkelsen. Det er helt almindelige regler om par-
ternes pligter og misligholdelse, der er indskrevet i § 17.

Mangler ved lejemadlet
Erhvervslejelovens kapitel 4 omhandler vedligeholdelse, forsinkelse og
lejerens mangelsbefojelser.
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Reglerne om forsinkelse og lejerens mangelsbefojelser er udtryk for
almindelige regler om parternes pligter og misligholdelse, og de giver
i korthed lejeren folgende reaktionsmuligheder:

Efter lovens § 21 skal lejeren péberabe sig mangler ved det lejede
senest 2 uger efter lejemdlets begyndelse. Det gelder dog ikke, hvis
lejeren ikke kunne opdage manglen. Mangler ved det lejede giver
lejeren adgang til at kreeve erstatning, jfr. §§ 20 og 23, og han har
mulighed for at fd et forholdsmassigt afslag i den leje, der betales.
Endelig kan han ogsa efter lovens § 22 have lejemalet, hvis manglen
er vaesentlig — typisk hvis brugen indskrankes vasentligt. Efter er-
hvervslejelovens § 24 bortfalder lejekontrakten, hvis det lejede ode-
leegges ved brand eller anden ulykke.

For serlige lejemal, som skal opferes og indrettes af udlejer, bor
man overveje bestemmelser om ret til udskydelse af ikrafttraedelses-
tidspunktet, hvis nermere beskrevne omstendigheder indtrader,
f.eks. fund af fortidsminder, forurening.

Lejeforholdets begyndelse har betydning for lejebetalingen, ligesom
det har betydning for, hvornér lejemalet kan opsiges. Problemet ma
lases ved en omhyggelig og precis formulering i lejekontrakten. Man
bor beskrive, hvad der sker. »Lejemalet overtages«, »Lejen betales
forste gang« osv. Hvis et lejemal er uopsigeligt i en vis periode, vil
det normalt kunne opsiges til uopsigelighedsperiodens udleb, men
man skal se ngje pa formuleringerne, idet kontrakten godt kan vare
formuleret séledes, at lejemalet forst kan opsiges med 6 maneders
varsel efter udleb af uopsigelighedsperioden.

Opsigelse

Lejemalets lengde vil typisk vere angivet, hvis lejemalet er tidsbe-
grenset. Hvis lejemélet ikke er tidsbegraenset, fortsetter det, indtil
det opsiges enten af udlejer eller af lejer.

Efter erhvervslejelovens § 60, stk. 1, kan lejeren frit opsige lejeaf-
talen, mens erhvervslejeloven satter greenser for, hvornir en udlejer
kan opsige en erhvervslejer. Det kan han kun, nir han selv vil benytte
det lejede, eller nar nedrivning eller ombygning af ejendommen med-
forer, at lejemalet ma fraflyttes.

Erhvervslejelovens kapitel 11 omhandler opsigelse. Opsigelsesvar-
slerne kan vere pa f.eks. 3, 6, 12 maneder. En lejer vil alt andet lige
vare interesseret i s kort et opsigelsesvarsel som muligt, hvis det er
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ham, der opsiger, mens en udlejer, hvis lejeren opsiger, er interesseret
i sd langt et opsigelsesvarsel som muligt, under den forudstning at
det vil vaere vanskeligt at leje ud til den leje, lejeren har betalt, eller
lejeren er en attraktion for hele ejendommen/omradet.

I erhvervslejemal gelder et almindeligt princip om uopsigelighed
fra udlejers side, sd leenge det varer, mens en lejer frit kan opsige
lejemalet med det aftalte varsel. Er intet varsel aftalt, gelder erhvervs-
lejelovens almindelige regler, dvs. et varsel pd 3 maneder. Uopsigelig-
hed for lejer og for udlejer kan medfore, at et lejemal er uopsigeligt.

Tidsbestemte aftaler

Erhvervslejelovens § 63 godkender, at der kan indgés tidsbestemte
lejeaftaler. En tidsbestemt lejeaftale opherer uden opsigelse ved udle-
bet af aftalt lejetid. Normalt kan tidsbestemte lejeaftaler ikke bringes
til opher i lejeperioden. GD 2000.39 @ lejer opsagde tidsbegranset
lejemal, og métte betale leje indtil lejemélet blev genudlejet ved tids-
begrensningens opher. Efter § 63, stk. 3, i erhvervslejeloven kan en
tidsbegreensning tilsidesaettes, hvis den, da aftalen blev indgaet, ikke
var tilstreekkeligt begrundet i udlejers forhold. Lejer skal anlegge sag
senest 1 ar efter lejeforholdets begyndelse. Baggrunden for adgangen
til at tilsideseette tidsbegraensede lejeaftaler er risikoen for omgdelse
af lejerens beskyttelse mod opsigelse. En tidsbestemt lejeaftale adskil-
ler sig fra en ikke tidsbestemt lejeaftale ved, at den opherer uden
opsigelse. Lejeren har ikke de samme rettigheder til erstatning og
godtgerelse efter § 66, som han ville have, hvis der ikke var tale om
en tidsbegrenset lejeaftale.

Det ber klart i lejekontrakten anferes, hvorfor lejeaftalen er tidsbe-
stemt. En aftale kan gores tidsbestemt over for samme lejer én gang,
men hvis tidsbegrensningen forlenges, skal begrundelsen for forlaen-
gelsen veere szrdeles steerk for at undgd en tilsidesattelse efter § 63, stk.
3. Hvis lejeren med udlejers vidende benytter det lejede i mere end 3
maneder efter udlebet af den tidsbestemte aftale, uden at udlejer har
opfordret lejer til at flytte, fortsatter lejeforholdet pa de aftalte vilkar,
bortset fra vilkaret om tidsbegrensning, jfr. lovens § 63, stk. 2.

Nér der afgives opsigelse, er det vigtigt praecist at formulere, hvor-
nér lejemalet opsiges til, hvornar det fraflyttes, samt hvorndr der skal
afholdes afleveringsforretning. Bade for udlejer og lejer er der knyttet
alvorlige virkninger til mangelfuld opsigelse.
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Speciel del
Vilkdrscendring efter erhvervslejelovens § 14 — opsigelse af lejer
En sarlig adgang til opsigelse indremmer erhvervslejeloven den ud-
lejer, der har aftalt, at udlejeren kan stille krav om @ndring af lejevil-
karene med den virkning, at udlejeren kan opsige lejeren, hvis parter-
ne ikke efter en forhandling er ndet til enighed om de fremtidige
vilkdr, jfr. erhvervslejelovens § 14, stk. 1, 1. punktum. Andring af
lejevilkér efter § 14 kan tidligst f& virkning 8 4r efter lejeperiodens
begyndelse eller 8 dr efter seneste @ndring af lejevilkér efter § 14.
Reglerne i § 14 er komplicerede. Udlejers ret til at kraeve vilkdrsen-
dring kan formuleres séledes:

»Udlejer kan stille krav om @ndring af lejevilkarene, jfr. erhvervs-
lejelovens § 14. Kan parterne ikke blive enige om fremtidige vilkar,
kan udlejer opsige lejer. En opsigelse kan tidligst f& virkning 8 ar
efter lejeperiodens begyndelse eller 8 ar efter det tidspunkt, hvor
lejevilkarene sidst er @ndret i henhold til § 14.«

Omrédet for § 14 er ikke-erhvervsbeskyttede lejemdl. Om dette
sporgsmal se ovenfor. Afgerende er forholdene pé tidspunktet for
lejekontraktens indgaelse. Hvis parterne aftaler, at lejemélet ikke er
erhvervsbeskyttet, skal der fra lejers side fores et meget staerkt be-
vis, hvis han 10 &r senere gor galdende, at lejemalet er erhvervsbe-
skyttet.

Hvis en udlejer onsker vilkdrseendring uden at vaere bundet af § 14,
kan han altid fremsette krav herom over for lejer. Hvis man bliver
enige, er man fortsat uden for § 14, og enigheden vil typisk mani-
festere sig i et tillaeg til lejekontrakten.

Udlejer skal opfylde en lang reekke formkrav, ndr han fremseatter
krav om vilkdrsendring, jfr. § 14, stk. 5:

1. Kravet skal fremsaettes med 3 méneders varsel.

2. Kravet skal veere skriftligt.

3. Kravet skal indeholde en angivelse af, hvori andringen af lejevil-
karene bestar, dvs. udlejers krav skal angives.

4. Kravet skal indeholde oplysninger om lejers adgang til at kreaeve
erstatning efter erhvervslejelovens § 66 eller efter parternes aftale
1 henhold til lejekontrakten.
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5.

10.

11.

12.

Kravet skal indeholde oplysning om lejers adgang til at gere ind-
sigelse.

Kravet skal oplyse, at lejer har pligt til i indsigelsen at angive
modforslag.

Lejer skal ogsa oplyses om, at han skal angive storrelsen og sam-
mensztningen af sit erstatningskrav efter § 66. Hvis en lejer
ikke — endnu — kan opgere sit erstatningskrav, skal han angive
sit maksimale krav. Det maksimum, han angiver, er bindende for
lejer. Han kan ikke efterfolgende sige, at han har skennet for lavt.
Udlejeren skal ogsé fortelle lejeren, hvad retsvirkningen er, hvis
lejer ikke gor indsigelse, angiver modforslag og angiver sterrelsen
af sammensatningen af erstatningskravet. § 14, stk. 6, fastslar, at
hvis lejers indsigelse ikke indeholder de ovenfor anferte oplysnin-
ger, er indsigelsen ikke fremsat rettidigt med den virkning, at
udlejers krav om vilkdrsaendring anses for accepteret af lejer.
Udlejer skal ogsé oplyse lejer om, at udeblivelse fra en forhand-
ling om fremtidige lejevilkdr, som udlejer indkalder til, indebee-
rer, at lejer anses for at have trukket sin indsigelse tilbage, jfr.
§ 14, stk. 7, med den konsekvens, at udlejers krav om endrede
vilkdr anses for accepteret.

Udlejers krav skal ogsd indeholde oplysning, at han kan opsige
lejeforholdet, hvis parterne efter en forhandling ikke nar til enig-
hed om fremtidige vilkar.

Udlejer skal senest 6 uger efter udlebet af lejers indsigelsesfrist
indkalde lejer til en forhandling om @ndring af lejevilkarene. Det
skal, som angivet i stk. 7, ske med passende varsel til foretagelse
pé et passende sted.

Undlader udlejeren at indkalde lejeren inden for fristen, bortfal-
der udlejers krav om vilkdrsendring, og han ma starte forfra.

Lejeren skal ogsa opfylde en rakke krav, ndr han modtager udlejers
krav om vilkirsendring:

1.
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Lejeren skal tage stilling til, om han vil acceptere de @ndringer af
lejevilkarene, som udlejer stiller krav om.

. Hvis lejer ikke accepterer kravene, skal han fremsatte indsigelse

inden for en frist pA 3 maneder. Det skal fremga af indsigelsen, pa
hvilke punkter udlejerens krav ikke kan godkendes.
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3. Lejer skal fremkomme med sit forslag til fremtidige lejevilkar, altsa
et modforslag, p& grundlag af hvilket der kan feres forhandlinger.

4. Gor lejeren krav pé erstatning, skal han oplyse, hvor stort erstat-
ningskravet er, og hvilke tabsposter erstatningen skal deekke. Hvis
han ikke kan foretage en endelig opgerelse af erstatningskravet,
ma han angive det maksimale krav, saledes at udspillet kan indga
i udlejers overvejelser. Det fremgér af bemerkningerne til lovfor-
slaget, at maksimumangivelsen er bindende i forholdet mellem
udlejer og lejer.

5. Hvis lejeren udebliver fra vilkarsforhandling, er retsvirkningen
den, at indsigelsen anses for at veere trukket tilbage, og lejeren
bliver bundet af de vilkdrsendringer, som udlejeren har kraevet.

Hvis parterne ikke har aftalt andet, har en lejer — for lejekontrakter
indgaet efter 1. januar 2000 — krav pa erstatning i tilfeelde af opsigelse
som folge af vilkdrsendring. Udlejer ber derfor afgere, om han, nér
han aftaler vilkdrsendring efter § 14, vil aftale, at lejer ikke har krav
pé erstatning eller kun kan fa erstattet bestemte poster eller en maksi-
mering af erstatningen.

Hvis udlejer og lejer aftaler ret til vilkdrsendring, skal man, hvis
der samtidig er aftalt uopsigelighed for lejer, tage stilling til, om lejer
kan opsiges, hvis forhandlinger om vilkarsendring ender negativt.
Det kan formuleres saledes:

»Udlejer kan uanset aftalt uopsigelighed kraeve lejekontraktens vil-
kar andret, jfr. erhvervslejelovens § 14, og udlejer kan opsige lejer
efter vilkdrssammenbrud uanset den aftalte uopsigelighed.«

§ 4: Leje, lejeregulering, depositum

Almindelig del: straksforhojelse-nedsattelse m.v.
Vilkarene for lejebetaling og lejeregulering er centrale bestemmelser i
en lejekontrakt.

De bestemmelser i erhvervslejeloven, der er relevante ved formule-
ringen af kontraktsbestemmelserne, er kapitel 3, § 9-15 om lejefast-
saettelse, lejeregulering og endring af lejevilkdr samt kapitel 8, § 42 —
43 om betaling af leje.
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Lejereguleringen vil normalt vaere angivet. Den kan

® enten reguleres ved hjelp af individuelt aftalte reguleringsklausu-
ler — pristal, bestemte belob om aret, andre indeks, omsatningsbe-
stemt mv.

® og/eller efter princippet om markedslejen, sdledes som dette prin-
cip har fundet udtryk i erhvervslejelovens § 13. Denne bestemmel-
se er en sammenskrivning af de tidligere bestemmelser i erhvervs-
lejelovens §§ 3 og 5, om lejeforhgjelse og lejenedsettelse efter leje-
veerdi til det nye begreb »markedslejen«. De nye regler kan fraviges
ved aftale. Det vil sige, at man ikke behever at optrappe eller ned-
trappe lejen til markedslejen i overensstemmelse med bestemmel-
serne i § 13. Parterne behgver heller ikke at respektere 4-ars-klau-
sulen, men kan, hvis det er aftalt, krave lejen reguleret, hver gang
der er grundlag for det efter princippet om markedslejen, herunder
ved aftaler om ingen, kortere eller leengere tidsintervaller for mar-
kedslejeregulering.

Det vil sandsynligvis blive mere og mere almindeligt at fravige 4-drs-
intervallerne i erhvervslejelovens § 13, stk. 2, 3 og 4. Det kan ske med
folgende tilfojelse til kontraktsformularens § 4:

»Parterne er enige om, at krav om lejeregulering efter markedsleje
kan fremseattes pa et hvilket som helst tidspunkt, hvis den geldende
leje er vesentligt lavere eller vasentligt hojere end markedslejen.
Parterne er enige om, at regulering af markedsleje kan gennemfores
med 3 maneders varsel. Parterne er enige om, at erhvervslejelovens
§ 13, stk. 2, stk. 3 og stk. 4 er fraveget ved nervarende aftale.«

I kontraktseksemplet er lejen fordelt pd de enkelte lokaler. Det kan
altid diskuteres, om det er klogt at foretage en sddan fordeling. Nar
lejen senere reguleres, reguleres m*-lejen for de pagzldende lokaler
tilsvarende. Hvis markedslejen senere a@ndres, kan en boligret maske
vere tilbgjelig til at l3se sig fast pd de m?-priser, der er anfert, fremfor
at foretage et samlet sken over markedslejen for det samlede lejemal
og herefter fordele denne leje pa de enkelte lokaler. Den ene formule-
ring, nemlig fordeling pé lokaler, kan vere lige sé taktisk rigtig bade
for udlejer og lejer som en samlet angivelse af leje uden fordeling.
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Pristalsreguleringen og klausulen herom kan ogséd formuleres pé
mange mdder. Vigtigt er det at angive, at pristalsreguleringen bestér
1 at ajourfore begyndelseslejen i forhold til stigningen i pristallet fra
lejemalets start, og til reguleringen foretages. Der gir altid et par
mdneder fra nettoprisindekset offentliggeres, og indtil det er praktisk
muligt at udregne lejeforhejelsen eller lejereguleringen. Derfor sattes
begyndelseslejen i forhold til oktober-pristallet for 1999, siledes at
begyndelseslejen reguleres fra oktober 1999 til oktober 2000 og si-
ledes, at beregningen af lejereguleringen opkraves med virkning fra
1. januar aret efter, at lejemaélet er tradt i kraft.

Lejer er typisk interesseret i en maksimering af reguleringsfaktoren
efter nettoprisindekset — udlejer i en minimering. Reguleringen skal
som minimum andrage X antal procent. I formularen er det anfort,
at udlejer og lejer ogsd kan krave lejen reguleret til markedslejen.
Det er ikke nedvendigt at tage dette forbehold, men det er oplysende
for udlejer og lejer, at regulering efter eksempelvis nettoprisindeks
eller procentregulering ikke er den eneste regulering, udlejer og lejer
kan kreeve foretaget.

Hvis lejekontrakten ikke angiver, hvad der skal betales i leje, skal
man efter erhvervslejeloven betale et belgb, der svarer til markedslejen
for det pigeldende lejemal. Det kan vere ret vanskeligt at fastsla
dette. Derfor ber lejen anfores.

Depositum

Normalt vil der vere aftalt betaling af depositum. Depositum skal
tjene til sikkerhed af kontraktens opfyldelse, herunder udlejers krav i
forbindelse med lejers fraflytning. Hvis lejemalet ikke afleveres kon-
traktsmaessigt, er det rimeligt at fastholde lejer pd betaling af lejen,
sd lenge kontraktsmessig aflevering ikke har fundet sted.

Efter § 43 kan lejen kreeves betalt manedsvis forud, men i praksis
aftales der ofte en langere forudbetaling.

Efter § 42 skal lejeren anvise et betalingssted her i landet. Er der
ikke anvist et betalingssted, skal lejen betales pd udlejerens bopeel
eller forretningssted her i landet. Hvis der indbetales til et pengeinsti-
tut her i landet, ligestilles det med betaling pa det anviste betalings-
sted.

Erhvervslejeloven indeholder ikke regler om depositum, men i
praksis er bestemmelsen meget benyttet. Depositum skal primert sik-
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re, at udlejer ikke fir udgifter i forbindelse med lejemalets aflevering,
fordi lejer har opbrugt lejen eller ikke kan betale de istandsettelsesud-
gifter, der palgber. Hvis depositum er angivet til et bestemt belab,
risikerer udlejer, at depositum, nar lejemalet har lobet i en arrakke,
er sd beskedent, at det ikke giver ham tilstrakkelig sikkerhed for hans
eventuelle krav mod lejer. Derfor er det overordentlig praktisk at af-
tale, at depositum reguleres i takt med, at lejen reguleres, siledes at
depositum altid svarer til storrelsen af den forudbetalte leje, der nu
maétte veere aftalt. Det er ogsd helt saedvanligt, at kontrakten indehol-
der en bestemmelse om, at depositum ikke forrentes; det er alt andet
lige et tillaeg til lejen — udlejer far herigennem en skjult renteindtegt.

Speciel del: minimumsleje, aftalte kriterier for markedslejevurdering
Lejekontrakter i henhold til den tidligere erhvervslejelovgivning inde-
holdt ofte bestemmelser om, at lejen aldrig kunne blive mindre end XX
kr. En sddan bestemmelse var efter de dagaeldende regler i strid med de
praeceptive bestemmelser, dvs. lejeren kunne altid kraeve lejen nedsat,
hvis den var hejere end det lejedes veerdi. Han kunne altsd kreve den
nedsat til et belab, der var under den angivne minimumsleje.

Efter den nye erhvervslejelov er der ikke noget i vejen for at aftale,
at lejen aldrig kan blive mindre end X antal kr. — enten beregnet som
&rslejen eller som en m?-leje.

En regulering af lejen efter nettoprisindeks kan kombineres med en
regulering af lejen med en bestemt procentsats — at lejen eksempelvis
reguleres efter stigning og fald i nettoprisindeks men med minimum
2%/maksimum 4% arligt. Der har veeret praksis at give lejeren en vis
rabat ved indgdelse af nyt lejemal. Lejen optrappes typisk over en 1-
3-arig periode, hvor lejen det forste &r eksempelvis udger 50% af den
aftalte leje, 2. r 75% og 3. &r den fulde leje. Det kan angives saledes:

»Det er aftalt, at lejer far folgende lejerabat:

1. ar 50.000 kr., séledes at lejen udger 100.000 kr.

2. &r 25.000 kr., saledes at lejen udger 125.000 kr.

3. &r ingen rabat, hvorefter lejen udger 150.000 kr.
Den nedsatte leje reguleres i henhold til nettoprisindeks.«

Regulering af leje efter markedsleje er ikke laengere praeceptiv. Parter-
ne kan derfor i lejekontrakten aftale, hvilke faktorer der skal legges
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veegt péd, ndr markedslejen skal fastleegges. Det kan sdledes angives, at
der ved fastleggelsen af markedslejen skal tages hensyn til beliggen-
hed og alene beliggenheden, og at der ved vurderingen af markeds-
lejen i forhold til beliggenheden skal sammenlignes med lejen i gade
A og gade B. Problemet ved en sédan fastleggelse af markedslejen er,
at de lejemdl man sammenligner sig med, ofte har fastlagt markeds-
lejen ud fra andre kriterier. Man kan ogsa overveje at fastleegge mar-
kedslejen for det pageldende lejemal som den leje, der er opnéet for
nyindgdede lejemal i gade C eller gade D indenfor det seneste ar. Hvis
der ikke er nyindgéede lejemal, kan man ga leengere ned ad strogga-
den og se pd, hvad gade E, F og G har af nyindgdede lejemal etc.

I relation til depositum kan man aftale, at lejer i stedet for deposi-
tum stiller en anfordringsgaranti svarende til 3-6 maneders &rsleje.
Anfordringsgarantien skal, ligesom depositum, tjene til sikkerhed for
lejers forpligtelser, herunder hans forpligtelser i forbindelse med fra-
flytning og mangler. Anfordringsgarantien skal reguleres samtidig
med drslejen, sd den til enhver tid svarer til 3-6 maneders arsleje.

Nar forbrugerprisindeks, nettoprisindeks m.v. @ndres eller ophe-
rer, opstar der problemer for erhvervslejekontrakter. Det er derfor
ikke ualmindeligt, at man aftaler, hvad der skal ske, hvis eksempelvis
nettoprisindekset ophorer eller @ndres. Formuleringen kan vere fol-
gende:

»Parterne er enige om at anvende et andet prisindeks, hvis nettopri-
sindekset opherer. Udlejer valger, men indekset skal i storst muligt
omfang svare til nettoprisindekset. Sdfremt der ikke beregnes et an-
det prisindeks, skal der gennemfores en érlig forhgjelse med en pro-
centsats, der svarer til den gennemsnitlige drlige stigning i nettopri-
sindekset de seneste 3 &r.«

Moms

Momsregistrering af en ejendom og betaling af moms af leje og drifts-
udgifter er for si vidt ikke et lejeretligt sporgsmaél. I kontraktsformu-
laren er det angivet, at alle ydelser i lejeforholdet tilleegges moms.
Lejemalet er sdledes momsregistreret. Et lejemal kan vere et momsre-
gistreret lejemal, og det kan vere et ikke momsregistreret lejemal. For
den erhvervsvirksomhed, der ikke kan aflofte momsen, er det centralt
at fa et lejemal, der ikke er momspligtigt. Udlejer pé sin side kan,
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hvis lejen palaegges moms, fratreekke momsen i de reparations- og
vedligeholdelsesudgifter, han lgbende har pa ejendommen.

Eksisterende erhvervslejemal kan registreres som momspligtige, og
momspligtige eksisterende erhvervslejemdl kan afmeldes som moms-
pligtige.

Det er ogsd muligt at fa fradrag for atholdte udgifter til moms, for
ejendommen registreres som momspligtig.

Lejer kan vare interesseret i momsregistrering, fordi der ved
momsregistrering af eksempelvis varme- og vandudgifter gives fra-
drag for momsen. Det havde der ikke varet, hvis ejendommen ikke
var momsregistreret. Ogsd ved skatter og afgifter og ved skatte- og
afgiftsforhejelser for fremtiden vil der for lejeren blive tale om bespa-
relser svarende til momsen af afgiften, herunder vand- og renova-
tionsudgifter.

For udgifter, der ikke kan henfores til et bestemt lejemal, skal der
for s& vidt angdr vedligeholdelses- og forbedringsarbejder, ske for-
holdsmassig fordeling efter areal. Driftsudgifter — vand, el, renova-
tion, vicevert fordeles efter de almindelige regler, dvs. efter forholdet
mellem lejeindteegten. Det er vigtigt at veere opmeerksom p4, for si
vidt angir store lejemal. Har man driftsudgifter pa kr. 1 mio., udger
momsen kr. 250.000. Reparationsudgifter, der inden for 1 ar udger
mere end kr. 75.000 excl. moms, anses for et investeringsgode i form
af om- og tilbygning. Hvis der for 2 ar siden er installeret fjernvarme,
og der sker momsregistrering af ejendommen, er der mulighed for
delvis fradragsret. Den oprindelige moms fordeles ligeligt over 10
regnskabsar for investeringsgoder, 5 r for s& vidt angar reparation
og vedligeholdelse. Der kan herefter for det enkelte &r fradrages den
realiserede momsandel gange den oprindelige moms divideret med
10 for reparation og 5 for vedligeholdelse.

Det er vigtigt at veere opmarksom pé forholdene omkring moms-
reguleringsforpligtelsen, nir en ejendom overtages. Har der veret
foretaget fradrag af moms for investeringsgoder, og er der ikke gaet 5
respektive 10 r, skal selger efterbetale den for den resterende periode
forlods refunderede moms. Kgber kan dog erklere, at han overtager
momsreguleringsforpligtelsen til efterbetaling. Det sidste vil vaere det
naturlige, hvis ejendommen fortsat skal anvendes til momsregistreret
aktivitet.

Moms kan have interesse og betydning for den kontraktlige regu-
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lering af et lejeforhold, nar udlejning sker til offentlige institutioner,
leeger, banker og forsikringsselskaber m.v. Disse erhverv driver i det
vasentligste ikke momspligtig virksomhed, og leje af lokaler i
momsregistrerede ejendomme indeberer dermed en reel merudgift
for lejer. Lejen skal tillegges moms, men lejer kan ikke fratraekke
momsen.

Udlejer er interesseret i at fa fradrag for moms pa driftsudgifter
og navnlig udgifter til opferelse og renovering af ejendommen.
Lejere vil helst undgd moms af leje m.v., da han ikke kan fratraekke
momsen.

Selv om udlejers og lejers interesser er modstridende, vil der ofte
kunne opnas lasninger, der tilgodeser begge interesser. Udlejers inter-
esse er at kunne aflofte momsen pé ejendommen. Denne interesse
kan tilgodeses ved en aftale om, at lejer, som kompensation for at
udlejer undlader at momsregistrere ejendommen (eller framelder
ejendommen), betaler et éngangsbelob — eventuelt fordelt over nogle
ar med tilleg af forrentning — svarende til den moms udlejer ville
kunne have afloftet af afholdte udgifter, sifremt ejendommen havde
vaeret momsregistreret. P tilsvarende made kan lejer betale et en-
gangsbelob som kompensation for, at udlejer indfrier momsregule-
ringsforpligtelsen som folge af, at ejendommen afmeldes.

Ved fremtidige udgifter udover de driftsudgifter, lejer betaler ud
over lejen, kan det aftales, at der betales et serligt kompensationsbe-
lgb, svarende til den moms der kunne vere afloftet, saifremt ejendom-
men havde varet momsregistreret. Belobet opgeres 4rligt.

De nzvnte kompensationsbelgb kan ofte vise sig at vaere veesentligt
lavere end den &rlige moms af lejen. Dermed opnér lejer en gkono-
misk fordel i forhold til fuld moms af lejen.

Safremt ejendommens vasentligste momsbelagte udgifter vedrorer
driftsudgifter, som lejer skal betale ud over lejen, lases momsproble-
met ved, at lejer betaler udlejers faktiske udgifter incl. moms af de
nvnte driftsudgifter, ligesom man for si vidt angér eventuelle frem-
tidige udgifter til renovering af ejendommen kan aftale, at lejer i sa
fald betaler et kompensationsbelgb svarende til lejers andel af bygge-
momsen — eventuelt fordelt over en drrakke.

Told & Skat har udgivet 2 pjecer, hvortil der henvises i Verd at
vide-serien, nemlig »om moms/investeringsgoder« og »om moms ved
frivillig registrering for fast ejendom«.
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§ 5: Regulering af lejen

Almindelig del: stigning betyder lejeforhejelse m.v.

Lejen kan efter erhvervslejelovens §$ 10 og 11 forhgjes, nar skatter
og afgifter m.v. stiger. Medmindre parterne aftaler andet, indeholder
den leje der angives i lejekontrakten de skatter og afgifter, som pa-
hviler ejendommen ved lejeforholdets begyndelse, og som er meddelt
udlejer ved lejeaftalens indgdelse. Derfor bor det altid i lejekontrakten
angives, om den leje, der angives, indeholder skatter og afgifter for
det pageldende ar eller for aret for.

Det er vigtigt ved formuleringen af erhvervslejekontrakter at veere
opmearksom pé, at de skatter og afgifter der péhviler ejendommen
kan betales som et belgb ud over lejen i form af sdkaldte fellesud-
gifter. Udlejer afholder ikke disse udgifter, men skatter og afgifter
m.v. betales direkte af lejeren. Udgifterne kan ogsa betales af ud-
lejeren pa lejerens vegne med krav pé refusion, jfr. erhvervsleje-
lovens § 5, stk. 2, hvorefter det af lejeaftalen skal fremgd, hvilke ud-
giftsarter lejeren ud over lejen skal betale til udlejeren vedrerende
det lejede. Skatter og afgifter kan ogsd betales som en del af lejen,
hvor skatter og afgifter er indeholdt i den begyndelsesleje, der af-
tales. Nér skatter og afgifter herefter stiger, har udlejer ret til som
et tilleeg til lejen at varsle lejeforhejelse i overensstemmelse med
stigningen 1 skatter og afgifter. Forhojelsesbelpbet tillegges herefter
lejen, der bliver til en ny forhgjet leje, jfr. erhvervslejelovens §§ 10,
11 og 12, hvor § 10 omhandler skatter og § 11 ogede afgifter til
vand, el, renovation m.v., mens § 12 angédr nedsattelse af skatter og
afgifter i henhold til §§ 10 og 11. Nar de nedsattes, nedsattes lejen
pé tilsvarende made.

Det er praktisk at tage hegjde for, at der kan palagges ejendommen
andre afgifter end de afgifter, der fremgar af erhvervslejelovens §$ 10
og 11. Det anferes i kontraktsformularen, at lejeforhgjelsen fordeles
i forhold til den geldende leje pad varslingstidspunktet. Det er en
gentagelse af bestemmelsen i erhvervslejelovens § 10, stk. 3, hvorefter
lejeforhgjelsen fordeles i forhold til den gxldende leje pé varsling-
stidspunktet, eller, hvis der ikke er fastsat nogen leje, den leje, der
svarer til markedslejen for det pagzldende lejeforhold.

Det er unedvendigt i lejekontrakten at angive, hvorledes lejefor-
hejelsen naermere skal varsles.
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Speciel del: lejenedsattelse kan afskares

Det kan overvejes at afskeere lejer fra lejeregulering for det tilfelde,
at skatter og afgifter nedsettes. § 12 om bortfald eller nedsettelse af
de i §§ 10 og 11 navnte skatter med folgende reduktion af lejen til
folge er ikke preaceptiv, og derfor kan man aftale, at en nedsattelse
ikke giver en lejer krav pa reduktion.

§ 6: Driftsomkostninger, fellesudgifter

Almindelig del: udgifter ud over lejen, belab, specifikation

Som anfert i bemerkningerne til kontraktsformularens §5 kan
driftsomkostninger og fellesudgifter opkraves ud over lejen. I §5
opkreves skatter og afgifter m.v. som et tilleg til lejen. I kontraktsfor-
mularens § 6 opkraeves de ud over lejen. Erhvervslejelovens § 5, stk.
2, fastslar, at det specificeret skal fremga af lejekontrakten, hvilke ud-
giftsarter lejeren ud over lejen skal betale til udlejeren vedrerende det
lejede. Den anslaede storrelse af den enkelte udgift skal veere angivet.
Det vil sige, at udlejer i denne situation skal specificere og belgbsan-
give udgifterne. Ger han ikke det enten i selve lejekontrakten eller
som et bilag til lejekontrakten, kan han ikke opkrave den eller de
pageldende udgifter. § 5, stk. 2, i erhvervslejeloven svarer til den nu
opheavede bestemmelse i lejelovens § 4, stk. 4. Der er ikke sket reali-
tetseendringer. Udlejer skal oplyse og opgere det samme som efter
lejelovens § 4, stk. 4.

I kontraktsformularen er det valgt at fordele udgifterne i henhold
til et regnskab over fzllesudgifter mellem ejendommens lejere efter
bruttoetageareal. Der er imidlertid intet i vejen for i lejekontrakten
at aftale, at fordeling skal ske pad andet grundlag, f.eks. efter den leje,
der betales.

Beboelseslejere og ikke udlejede erhvervslokaler skal ikke deltage i
betalingen af udgifterne, men de medtages af praktiske grunde, nér
udgiftsfordelingen foretages efter bruttoetageareal, dvs. at det etage-
areal, de pagzldende har, ikke fordeles pa tilsvarende made pa de
erhvervslejemal, der skal deltage. Det er praktisk pa forhdnd at anfere,
at det er aftalt, at lejer — hvis et erhvervslejemal medferer atholdelse
af ekstraordinere udgifter, som ikke umiddelbart kan pélegges ved-
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kommende lejer — skal betale de udgifter, der kan henfores til ekstra-
ordinere forhold vedrerende hans lejemal.

Det er en smagssag, om man vil lade lejer betale for forsikring af
ruder i stueetagen, typisk ved butikslejemal, eller man vil lade udlejer
betale forsikringspramien med en bestemmelse om, at udlejer har
krav pé refusion af premien.

Det har efter den tidligere praksis efter lejelovens § 4, stk. 4, vaeret
normalt at vedhafte lejekontrakten en opgerelse over de udgifter,
lejer skal deltage i, med en belobsangivelse og et totalbelsb. Der er
imidlertid ikke noget i vejen for at indarbejde disse opgerelser i selve
lejekontrakten med en bestemmelse om, at »til opfyldelse af bestem-
melsen i erhvervslejelovens § 5, stk. 2, angiver udlejer nedenstaende
udgiftsarter samt storrelsen af disse«.

Speciel del: alle omkostninger kan medtages

Der er ikke greenser for, hvad der som driftsomkostning eller felles-
udgift kan medtages — eksempelvis »renholdelse af indvendige falles-
arealer, indkeb og vedligeholdelse af nedvendigt materiel, traktorer,
fejemaskiner m.v., renholdelse af udvendige fallesarealer. Vedlige-
holdelse og fornyelse af indvendige fellesarealer, cykelskure, flag-
steenger, belysning, porte, felles skiltning, udsmykning, vedligehol-
delse og fornyelse af granne arealer, vedligeholdelse og fornyelse af
ovrige udvendige fellesanleg og belegninger, herunder kloak, pum-
pebrende m.v.« eller folgende udgifter:

»Reparation og vedligeholdelse af elevatorer og eskalatorer, lovpligti-
ge eftersyn, serviceeftersyn, abonnement. Vedligeholdelse af ventila-
tionsanlag, serviceeftersyn og abonnement, vedligeholdelse af kole-
anleeg, serviceeftersyn og abonnement, vinduespolering af fellesare-
aler, trappetarne, lenninger til personale, vandforbrug, telefax,
fjernelse af graffiti og andre foranstaltninger i forbindelse med har-
verk, snerydning, henleggelse til fornyelse af ejendommens anlag,
installationer og driftsmateriel, herunder elevatorer, eskalatorer,
ventilationsanleg, keleanleg, feje- og snerydningsmaskiner, trakto-
rer m.v. Renovation, vagt eller overvigning, el-forbrug til felles be-
lysning af faellesarealer, skadedyrsbekempelse, Falck-abonnement,
leje/leasing af driftsmateriel, bygnings- og brandforsikring, motor-
koretojsforsikring til fejemaskiner, sneplove, traktorer m.v.«
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§ 7: Varme og vand

I opregningen af disse mulige udgiftsarter mé det understreges, at de
skal opgives og specificeres for at kunne medtages i de udgifter, som
lejer skal refundere.

§ 7: Varme og vand

Almindelig del: belgbsangivelse, specifikation m.v.
Erhvervslejelovens § 5, stk. 3, svarer til den nu ophavede bestemmelse
i lejelovens § 4, stk. 5, hvorefter udlejer pé tilsvarende méde som ved
fellesudgifter, herunder fellesudgifter i form af skatter og afgifter,
der opkraves ud over lejen, skal oplyse, hvilke udgifter der indgar i
forbrugsregnskabet, herunder udgifter til braendsel. Hvis der ud over
breendselsudgifter skal betales andre udgifter over varmeregnskabet,
skal de specificeres og belobsangives, hvis det er muligt — typisk ved
at man vedlaegger seneste varmeregnskab som bilag til erhvervsleje-
kontrakten eller som et tilleg til kontrakten, opregner og specificerer
de pagzldende udgifter.

Erhvervslejelovens kapitel 9 giver meget detaljerede regler om,
hvorledes varmeregnskabet skal udarbejdes, hvornar det skal udsen-
des, og hvorndr betaling skal ske. Kapitel 9 kan fraviges ved aftaler
og er, for sa vidt angdr varmeregnskaber udarbejdet efter de nu ophze-
vede regler i lejeloven, fraveget i talrige erhvervslejekontrakter. Ud-
lejer har mulighed for som et tilleeg til lejen inden for forbrugsregn-
skabet at opkrave ofte betydelige beleb hos lejeren. Det er baggrun-
den for bestemmelsen i erhvervslejelovens § 5, stk. 3, hvorefter det
udtrykkeligt specificeret skal fremgd af lejeaftalen, hvilke udgifter der
indgar i forbrugsregnskabet. Bestemmelsen i § 5, stk. 3, jfr. § 45, stk.
2, indeberer, at udlejer kun kan opkreeve de aftalte ekstraudgifter hos
lejeren, hvis han opfylder kravene i loven.

Kapitel 9 kan fraviges ved aftale, men § 5, stk. 3, kan ikke fraviges
ved aftale til skade for lejeren, jfr. erhvervslejelovens § 8. Der er talrige
varianter af, hvilke udgifter der kan medtages i forbrugsregnskabet.
En mindre vidtgadende bestemmelse om forbrugsregnskabet kan vere
denne:

»I det arlige forbrugsregnskab indregnes brandselsudgifter, udgif-
ter til vedligeholdelse af varmeanleg, varmemester samt udgifter til
forbrugsregnskabets udarbejdelse.« I denne formulering er der fore-

59



Kap. 5: En modelerhvervslejekontrakt med kommentarer

taget en specifikation, men udlejer skal herudover belgbsangive de
enkelte poster — altsd angive, hvad de arlige breendselsudgifter sken-
nes at vaere, hvad udgifter til vedligeholdelse af varmeanlaegget skon-
nes at vare, hvad varmemesteren arligt skal have, hvad det koster at
udarbejde forbrugsregnskabet. Gor han ikke det, kan han alene op-
kraeve rene braeendselsudgifter hos lejeren.

Forbrugsregnskabet skal veere kommet frem til lejer senest 4 mane-
der efter regnskabsarets udleb. Overskridelse af denne frist med yder-
ligere 2 médneder indebeerer efter § 51, stk. 3, at lejeren kan undlade
at indbetale acontobidrag, indtil han har modtaget regnskabet. Det
er praktisk at forleenge fristen, saledes at regnskabet skal vere kom-
met frem til lejeren senest 6 maneder efter regnskabsarets udleb, og
det er praktisk at forlenge fristen i § 51, stk. 2, fra 2 til 8 méneder.
Herefter skulle udlejer vere i sikkerhed hvad angér frister for varme-
regnskabets udsendelse.

Speciel del: fordelingsprincipper

Det er vigtigt at preecisere, om der pa forbrugsregnskabet for varme- og
vandudgifter kan medtages samtlige udgifter vedrerende ejendom-
mens opvarmning og forsyning med varmt vand. Ud over braendsels-
forbrug og afgifter til forsyningsselskab, vandforbrug og vandlednings-
afgift vil det vaere omkostninger i forbindelse med varmemesterfunk-
tion, ELO og energistyring, reparationer og vedligeholdelse, som ikke
har fornyelseskarakter af varmeanlaegget, herunder CTS-overvagning
og automatikanlaeg, skorstensfejning, varmeanlaegs maler- og service-
eftersyn, el-udgift til varmeanleg, udgifter til udarbejdelse af varme-
regnskab, herunder maleteknik, henleggelse til fornyelse af alle ejen-
dommens varmeanlag og dertil knyttede anleg, alternativt afskrivning
pé anleeggene. En bestemmelse om at varme- og vandudgiften opgeres
for hele ejendommen er seedvanlig. Udgiften fordeles pa de enkelte leje-
madl efter maler for sd vidt angdr breendsels- og vandforbrug og/eller
afgifter til forsyningsselskab, som er athengigt af forbrug. For s& vidt
angar evrige udgifter fordeles disse efter bruttoareal pa de enkelte leje-
madl, som forsynes med varme og varmt vand. Man kan ogsd velge at
opgere varme- og vandudgifterne og evrige udgifter pa hele ejendom-
men og fordele disse pé de enkelte lejemal efter ejendommens bruttoa-
real. Man kan ogsa veelge at opsette bimaler i lejemalet. Hvis der opszt-
tes bimaler, betaler lejer de udgifter, der er opregneti§ 9.
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§ 8: Vedligeholdelse og aflevering

Almindelig del: loven ctr. kontraktspraksis, tilstand start m.v.
Erhvervslejeloven indeholder ikke mange regler om vedligeholdelse af
lejemal og aflevering af lejemal. Der er imidlertid betydelig ekonomisk
interesse forbundet med en pracis og ret udtemmende formulering,
der fastlegger, hvad der skal prasteres af vedligeholdelse — typisk fra
lejers side — og hvad der sker, hvis lejer ikke prasterer det aftalte. Det
skal ogsd pracist og udtemmende anferes, hvorledes lejemalet skal
afleveres af lejer. Erhvervslejeloven indeholder i kapitel 4 regler om ved-
ligeholdelse, forsinkelse og lejerens mangelsbefejelser. Efter § 16 skal
udlejeren holde ejendommen og det lejede forsvarligt vedlige, ligesom
udlejer skal sorge for renholdelse og seedvanlig belysning af ejendom-
men og adgangsvejene til det lejede. Udlejer skal tillige renholde for-
torv, gard, feelles opholdsarealer og andre felles indretninger. Fornyelse
af hvidtning, maling og tapetsering, lakering af gulve som folge af for-
ringelse ved slid og «lde skal foretages s ofte, det er pakraevet.

Denne bestemmelse i erhvervslejelovens § 16 svarer som udgangs-
punkt til lejelovens § 19. Bestemmelsen afspejler ikke kontraktsprak-
sis, idet vedligeholdelsen af ejendommen og lejemaélet normalt er pé-
lagt lejeren. I kontraktspraksis har lejeren ikke alene den generelle
vedligeholdelsespligt, men han skal ofte foretage fornyelser af det
lejede, hvis vedligeholdelsen ikke er tilstraekkelig. Omfanget af lejers
vedligeholdelsesforpligtelser ber vere angivet i lejekontrakten pd en
udtommende méde. Imidlertid vil spergsmalet om hvorvidt lejer har
opfyldt sin vedligeholdelsesforpligtelse ofte give anledning til uenig-
hed — typisk ved fraflytning.

Ulpste problemer om mangler ved lejemalet ved lejeforholdets be-
gyndelse kan f& betydning for lejers forpligtelser ved fraflytningen.
Efter lovens § 18 skal udlejer straks afhjeelpe mangler, hvis det lejede
ikke ved overtagelsen og under lejeforholdets bestden er i den stand,
som lejeren — typisk efter erhvervslejekontrakten — kan kreeve. Hvis
det lejede er mangelfuldt ved lejeforholdets begyndelse, skal lejeren
for ikke at miste retten til at pdberdbe sig manglen senest 2 uger efter
lejeforholdets begyndelse meddele udlejer, at han vil gare mangler
galdende, jfr. erhvervslejelovens § 21.

Der fores mange sager om lejemadlets tilstand, nar det er fraflyttet.
Udlejer mener, at lejeren har forsemt at vedligeholde det eller lige-
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frem misligholdt det. Lejer mener, at lejemalet s& sddan ud, da han
overtog det, og at han ikke har gjort noget forkert. Derfor er det
vigtigt at fa fastlagt lejemalets tilstand ved dets start og angive de
pligter, der pahviler henholdsvis udlejer og lejer hvad angér vedlige-
holdelsen af lejemalet. Det skal ogsd angives, hvorledes lejemalet fra
lejers side skal afleveres efter opsigelse og fraflytning.

Man undgdr mange problemer, hvis man neje forteller, hvorledes
lejemalet ser ud, nar det overtages af lejer. Det bedste er at vedlegge
lejekontrakten fotografier, optaget i forbindelse med lejemélets over-
tagelse.

Der er mange mader at formulere lejers lobende vedligeholdelses-
pligt pa, men en procesbesparende made er at angive, at lejemalet er
nyrenoveret, nymalet, nyistandsat ved lejers overtagelse, og at det, nar
han fraflytter, skal afleveres i samme stand. Udlejer sikrer sig her en
inflationsgevinst ved, at det er lejeren, der maske 10, 15, 20 dr senere
skal afholde de udgifter, der vil veere forbundet med at sxtte lejemalet
totalt i stand. Der er heller ikke noget i vejen for at aftale, at lejemalet
er nymalet, og at det i @vrigt overtages, som det er og forefindes, med
pligt for lejer til lobende vedligeholdelse. Det kan ogsa aftales, at
lejemélet overtages, som det er, og at det skal afleveres nyistandsat.
Lejer kan — modsat tidligere — gyldigt pitage sig at aflevere lejemalet
i bedre stand, end han har overtaget det. Lejelovens § 98, stk. 1 om,
at det ikke kan pélegges lejeren at bringe det lejede i bedre stand,
end han overtog det, er ikke gentaget i erhvervslejeloven.

Erhvervslejeloven har som forudsatning, at det er udlejer, der skal
vedligeholde ejendommen sdvel udvendigt som indvendigt, jfr. er-
hvervslejelovens § 16, stk. 1. »Udlejeren skal holde ejendommen og
det lejede forsvarligt ved lige«. Det er ikke i overensstemmelse med
fast kontraktspraksis, hvorefter det altid pélaegges lejeren at vedlige-
holde lejemélet indvendigt og i et vist omfang ogsé udvendigt.

Spergsmalet om lejers vedligeholdelsesforpligtelser opstdr typisk
ved fraflytning. Det er ikke sedvanligt, at sdédanne sager forelegges
boligretterne, idet parterne normalt forliger sig. Det ma ogsa fremhae-
ves, at boligretten er et darligt sted at fa afgjort den slags tvister, som
dels kreever hindveerksmeessig indsigt, og dels at bade udlejer og lejer
»gdr 1 store sko«. Hvis man henger sig i petitesser, kreever syn og
sken, retssag mv., vil udgifterne hertil ofte spise den erstatning op,
udlejer matte fa tilkendt.
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Erhvervslejelovens kapitel 13, §§ 73-75 giver narmere regler om,
hvad der skal ske ved lejers fraflytning. Disse regler vil ofte vere
fraveget i individuelle lejekontrakter.

I modelkontrakten er det angivet, at lejemalet er forsynet med ny
lofts- og vegmaling, nymalet treevaerk, athgvlede og nylakerede gulve.

Det er rimeligt, at udlejer, fordi han kender ejendommen, patager
sig at oplyse, hvorvidt lejers brug er i overensstemmelse med lovgiv-
ningen, offentlige forskrifter, servitutter og andre rettigheder over
ejendommen. Hvis udlejer ikke onsker at patage sig denne oplysning,
kan han i lejekontrakten anfere, at lejer i forbindelse med lejekon-
traktsforhandlingerne er opfordret til at undersege, hvorvidt det for-
mal, han ensker at benytte lejemalet til, er i overensstemmelse med
lovgivningen, offentlige forskrifter m.v.

Det er vigtigt meget pracist at angive, hvori den lebende vedlige-
holdelse af lejemdlet bestdr. Erhvervslejelovens § 16 vil typisk vere
fraveget, og i forbindelse med denne fravigelse vil udlejer efter er-
hvervslejelovens § 25 pracisere, at han har adgang til det lejede for
at konstatere, hvorvidt lejer lobende opfylder sin vedligeholdelse af
lejemalet.

I modelkontrakten praciseres det, at vedligeholdelse dels omfatter
renholdelse, dels indvendig vedligeholdelse. Nar det, som i model-
kontrakten, er specificeret rimeligt indgdende, hvad lejer skal foretage
sig, folger det af seedvanlig kontraktsfortolkning, at det, der ikke er
anfort i opregningen, ikke er forhold, som er omfattet af lejers pligt.
Hvis man ensker at dakke sig ind som udlejer, bgr man tilfeje, at
den opregning man foretager, jfr. formularkontraktens pkt. a-f, ikke
er udtommende.

Det er ogsd vigtigt at tage stilling til, om vedligeholdelsen omfatter
fornyelse eller udskiftning, safremt den almindelige vedligeholdelse
ikke lengere er gkonomisk forsvarlig eller hensigtsmaessig. I formula-
ren er det anfert, at en sddan udskiftning er et led i den lgbende
vedligeholdelse. Efter erhvervslejelovens § 25 kan udlejer méske lg-
bende foretage kontrol af, at lejeren opfylder sin vedligeholdelsespligt.
Konstaterer udlejer, at dette ikke er tilfeldet, bor det i lejekontrakten
neje vare angivet, hvad konsekvenserne er, hvilke reaktionsmulig-
heder udlejer har. Udlejer bor ogsa i kontrakten sikre sig adgang til
lejemalet til lobende kontrol af lejemaélets vedligeholdelsestilstand.

Formularkontrakten er ikke en ren afkastkontrakt; derfor er det
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angivet, at udlejer forestar og bekoster vedligeholdelse og fornyelse af
tag, facader, udvendige dore m.v. En ren afkastkontrakt, jfr. speciel
del, vil ogsd indeholde bestemmelser om, at lejer har den udvendige
vedligeholdelse.

Lejemalets kontraktsmeessige tilstand ved opsigelse/aflevering ber
ogsé beskrives ret indgdende. Erhvervslejelovens kapitel 13 indeholder
bestemmelser om lejers fraflytning. Lejers pligt efter § 73 til at give
udlejer adgang til at bese det lejede, nér opsigelse er afgivet, eller
lejemalet af anden grund skal fraflyttes, er gentaget i formularen.
Lejers forpligtelser ved fraflytning er for at undgd enhver tvivl gen-
taget.

Hvis der opstar strid om, hvorvidt lejer har opfyldt sine forpligtel-
ser med hensyn til den tilstand, lejemalet skal aflevere i, er lejer nor-
malt ikke forpligtet til at betale leje i den periode, der medgér til en
istandsettelse af lejemalet, sa det kan aflevere kontraktsmeessigt. Der-
for er det vigtigt for en udlejer at fa preeciseret, at hvis lejemadlet ikke
er afleveret kontraktsmassigt, skal lejer betale leje i den periode, der
medgér til at bringe lejemalet i kontraktsmessig stand. Hvis lejemédlet
efterfolgende viser sig at veere afleveret i kontraktsmaessig stand, selv
om udlejer pastar det modsatte, skal lejer naturligvis ikke betale leje
for den pageldende periode efter fraflytningen.

Udvendig vedligeholdelse

Der er situationer, hvor der kan vare graensetilfelde mellem indven-
dig- og udvendig vedligeholdelse. I kontraktsformularen har vi valgt
den losning at fastsla, at alt det, der ikke er vedligeholdelse af tag,
facader, udvendige dere, kloak, faldstammer, el-, gas- og vandrer,
enten er lejers vedligeholdsforpligtelse i henhold til formularens § 8,
eller en udgift, der indgér i driftsomkostningsregnskabet efter formu-
larens § 6.

Hvis det aftales, at lejemadlet overtages, som det er og forefindes,
og hvis lejemalet ligner en ruin, og det samtidig aftales, at lejemalet
ved fraflytning skal afleveres nyistandsat, nyrenoveret m.v., bor man
ngje fortelle, hvad baggrunden for denne bestemmelse er. Gor man
ikke det i lejekontrakten, risikerer man at blive ramt af reglen i er-
hvervslejelovens § 7 om, at en aftale kan tilsideszttes, hvis det vil vaere
urimeligt eller i strid med redelig handleméde at gore den geldende —
eksempelvis angive at baggrunden for klausulen er, at lejer har overta-
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get lejemalet meget billigt ~ m?-lejen er vasentligt under, hvad andre
tilsvarende lejemal betaler. Lejer har faet lejemalet billigere, fordi han
har pataget sig forpligtelsen til at aflevere det nyistandsat.

En sidan bestemmelse kunne ikke anferes i erhvervslejekontrakter
fra for 1. januar 2000, idet lejelovens § 98, stk. 1, fastslog, at lejer
ikke var pligtig at bringe lejemalet i bedre stand end den, hvori han
havde overtaget det.

Efter erhvervslejelovens § 74, stk. 2, kan udlejer ikke gore krav gael-
dende, nér der er forlobet mere end 4 uger fra fraflytningsdagen. Det
er i forhold til den tidligere lejelov en fristforlengelse pa 2 uger. Det
skulle vere tilstraekkeligt for udlejer, men der er intet i vejen for, at
det i lejekontrakten aftales, at fristen skal veere 2 méneder.

Korrektionsbestemmelsen i erhvervslejelovens § 7

Hvis udlejer i lejekontrakten har anfert, at han opfordret lejer til
inden lejekontraktens underskrift at tage kontakt med advokat eller
anden kyndig inden for omradet for at gennemgd kontrakten, skal
der alt andet lige mere til, for man vil anse kontrakten for at veere i
strid med § 7. Noget andet er, om man ved at vedhzfte lejekontrakten
Boligministeriets checkliste ogsd kan undgé sager i henhold til § 7.
Efter vor opfattelse er en vedhaftning af checklisten uden betydning
for § 7; den gor hverken fra eller til. Checklisten angiver selv, at lejer
skal passe p4, nar han taler med udlejer, men man anferer ikke, hvilke
specielle forhold, lejere bor vaere opmarksom pa.

Speciel del: rdhus, lejers aptering, formular
Ved nybyggerier ser man ofte, at lejemalet overtages af lejer som ré-
hus, sdledes at lejer selv foretager feerdigaptering. I denne situation er
udgangspunktet ved lejers fraflytning, at lejemalet skal afleveres, som
det er overtaget. Det er klart ikke rimeligt, og derfor ber parterne
altid veere opmarksom pé denne situation og anfere, at vel overtages
lejemalet som rdhus, men lejer skal ferdigaptere det. Det er det
feerdigapterede lejemal, der skal afleveres. Nar det er sket, vil det veere
naturligt at udarbejde et tilleg til lejekontrakten med en beskrivelse
af lejemalets tilstand, herunder med fotografier, og anfere, at lejema-
let skal afleveres i tilsvarende stand med opfyldelse af lejers sedvan-
lige vedligeholdelsesforpligtelse.

I opsigelsessituationen efter erhvervslejelovens § 66 beor parterne
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ogsd vaere opmarksom pd dette serlige apteringsspergsmal. Efter
§ 66, stk. 2, indgar der i erstatningen ved opsigelse veerdien af drifts-
massige afskrivninger af de installationer, forbedringer og andre ind-
retninger, som lejeren med udlejerens samtykke har udfert i det lejede
for egen regning, og som lejeren ikke kan medtage uden vasentlige
tab. Feerdigapteringen sker efter aftale med udlejer. I lejekontrakten
ber der tages stilling til, om apteringsudgiften skal indgd i erstatnings-
opgorelsen ved en eventuel opsigelse, eventuelt kombineret med be-
stemmelser om en maksimering af erstatningsposten og/eller an-
givelse af principper for erstatningens beregning. Omfanget af lejers
vedligeholdelsesforpligtelse atheenger naturligvis af det konkrete leje-
madl, men udlejer og lejer bor neje gennemgd, hvad der i det konkrete
lejemal kan komme pé tale. En bredere vedligeholdelsesklausul kan
vere denne:

»Lejer er forpligtet til at vedligeholde og forny maling, tapet, veg-
bekledning, vegge, gulve, gulvbelegninger, lofter, dere af enhver
art, vinduer, ruder, porte, elektriske installationer, edb-stik, meka-
nisk udsugning, ventilationsanleg, klimaanlag, kele-/frostanleg,
alarmanleg, elevatorer, eskalatorer og sarlige installationer af en-
hver art, ventiler af enhver art, termostater, armaturer, lyskilder
af enhver art, lase, nogler, dergreb, derpumper, hengsler, beslag,
vandhaner, wc-skidle, sader, cisterner, hdndvaske, keleskabe, kom-
furer, opvaskemaskiner og lignende installationer. Tilsvarende gel-
der renholdelse og vedligeholdelse af alle evrige installationer til
det lejede, herunder vandforsyning og afleb m.v., som er til lejers
eksklusive brug frem til installationernes tilslutning til felles in-
stallation.«

Dette kan suppleres med bestemmelser af folgende indhold:

»Sarinstallationer installeret ved eller efter lejemalets indgaelse, her-
under telefon og alarmanleg, adgangskontrolanleg, brandudstyr,
kekkeninventar, antenne- og paraboludstyr, radio- og tv-udstyr m.v.

har lejer den fulde vedligeholdelses- og fornyelsespligt af.«

Som anfert kan det vere praktisk at pracisere, »at lejer har al indven-
dig vedligeholdelse af det lejede, og at en opregning af vedlige-
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holdelses- og fornyelsesarbejder ikke er udtemmende.« Hvis lejekon-
trakten har karakter af en afkastkontrakt, kan bestemmelsen om lejers
udvendige vedligeholdelse formuleres séaledes:

»Al udvendig ren- og vedligeholdelse af ejendommen, herunder byg-
ningskonstruktioner, tagbekleedning, facader og vinduer samt instal-
lationer og tekniske anleg pahviler lejer, der skal holde bygningerne
og udenomsarealerne i p&n og prasentabel stand.«

Dette kan suppleres med en bestemmelse om, at udlejer lebende har
ret til at checke, at den udvendige ren- og vedligeholdelsespligt op-
fyldes:

»Udlejer har ret til for egen regning at udarbejde en rapport over
ejendommens vedligeholdelsestilstand. Rapporten skal indeholde
oplysninger om, hvilke vedligeholdelses- og fornyelsesarbejder der
skal udferes for at holde ejendommen i samme gode stand som ved
overtagelsen.«

I forbindelse med lejemalets opher og aflevering kan mange tvivls-
sporgsmal vere lost, hvis udlejer lobende har foretaget inspektion af
det lejede. Mulige konflikter i forbindelse med afleveringen kan sages
lost eksempelvis ved folgende formulering:

»Inden lejemaélets opher — dog senest 14 dage for — kan udlejer
kreeve, at parterne sammen foretager en gennemgang af det lejede
med henblik pa konstatering af, hvilke istandsettelser der skal fore-
tages af lejer. Udlejer foranlediger afleveringsrapport udarbejdet ved
gennemgang af lejemalet.«

Domme

U 1963.603 — boligretsdom. I en nyopfert ejendom var elevatoren ikke ferdig
ved indflytningen. Reklamationsfristen kunne ikke regnes fra indflytningen,
da lejer havde kunnet paregne, at manglen ville blive afhjulpet. Der blev til-
kendt forholdsmaessige afslag men forst fra tiden efter reklamationen.
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U 1972.657 V — Lejer blev frifundet for lejebetaling i istandsettelsesperioden,
da udlejer ikke i lejekontrakten havde taget forbehold herom.

U 1986.221 V — Selv om lejer métte vaere forberedt pa at skulle istandsztte
ved fraflytning, skulle han ikke betale de faktiske istandsettelsesudgifter, da
udlejer forst havde fremsat sit krav efter udlebet af den dageldende 2-ugers-
frist — nu 4 uger, jfr. erhvervslejelovens § 74, stk. 2.

U 1992.168 @ — Lejemalet blev fraflyttet 15/6. Opgeorelse over istandsettelse-
sudgifter foreld 7/7. Opgerelsen blev fremsendt til lejer 14/8. Udlejer ville
afvente, at varmeregnskabet blev aflagt. Dette var baggrunden for, at opgerel-
sen forst blev sendt 14/8. Landsretten fandt, at der ikke var grundlag for at
afvente varmeregnskabets fremkomst. Udlejer havde ikke fremsendt istand-
settelsesopgorelsen rettidigt. Lejer skulle ikke betale istandszttelsesudgifter.

U 1993.187 @ — Allerede fordi udlejer ikke havde overholdt fristen, bortfaldt
udlejers krav pa refusion af istandszttelsesudgifter.

U 1993.353 @ — Neglen til lejemalet blev afleveret til udlejer omkring 18/10.
Lejer havde modtaget oplysninger om de istandsttelsesudgifter, han skulle
betale, ved udlejers fremsendelse af en udflytningsrapport af 31/10. Der var
ikke oplyst forhold, der kunne godtgere, at udflytningsrapporten ikke skulle
veere sendt 31/10. 2-ugers-fristen i den dagaldende lejelov var overholdt.

Tilsvarende Vestre Landsrets dom af 8/5 1995 (11. afd. B 0803/94) — Der var
ikke hjemmel til at kraeve lejebetaling i istandsettelsesperioden.

Grundejernes Domssamling 1998.03, Qstre Landsrets 2. afdelings dom af 26/8
1997 i sag B-2367/96. Udskydelse af endelig aflevering af et erhvervslejemal
medforte, at lejeren skulle betale leje indtil endelig aflevering, uanset dette
ikke udtrykkeligt var aftalt.

§ 9: Andringer i lejemalet

Almindelig del: af udlejer eller lejer, forbedringer, ulovlig ndring,
retablering
Erhvervslejelovens §§ 26, 27 og 29 indeholder regler om, hvad udlejer
kan foretage af ndringer i lejeperioden.

Udlejer kan foretage eendringer i det lejede og endringer af ejen-
dommen, selv om det bergrer lejers brugsret, forudsat at endringerne
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ikke vesentligt og varigt eendrer det lejedes identitet. Udlejer kan ogsa
iveerkseette arbejder i det lejede med et varsel pa 8 uger. Udlejer kan
altid uden varsel foretage uopsettelige reparationer i det lejede. Hvis
udlejer installerer varmeanlag i ejendommen, har han ret til med 6
ugers varsel at rdde over nedvendige kalder- og loftsrum til anlaeggets
drift, forudsat at der anvises lejer andre rum, der er anvendelige til
den aftalte brug.

Efter § 26 har udlejer krav pa at foretage sndringer, selv om det
bergrer en lejers brugsret, hvis @ndringerne ikke vaesentligt og varigt
@ndrer det lejedes identitet. Hvis @ndringen medferer en vasentlig
forringelse af brugsveerdien, har lejer adgang til at kraeve lejen nedsat.

[ §27 er der givet regler for, med hvilket varsel arbejderne kan
iveerkseettes. Varslet er pd 8 uger. Det er et alt for langt varsel ved
mindre indgribende arbejder. Det vil normalt vere forbundet med
store vanskeligheder at sige noget om, hvorndr hdndverkere, stillads-
folk mv. kan pabegynde et arbejde pd ejendommen. Normalt pro-
testerer lejerne heller ikke, selv om varslet er mindre end 8 uger.

Erhvervslejelovens § 36 indeholder hovedreglen om lejers brug af
det lejede, nemlig at lejer ikke uden udlejers samtykke ma foretage
@ndringer af det lejede.

Bestemmelserne i §§ 37, 38 og 39 indeholder regler for, hvad en
lejer har ret til at eendre pé i lejemalet. Det gaelder saedvanlige installa-
tioner eller aflgb, ligesom der ma foretages ombygninger, der er sed-
vanlige for den type af virksomhed, der drives fra det lejede. Lejer
ma foretage skiltning, der er sedvanlig efter lejers forretning og ejen-
dommens art. Hvis ejendommen er fredet, mé skiltningsretten folge
Skov- og Naturstyrelsens krav og anvisninger.

Om forbedringer indeholder kapitel 6 regler — navnlig §$ 31 og 32,
hvorefter udlejer ved forbedringer kan kraeve lejeforhgjelse.

Hvis udlejer har forbedret det lejede, kan han séledes kraeve lejen
forhejet med en forbedringsforhgjelse, dvs. et belgb, der modsvarer
forogelsen af det lejedes brugsverdi, som det hedder i erhvervsleje-
lovens § 31. Forbedringsforhgjelse kan ogsd kraves, hvis udlejer
forbedrer fellesantenneanlaeg, centralvarme-, eller varmtvandsinstal-
lation eller gennemferer foranstaltninger, der oger kapaciteten af
ejendommens forsynings- eller aflebsledninger.

Efter erhvervslejelovens § 32 kan disse lejeforhejelser gennemfores
med 3 maneders varsel. Lejeforhgjelsen kan dog tidligst fa virkning
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fra det tidspunkt, hvor forbedringen er udfert og kommer lejeren til
gavn.

Erhvervslejelovens kapitel 7, §§ 33-41 handler om lejerens brug af
det lejede.

§ 33, stk. 1, fastsldr, at lejeren skal behandle det lejede forsvarligt.
Bestemmelsen svarer til lejelovens § 25.

§ 34 fastslér, at lejeren ikke uden udlejers samtykke méa bruge det
lejede til andet end aftalt. Denne bestemmelse svarer som udgangs-
punkt til lejelovens § 26. Det ber ngje fastleegges, hvad lejemalet mé
benyttes til, herunder hvad det ikke m4 benyttes til. F.eks.: »Lejemalet
skal benyttes til frisorforretning og ma ikke benyttes til andet
formal.«

Efter § 35 skal udlejer sorge for, at der hersker god orden i ejen-
dommen, ligesom lejeren skal overholde ordensregler og efterkomme
pébud.

§ 36 fastslar, at lejer ikke uden udlejers samtykke mé foretage an-
dringer af det lejede eller anbringe andre indretninger eller genstande
i lejemdlet. § 36 svarer til lejelovens § 28.

Efter § 37 har lejeren ret til at foretage sedvanlige installationer.
Denne bestemmelse svarer til lejelovens § 29. Lejeren skal med pas-
sende varsel meddele udlejeren, at han foretager de sékaldte »seedvan-
lige installationer«. Det indeberer, at udlejer kan skride ind, hvis
han ikke mener, at installationen er sedvanlig, herunder navnlig hvis
installationen belaster faldstammerne eller elforsyningen.

Efter § 38 har lejeren ogsa ret til at foretage ombygninger, som er
sedvanlige for den type virksomhed, der drives fra lejemalet. Udlejer
kan kreeve, at lejeren, inden han foretager ombygning eller installa-
tion, indbetaler et rimeligt depositum til sikkerhed for udlejers krav.

Udlejer kan modsatte sig ombygning, hvis det gir ud over ejen-
dommens beerende konstruktioner.

§ 39 giver lejeren ret til at foretage skiltning pd mure, dere og
vinduer, der herer til det lejede, hvis det er sedvanligt efter lejerens
forretning og ejendommens art. Han kan ogsa anbringe udhangsska-
be, automater, varer og lignende i saeedvanligt omfang.

§ 40 indeholder den selvfplgelige bestemmelse, at lejeren bliver er-
statningsansvarlig for den skade, der er forarsaget af de installationer,
ombygninger eller @ndringer, lejeren har foretaget.

Bestemmelsen i § 37 om retten til at foretage saedvanlige installatio-
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ner, § 38, stk. 2, om retten til at foretage installationer og ombygnin-
ger, ndr det sker for at opfylde krav fra offentlig myndighed, § 39,
stk. 2, 2. punktum om, at det ikke kan palegges lejere i butikscentre
at holde &bent efter kl. 20.00, er bestemmelser, der ikke ved aftale kan
fraviges til skade for lejeren.

Alle disse foran refererede bestemmelser indeberer, at parterne pa
forhdnd er opfordret til at aftale, hvilke installationer og bygningsen-
dringer der er tilladte, og hvilke der er forbudte, ligesom hele lejefor-
lobet bor seges aftalt pd forhand.

Lejer ber foreleegge udlejer tegninger over de arbejder, der enskes
foretaget, og de @ndringer der bliver en folge heraf. Nar udlejers
accept — der ber vere skriftlig — foreligger, mé lejer ansoge de relevan-
te myndigheder om godkendelser, inden installationerne iverksattes.

Udlejers samtykke til bygningsaendringer, ombygninger mv. kan
dels foreligge som et konkret samtykke til gennemforelse af en om-
bygning eller som en generel tilladelse til ombygning. Endvidere kan
samtykket vere givet stiltiende ved passivitet. Udlejer faerdes f.eks. pa
ejendommen og griber ikke ind i forbindelse med lejers ombygning.

Hvis udlejer ikke har givet tilladelse til ombygning, foreligger der
en ulovlig ombygning. Udlejer kan enten krave retablering, ombyg-
ningen fjernet eller gore misligholdelse gaeldende og ophave lejekon-
trakten.

Det er sedvanligt, at ejeren betinger sig, at lejeren ved lejemaélets
opher forer lejemadlet tilbage til dets oprindelige stand, i hvert fald
ved mindre ombygninger.

Ved boliglejemadl ser man ofte aftaler om, at ejeren overtager for-
bedringer udfert af lejer til en pris, der svarer til anskaffelsesprisen
afskrevet med 10% om &ret. Sidanne aftaler indgds ogsa i erhvervs-
lejemal.

Hvis en lejer skal bringe lejemalet tilbage til dets oprindelige stand
ved lejemalets opher, ber udlejer sikre sig et depositum, der kan daek-
ke disse udgifter.

Ved blandede lejemal (erhverv og beboelse) mé depositum og for-
udbetalt leje imidlertid ikke overstige 6 maneders leje uden Husleje-
navnets godkendelse.

Erhvervslejere bor vere opmarksomme p4, at det ofte kraever poli-
tiets eller bygningsmyndighedernes tilladelse, hvis man gnsker at an-
bringe skilte, udhangsskabe, fortovsmontrer el.lign. Forholdet til
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disse myndigheder ma erhvervslejeren selv ordne. Normalt vil udlejer
vare lejeren behjalpelig med henvendelsen, navnlig hvis administra-
tionen forestas af en professionel ejendomsadministrator.
Modelformularens § 9 gentager i et vist omfang erhvervslejelovens
bestemmelser. Det gor den, fordi det er vigtigt i kontrakten at pree-
cisere, hvad lejer ma og ikke md, og hvad han muligvis kan fa lov til.
Hvis udlejer gar med til, at lejer foretager @ndringer i det lejede,
er det vigtigt, at udlejer fortsat kan styre ejendommen, og at det er
kvalificerede radgivere, lejer benytter sig af, herunder navnlig arkitekt
og ingenier. Det er endvidere vigtigt at sikre sig, at det er autoriserede
momsregistrerede handvarkere — et krav det ofte kan veere svaert at
sikre bliver handhavet. Hvis ombygningen kuldsejler, er det vigtigt,
at udlejer kan ferdiggere byggeriet — derfor er en sikkerhed for, at
arbejderne kan ferdiggeres, central ved storre bygningsaendringer.

Speciel del: kontrakter for 1. januar 2000, formular

Efter erhvervslejelovens § 38 har lejeren som anfort ret til at foretage
sedvanlige ombygninger. § 38 gelder imidlertid ikke for lejeaftaler
indgdet for 1. januar 2000. Erhvervslejelovens overgangsregler § 89,
stk. 4, angiver, at en lejer ikke har ret til at foretage ombygning eller
installationer efter de nye regler i § 38, hvis lejekontrakten er indgéet
for 1. januar 2000. En sdkaldt seedvanlig ombygning kreever alts for
gamle lejekontrakter en forhandling med udlejer.

Udlejers ret til at foretage @ndringer i det lejede og i ejendommen
efter erhvervslejelovens §$ 26 og 27 var ikke tidligere lovfaestet. I
praksis accepterede man, at udlejer havde en eller anden ret til at
foretage visse @ndringer, men det skabte usikkerhed og gav anledning
til retssager — navnlig ved @ndringer som havde indflydelse pé lejers
brug af det lejede. Udlejere bor derfor vere opmerksom pé, at de
ikke for lejekontrakter indgdet for 1. januar 2000 har ret til ombyg-
ning efter loven; det kraever en forhandling med lejer, hvis man vil
undgd retssager og tvister.

En udlejervenlig klausul i forbindelse med lejers bygningsandrin-
ger kan vare folgende:

»Lejer har retableringspligt, medmindre dette krav skriftligt er fra-
faldet af udlejer i forbindelse med samtykke til ombygning. Lejer
har pligt til efter pakrav at stille garanti eller anden betryggende
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sikkerhed for retableringspligten. Denne sikkerhedsstillelse kan én
gang arligt kreeves reguleret under hensyntagen til prisudvikling. Re-
tablering kan ogsé kraves i tilfeelde af afstielse, medmindre ny lejer
fortseetter den hidtidige lejekontrakt uden @ndringer eller tilfojelser
og séledes indtrader i retableringsforpligtesen og stiller sikkerhed.«

§ 10: Afstaelse, genindtradelse

Almindelig del: branchebegransning, nye vilkar m.v.

Bestemmelser i lejekontrakter om afstdelse og genindtraden er vig-
tige. Mange butikslejemal har en goodwill, der kan kapitaliseres, nér
lejeren ensker at afstd lejemalet.

Afstdelsesret betyder, at den tidligere lejer har ret til at overdrage
lejemadlet til en ny lejer, som indtraeder i den tidligere lejers sted. Den
tidligere lejer bliver fuldstendig frigjort i modsatning til fremlejeret-
ten, hvor den tidligere lejer indskydes som et mellemled — fremlejegi-
ver. Afstdelsesret krevede, for de lejelovsendringer der tradte i kraft
1. januar 1992, hjemmel i lejekontrakten — uden aftale om afstéelse,
ingen afstdelse.

Det ligger fast efter praksis efter de tidligere bestemmelser og nu
efter bestemmelsen i erhvervslejelovens § 55, stk. 1, at en indremmet
afstdelsesret alene indebzerer ret til at afstd til samme branche. Der er
intet i vejen for, at udlejer i lejekontrakten praciserer, til hvilke bran-
cher lejemdlet kan afstds, ligesom der ikke er noget i vejen for, at en
udlejer indrommer afstaelsesret til alle brancher. Ved at tillade afstael-
se til andre brancher, kan udlejer give lejer den opfattelse, at branche-
begransning ikke er vasentlig for udlejer. Set fra udlejers synspunkt
er det betenkeligt at indremme en generel afstdelsesret uden bran-
chebegransning. En afstdelsesret i henhold til erhvervslejelovens § 55,
stk. 1, er tidsubegraenset og kan kun ophere ved aftale mellem udlejer
og lejer eller ved lejers misligholdelse af lejekontrakten. Retspraksis
fra for endringerne i lejeloven pr. 1. januar 1992 har fastsliet, at
en én gang indrommet afstaelsesret gir videre fra lejer til lejer. For
@ndringerne i lejeloven ved indferelsen af § 74a og nu § 55, stk. 1 i
erhvervslejeloven diskuterede man, hvorvidt en udlejer, der havde gi-
vet afstdelsesret, kunne kreve nye vilkdr medtaget i lejekontrakten,
nér lejemaélet blev afstiet. Retspraksis er og var formentlig den, at
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udlejer ikke har mulighed for at foretage nogen @ndring af lejevilka-
rene — i hvert fald ikke @ndringer der forringer vaerdien af afstaelses-
retten. En udlejer kunne saledes ikke kreeve, at et vilkdr om afstaelses-
ret skulle udga af lejekontrakten med en ny lejer, jfr. U 1948.1324 @.
Fristen for udlejers adgang til at kreeve lejeforhgjelse i henhold til det
lejedes veerdi — nu markedslejen — skulle ogsé ifglge retspraksis regnes
fra den oprindelige lejekontrakts indgaelse, ikke fra indgéelse af tilleeg
til lejekontrakten jfr. U 1977.722 U.

I lejekontrakter indgdet for 1. januar 2000 burde en lejer overveje,
om han pa et senere tidspunkt ville omdanne sin personligt drevne
virksomhed til et aktie- eller anpartsselskab. Mente han, at der var
mulighed for en sddan omdannelse, skulle det i lejekontrakten anfo-
res, at lejer havde ret til at omdanne sin personligt drevne virksomhed
til et selskab, som udlejer skulle godkende som ny lejer. Hvis lejer
ikke havde sikret sig denne ret, kunne han ikke gennemfore en sel-
skabsstiftelse uden udlejers samtykke.

Med de nye regler i erhvervslejelovens § 55, stk. 1, er der taget
stilling til, om lejeren personligt kan overdrage lejemalet til et selskab,
der ejes og domineres af lejeren. Erhvervslejeloven § 55, stk. 1, fast-
slar, at hvis afstdelsesret tilkommer en fysisk eller juridisk person,
hvor heftelsen ikke er begrenset, har lejeren ret til at afsta til et aktie-
eller anpartsselskab, hvis lejeren har majoritet af stemmer i selskabet.
Det kraeves endvidere, at lejeren ved selvskyldnerkaution eller pé lig-
nende made garanterer for ethvert krav ifelge lejekontrakten mod
selskabet fra udlejers side.

Bemerkningerne til lovforslagets § 55 anforer, at parterne i deres
aftale ngje ber beskrive indholdet af den afstielsesret, som de har
forhandlet sig frem til, herunder om og i givet fald pa hvilke betingel-
ser en lejer som fysisk person skal have ret til at afstd lejemalet til et
selskab.

Hvis udlejer har udlejet til et selskab, kan udlejer, hvad enten han
har givet afstdelsesret eller ej, ikke hindre, at aktierne overdrages til
en ny ejer. Selskabet stdr stadig som lejer af lejemélet, og en overdra-
gelse af aktierne betragtes ikke som lejerskifte, medmindre det ud-
trykkeligt er anfert i lejekontrakten.

Udlejer skal godkende den nye lejer i forbindelse med en afstielse.
Erhvervslejeloven angiver ikke, hvilket orienteringsgrundlag udlejer
skal have, ndr ny lejer skal godkendes. Spgrgsmalet bor veere reguleret
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i lejekontrakten. Er det ikke det, har udlejer formentlig ikke krav pé
at se kebekontrakten. Han kan kraeve dokumentation for, at der er
handlet. En falles henvendelse fra den nye og lejer, om at der er
handlet, er formentlig tilstraekkelig.

Genindtreedelse
Reglerne om genindtradelse 1 erhvervslejelovens kapitel 10 er indvik-
lede. Lejer har afstaet og ensker nu pa ny at overtage lejemalet, fordi
ny lejer har misligholdt. I praksis benyttes genindtradelsesretten
meget sjeldent, og udlejer bar som udgangspunkt afvise at give gen-
indtraedelsesret, selv om § 55, stk. 2, giver en tidligere lejer genindtree-
delsesret pa visse betingelser. Betingelserne anferes i § 55, stk. 3. Den
tidligere lejer skal have et tilgodehavende opstdet i forbindelse med
handlen med den lejer, der er afstaet til. Udlejer skal orienteres om,
at den tidligere lejer har dette tilgodehavende i forbindelse med afsta-
elsen. Den tidligere lejer skal ogsd holde udlejer underrettet om sin
adresse. Efter § 55, stk. 5, tilkommer genindtraedelsesretten den lejer,
der senest har afstaet lejemalet. Det er en betingelse, at den bedst
prioriterede lejer senest 2 uger efter udlejers pdkrav godtger udlejer
alle dokumenterede omkostninger til deekning af lejerestancer, om-
kostninger ved udsettelse m.v. Overskrider bedst prioriterede lejer
fristerne, tilkommer retten den lejer, der herefter senest har afstiet
lejemalet.

Modellejekontrakten anferer en rimelig handfast afstaelsesklausul,
ligesom genindtradelsesretten er strammet i forhold til erhvervsleje-
loven.

Speciel del: omkostninger, formular
Hvis der ikke i klausulen om afstaelsesret er anfert noget om omkost-
ninger, skal udlejer, hhv. lejer, hver iser afholde de omkostninger, der
er forbundet med gennemforelsen af afstielsesretten. Der er imidler-
tid intet i vejen for, at det i en klausul anferes, at lejer betaler de
udgifter, der er forbundet med en gennemforelse af afstdelsesretten i
forhold til udlejer, herunder udgifter til pdtegning af lejekontrakt,
andring af adresser m.v. Omkostningerne skal vere rimelige og ma
ikke vaere en loftestang til at hindre en afstdelsesret.

Den afstdelsesklausul, der er anfert i modelerhvervslejekontrakten,
indebeaerer for udlejer ret mange udgifter til gennemgang af regnska-
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ber. Udlejer skal checke ny lejer m.v., og det vil derfor maske vere
rimeligt, at udlejer sikrer sig, at de omkostninger der er forbundet
med godkendelsesproceduren afholdes af lejer, dvs. afstiende lejer.
Hvis udlejer vil undgd problemer i forbindelse med afstaelse, er den
mest enkle formulering den, at lejer ikke har afstdelsesret.

Hvis man vil give afstdelsesret men ikke genindtreedelsesret, kan
det formuleres séledes:

»Lejer har ret til afstdelse af det lejede til en af udlejer godkendt lejer,
der driver virksomhed indenfor samme branche. Denne afstéelse
betragtes som genudlejning. Samtlige kontraktsvilkar, herunder ar-
slejens sterrelse, aftales mellem udlejer og ny lejer. Uanset erhvervs-
lejelovens § 55 har den oprindelige lejer i forbindelse med afstaelse
ikke genindtradelsesret i lejemalet.«

Huvis lejer har udlejet til et anparts- eller aktieselskab, kan afstaelses-
retten begraenses ved folgende bestemmelse:

»Hyvis lejer er et anpartsselskab eller et aktieselskab, betragtes over-
dragelse af anparter eller aktier som afstaelse. Selskabet har séledes
ikke afstaelsesret ved overdragelse af aktier eller anparter eller ved
overdragelse til personer.«

Det kan vere rimeligt at indremme et selskab afstaelse til koncernfor-
bundne selskaber efter folgende formulering:

»Lejer har ikke afstielsesret, dog kan lejemalet afstés til koncernfor-
bundne selskaber.«

Det bar i denne forbindelse overvejes, om koncernens moderselskab
eller andre koncernselskaber skal tiltreede lejekontrakten som selv-
skyldnerkautionister, ligesom det ber overvejes at angive, hvor stor
en aktie-/anpartspost, der skal til, for et koncernforhold foreligger.

Fremleje: formular

Udgangspunktet i erhvervslejeloven er, at lejer ikke har fremlejeret.
Hvis lejer og udlejer blive enige om fremlejeret, kan den formuleres
sdledes:
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§ 11: Skiltning

»Lejer har fremlejeret til samme benyttelse, som angivet i lejekon-
trakten, og pa vilkar, som anfert i erhvervslejelovens § 55, stk. 1, 1.
pkt. Fremlejetager skal gores bekendt med lejekontrakten, og frem-
leje skal ske pa samme vilkdr som hovedlejemaélet.«

§ 11: Skiltning

Almindelig del: aftalt omfang, garantistillelse

Erhvervslejelovens § 39 fastslar, at lejeren har ret til at foretage skilt-
ning pa mure, dere og vinduer, der horer til det lejede, i det omfang
det er sedvanligt efter lejerens forretnings og ejendommens art. Lejer
har endvidere ret til at anbringe markiser, udhangsskabe, automater,
varer og lignende i sedvanligt omfang.

Skiltningsretten i § 39, stk. 1, er ikke preaeceptiv, og udlejer har
séledes mulighed for at fratage lejeren skiltningsretten.

Det er vigtigt for udlejer at have styr pa sin ejendom. Derfor ber
man give handfaste regler om, hvorledes lejer kan skilte. P4 den anden
side er det vigtigt for lejer at synliggere sin forretning, og derfor vil
han vaere interesseret i en eller anden form for skiltning. Dette sporgs-
mal ber afklares, for lejekontrakten underskrives, siledes at det ikke
senere giver anledning til stridigheder.

Udtrykket »i det omfang det er sedvanligt« er en meget farlig
bestemmelse, som kan give anledning til stridigheder mellem udlejer
og lejer. Et godt udgangspunkt set fra udlejers synspunkt er derfor,
at enhver skiltning skal aftales med ham. Et godt udgangspunkt for
lejer, hvis udlejer fastholder, at han skal godkende enhver skiltning,
vil vaere, at skiltningen skal aftales preecist, for lejekontrakten under-
skrives, og skiltningens omfang, indretning m.v. skal vere beskrevet
i lejekontrakten.

Huvis skiltningen er betydelig, ber udlejer overveje, hvorvidt han vil
kraeve sikkerhed, garanti eller lignende for lejers retableringsforplig-
telser, ndr lejemdlet fraflyttes. Ved sedvanlig skiltning vil stgrrelsen
af den forudbetalte leje eller depositum normalt veere tilstraekkelig til
at sikre udlejers krav pa en opfyldelse af retableringsforpligtelsen.

Skiltningen skal opfylde de krav, offentlige myndigheder, herunder
navnlig kommunen, stiller. I storre byer vil facadecensur m.v. ofte
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nedvendiggore, at lejer, selv om han har ret til sedvanlig skiltning,
indhenter kommunens godkendelse af den konkrete skiltning.

§ 12: Lejekontrakten og erhvervslejeloven

Almindelig del: serlige rettigheder, tinglysning, voldgift, formular
Det er for sd vidt unedvendigt at henvise til erhvervslejeloven. Det
kan overvejes, om man vil precisere de bestemmelser, der giver ud-
lejer adgang til at opsige eller ophave et lejemal, men bestemmelserne
vil ofte, hvis de medtages i en erhvervslejekontrakt, veere mere vild-
end vejledende.

Erhvervslejelovens § 6 fastslar, at lejers rettigheder er gyldige mod
enhver uden tinglysning. Det samme galder aftaler om forudbetaling
af leje, indskud, depositum eller lignende, ndr belobene ikke overstiger
et halvt drs leje. Er man omfattet af disse regler, skal der ikke ske tinglys-
ning af en kontrakt om erhvervslejemal. Den lejer, som har betalt de
pligtige ydelser til den tidligere ejer, anses som indbetalt til den nye ejer.

Huvis en lejer vil sikre sig serlige rettigheder, han har opnaet, f.eks.
udvidet afstielsesret, uopsigelighed, ret til fremleje, ret til forleje, skal
lejekontrakten tinglyses. Hele lejekontrakten skal ikke tinglyses, men
alene de bestemmelser, der giver lejer serlige rettigheder udover de
rettigheder, der folger af erhvervslejeloven, skal ekstraheres og frem-
sendes til tinglysning.

Det ber overvejes, hvorvidt udlejer og lejer skal aftale, at uenighed
afgares ved voldgift i stedet for i Boligretten. Boligretten afger sporgs-
mal om erhvervslejemal med adgang til at indbringe afgerelsen for
Landsretten. En voldgiftsafgerelse er endelig i den forstand, at der
ikke er mulighed for anfagte voldgiftsrettens afgorelse ved anke. En
voldgiftsvedtagelse kan formuleres saledes:

»Parterne har aftalt, at alle stridigheder, som udspringer af denne
erhvervslejekontrakt, skal afgeres ved voldgift efter dansk rets al-
mindelige regler uden adgang til at indbringe spergsmalet for dom-
stolene. Voldgiftsretten sammensattes af 3 dommere. Hver part ud-
peger en voldgiftsmand. Prasidenten for @stre Landsret udpeger
blandt rettens dommere en tredje voldgiftsmand, der er voldgiftsret-
tens formand.
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Den part, der onsker voldgiftsretten nedsat, skal underrette den
anden part ved anbefalet brev, som skal angive de spergsmal, der
onskes undergivet voldgiftsbehandling. Samtidig skal parten un-
derrette den anden part om sit valg af voldgiftsmand og opfordre
den anden part til at udpege sin voldgiftsmand. Har den anden part
ikke inden 14 dage efter at vare blevet opfordret hertil udpeget sin
voldgiftsmand, udpeges han af Prasidenten for Ostre Landsret.
Voldgiftsretten traffer selv bestemmelse om procedurereglerne for
voldgiftsretten og afger spergsmédl om sagsomkostninger. Lov nr.
181 af 24. maj 1972 om voldgift er geldende.«
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Kapitel 6
Specielle erhvervslejekontrakter

1. Oversigt

Opfarelse af en ejendom og indgaelse af lejekontrakt, fer spaden stik-
kes i jorden, kender man fra centerbyggerier og storre erhvervsbygge-
rier. Ejer, udlejer eller entreprener vil ikke starte et byggeri, for store
dele af butikscentret eller erhvervsejendommen er udlejet.

Den lejekontrakt, der indgds, vil ofte have karakter af en entreprise-
kontrakt kombineret med en lejekontrakt. Hvis man vil vente og se
det ferdige byggeri, for man lejer, er man ovre i en almindelig er-
hvervslejekontrakt, eventuelt en forlejekontrakt eller en option pa
mod betaling at leje X-antal m” i bygningen, nar den er feerdigopfert.
Springer man fra og ikke vil leje alligevel, koster det et pa forhdnd
aftalt belob. Man skal ikke begrunde, hvorfor man alligevel ikke vil
leje.

Dette forer over i spergsmal om leasing

En leasingkontrakt ligner en lejekontrakt og angar samme type ejen-
dom, som lejes. Det primeare ved leasing er finansiering af lejers brug
af det lejede. Han har ikke rdd eller vil ikke kebe bygningen eller
lejemélet nu og beder et leasingselskab om at finansiere brugen med
mulighed for pé et senere tidspunkt at fi lejlighed til at kebe ejen-
dommen til en pa forhdnd fastsat pris. Samme resultat kunne man
opnd ved at indgd en almindelig lejekontrakt pad 8-10 dr med en
forkebsret til en fast indeksreguleret pris uden adgang til lejenedseet-
telse efter lovens § 13.

Hvorfor valger man leasing? Man tror eller héber, at f.eks. dollars,
DM eller danske kroner vil betyde en lavere leasingydelse end betaling
af en indeksreguleret markedsleje. Man har mulighed for selv at styre
ydelsens referanceramme; det kan give gevinst eller tab.

Ved leje — i modsatning til leasing — er man underlagt en pa for-
hénd aftalt leje og en regulering af denne. En sddan fastlagt leje er
mdske bedre at styre, selv om en leasingydelse kan vere fastlagt efter
lige sa forudsigelige principper som indeksreguleret leje.
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1. Oversigt

Naste lejemalstype er de sakaldte parklejemdl, f.eks. 1 Tivoli 1
Kebenhavn

Afgrensningen af det relevante omrade er Tivoli, og der indgas leje-
kontrakter eller forpagtningskontrakter vedrerende restauranter, for-
lystelser m.v. Lejer er ikke alene om sit lejemal eller forpagtningen
men indgér i et fellesskab med de ovrige lejere og forpagtere, hvor
man forpligter sig til at folge de retningslinier, som er aftalt med
hensyn til, hvorledes forretningen skal drives, hvorledes man indord-
ner sig under det koncept, der er opstillet. Lejer er i denne situation
ikke sig selv men er underlagt felles regler om markedsfering, uddan-
nelse af personale, ydelser til de kunder der beseger virksomheden
m.v. Dette forer naturligt over i naste lejemalstype, nemlig:

Centerlejemdl. Centerlejemal er populert sagt sammenbragte bern.
Hvis man vil vere pa Stroget i Kebenhavn, lejer man sig ind og
betaler den leje, der forlanges. Lejer er stadig sig selv med egen
indgang, egen markedsforing. Flytter man derimod sin forretning
til et center, bliver man medlem af et storre eller mindre struk-
tureret faeellesskab — man er i samme bad eller samme center, og
for at det kan fungere, mé der gives strenge regler for centrets drift
og styring i form af centervedtagter. Den enkelte lejekontrakt er
typisk en standardlejekontrakt. Det eneste der afviger vil vaere m?-
antallet og den m?-leje, der betales, differentieret efter butikstyper
eller differentieret efter, hvor i centret man ligger. Hvor der er store
kundestremme, vil lejen vaere hojere, end hvor der befinder sig feer-
re kunder. I centret er man under samme tag men har hver sin
butik, der er afgrenset, og som normalt vil vere omfattet af be-
stemmelserne i erhvervslejeloven, da der er tale om leje af hus eller
husrum.

Ligesom i centerlejemdl er man ved shop-i-shop-lejemdl i samme
hus, samme bygning, men man er ikke under erhvervslejeloven, da
der ikke er tale om leje af hus eller husrum. Man lejer et udstillings-
areal, en disk, et kasseapparat, personale, og fra dette areal selger
man sine produkter. Udadtil ser det ud som et stormagasin, men
internt er der tale om selvsteendige butikker, der har underkastet sig
en fxlles aftale om leje, et felles koncept om markedsfering, udnyttel-
se af kasseapparater, kreditkort, personaleuddannelse m.v. Hvis stor-
magasinet drives som én virksomhed, er risikoen méske storre, end
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hvis stormagasinet bestdr af en rakke selvsteendige enheder, der kan
udskiftes, hvis ikke de passer ind i konceptet, eller hvis de ikke drives
fornuftigt.

Pa tilsvarende made bestdr Grenttorvet af en lang rakke lejemal,
der udadtil fremtraeder som Kebenhavns Grenttorv, men som indad-
til er en raekke selvsteendige forretningsdrivende, der sxlger deres pro-
dukter, og som kan udskiftes, hvis de ikke lever op til de krav, som
Grenttorvet matte stille.

I takt med at man fjerner sig fra det typiske lejemal — butikken,
kontoret, fabrikken — bliver kontraktskonciperingen og indholdet et
andet. Det er vigtigt at bevare overblikket og forbindelsen til modeler-
hvervslejekontrakten. Disse specielle erhvervslejemal er af nyere dato.
Kontraktskonciperingen er mere ordrig — man vil have alt med og
har typisk ingen lovgivning, man kan bruge som referanceramme
eller som tilbagefaldsregler. Jo mere kendt og indarbejdet kontrakts-
koncepterne bliver, jo mere anledning er der for kontraktskoncipisten
til at skaere overfladigt fedt og fyld vaek, for det er stadig personerne,
menneskene, det kommer an pé, styringen af dem — selv den bedste
shop-i-shop-kontrakt kan ikke fa butikken til at fungere, hvis varerne
er darlige, personalet udueligt m.v.

Den folgende systematik er som angivet den, at man bevaeger sig fra
det typiske erhvervslejemal over i stadigt taettere samarbejdsformer
mellem lejemal til en sammenslutning i shop-i-shop-lignende lejemél
i én bygning.

2. Leje og efterfolgende opforelse af bygning med lejemal

Indgdelse af en sddan lejekontrakt er en kombination af en entreprise-
kontrakt og en lejekontrakt. Der vil vaere vesentlige entrepriseretlige
bestemmelser i lejekontrakten, og der vil selvfelgelig ogsd — beregnet
pé lejemalets overtagelse pa tegningsstadiet — veare erhvervslejeretlige
bestemmelser. Lejekontrakten indgas, og ejendommen opferes, hvor-
efter der atholdes en afleverings- og overtagelsesforretning pa nejagtig
samme mdde som ved byggerier, hvor lejer og udlejer ma forholde
sig til mangler, mangelsafhjelpning m.v. pd nejagtig samme méde,
som hvis der var tale om overtagelse af et lejemal. Kombinationen af
det entrepriseretlige og det lejeretlige kan komplicere kontraktskom-
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plekset. Det beror i hej grad pd, om man har tillid til den entreprener,
der opferer ejendommen.

Lejekontrakten vil indeholde bestemmelser om det lejede, dets an-
vendelse, lejemalets begyndelse og opher, lejen, depositum — altsd
kendte bestemmelser fra erhvervslejekontrakter.

Vigtige bestemmelser vil vaere overlevering af det lejede, @endringer
af det lejedes indretning, aflevering. Som bilag til lejekontrakten vil
typisk veere tegninger, bygningsbeskrivelse, tidsplan, oversigt over
leje- og driftsudgifter.

Lejemalets begyndelse vil typisk have bestemmelser om, at hvis
lejemalet ikke kan overtages i kontraktsmeessig stand, er parterne eni-
ge om, at lejen kan deponeres. Der vil ogsa vare bestemmelser om
voldgift og om lejereduktion.

Seaerudstyr og installationer, som lejer ensker leveret fra udlejer, vil
typisk ikke veere indeholdt i den leje, der skal betales. Der skal treeffes
seerskilt aftale om, hvad der skal betales for tilleg.

Da lejekontrakten angdr en ejendom under opferelse, er det vigtigt,
at udlejer og lejer som integreret del af lejekontrakten vedlegger en
beskrivelse og tegninger med specifikationer.

Den meget tette kontakt mellem udlejer, entreprenor og lejer i
forbindelse med lejekontrakten om opferelse af en bygning indebae-
rer, at parterne ma have tillid til hinanden. Selv den bedste lejekon-
trakt med udlejer og entreprener kan ikke erstatte en serigs udlejer
og entreprengr.

Nér lejekontrakten er underskrevet, starter byggeriet. Lejer, bygher-
re og entreprenegr vil typisk afholde byggemeder efter lejekontraktens
underskrift, efterhdnden som byggeriet skrider frem. Normalt vil byg-
herre og udlejer vere samme konsortium. I lejekontrakten vil der
vare bestemmelser om mangelsgennemgang efter overtagelse.

Bestemmelser i en lejekontrakt, der angdr opferelse af en bygning,
der lejes, kan formuleres sdledes:

»1. Det lejede
Det lejede omfatter bygning ..., jfr. tegninger, og de pa arealover-
sigten angivne bruttoarealer. Det lejede udferes og indrettes i
henhold til vedlagte tegninger samt bygningsbeskrivelse, alt
leveret og udfert med materialer af god kvalitet og i god og
korrekt hdndverksmassig udferelse.

83



Kap. 6: Specielle erhvervslejekontrakter

Ejendommen er under projektering, og udlejer forbeholder sig
ret til mindre betydningsfulde sndringer i projektet, uden at
dette har indflydelse pa lejekontraktens gyldighed.

Lejer skal deltage i planlaegning af bygningerne og deres indret-
ning, og lejers onsker med hensyn hertil skal i storst mulig ud-
streekning respekteres. Ansvaret for projektering og projekte-
ringsfejl er udlejers.«

Bestemmelser om lejemélets anvendelse er de sedvanlige. Lejemalets
begyndelse er ogsd de sedvanlige, men vil typisk indeholde supple-
rende bestemmelser sdsom:

»Tidsplan for byggeriet fremgar af bilag ... De beslutninger og
tidsfrister for beslutninger, som er nedvendige for byggeriets
rettidige afvikling, fremgar af beslutningsliste bilag ...

Safremt lejemalet ikke kan overtages i kontraktsmassig stand pr.
.. eller pa et senere aftalt tidspunkt, er parterne enige om, at
lejer kan deponere lejen efter deponeringslovens regler. Lejer
skal herefter ivaerksatte voldgiftssag til konstatering af eventuel-
le mangler. Voldgiftsretten skal traffe afgorelse, dels om arten
af manglerne, dels hvilken reduktion i lejen manglerne skal
medfere, herunder hvor leenge reduktionen skal vare.

I forbindelse med lejemalets overtagelse afholdes afleverings-
forretning, ved hvilken det konstateres, at lejemalet kun udviser
uvasentlige mangler, jfr. AB 92. Safremt den senest fastsatte
dato for lejemalets pabegyndelse overskrides, og dette ikke er
lejers ansvar, betaler udlejer en bod til lejer pé kr. 20.000,- pr.
arbejdsdags forsinkelse.«

Bestemmelser om lejemalets opher, leje, fremleje og afstdelsesret, de-
positum, indeksregulering, skatter og afgifter og evrige forhgjelser vil
veere de sedvanlige. Seerudstyr og installationer vil ofte have bestem-
melser, der formuleres sdledes:

»Eventuelt serudstyr og installationer, udover hvad der fremgar
af nerverende lejekontrakt, som lejer matte onske leveret fra
udlejer, er ikke indeholdt i den i § ... angivne leje. Der traffes
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3. Leje af rdhus

serskilt skriftlig aftale herom, som indgér som tilleg til naerva-
rende lejekontrakt.«

Varme, el. og vand, ren- og vedligeholdelse, overlevering af det lejede,
@ndringer af det lejedes indretning og aflevering, forsikring, skilt-
ning, renovation er ogsd standardbestemmelser, der ikke afviger vee-
sentlig fra modelerhvervslejekontrakten.

3. Leje af rdhus med efterfolgende aptering,
feerdigindretning enten af udlejer eller af lejer

Leje af en opfert bygning som rdhus med efterfolgende aptering, nar
lejeren er fundet — en aptering enten for udlejers eller lejers regning
er ogsa sedvanlig.

Varianten kan have sin drsag i, at udlejer er sikker pa, at der kan
findes lejere til rahuset. Hvis alt er udfert og apteret, er der méske
faerre lejeremner. En lejer kan lettere vurdere beliggenhed og lejemal,
ndr rahuset er opfert, end hvis der startes med en tegning uden opfe-
relse. Lejer knyttes tettere til ejendommen, nér han selv praeger apte-
ringen fra réhus til negleferdigt byggeri.

Aftalen om ferdigindretningen, kan enten udferes af lejer, der neoje
mad beskrive og fortalle udlejer, hvad han vil gere med lejemalet.
Udlejer skal formentlig i et vist omfang godkende det feerdige lejemal.
Hvis udlejer skal ferdigaptere, vil lejekontrakten dels indeholde
entreprisebestemmelser, dels almindelige bestemmelser fra saeedvanlige
erhvervslejekontrakter. Det er vigtigt at vere opmerksom pé er-
hvervslejelovens § 13, stk. 3, ndr der tales om opferelse af rdhus med
feerdigaptering. Ved vurdering af markedslejen, jfr. erhvervslejelovens
§ 13, stk. 3, skal man se bort fra forbedringer, som lejeren har udfert
for egen regning med udlejerens tilladelse (jfr. pkt. 1), ligesom der
(jfr. pkt. 5), heller ikke skal tages hensyn til den del af lejen, som
vedrorer serlig indretning, ombygning eller forbedring af det lejede,
som udlejeren har ladet udfere efter aftale med lejeren.

Bemerkningerne til lovforslaget anfarer herom, jfr. side 32, spalte 2:

»Baggrunden for bestemmelsen er, at det ikke er rimeligt, at udlejer
kan blive modt med krav om lejenedsettelse, uden at der tages hen-
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syn til de udgifter til serindretninger, ombygning m.v., som lejers
onsker har pafert udlejer. Der kan vere tale om bekostelige foran-
staltninger, hvorved der tages hensyn til lejers helt specifikke behov,
og som udlejer naturligt skal vere sikker pé at kunne fa dakket
gennem lejen, som jo aftales netop péa baggrund af eller under forud-
seetning af, at de pageldende arbejder er udfert. Erhvervslejelovens
§ 13, stk. 7, svarer til den tidligere erhvervslejelovs § 3, stk. 3.«

Hvad der er mest almindeligt — udlejers opforelse af rahus og efterfol-
gende udlejning med ferdigaptering eller udlejers opferelse af ejen-
dom, indretning og udlejning som fuldt monteret erhvervslejemal —
er det ikke muligt at sige noget sikkert om. Udlejer vil formentlig
helst have lejer ind pé lejekontrakten sa tidligt som muligt; det giver
en bedre byggestyring og en bedre kommunikation med lejer med
hensyn til det ferdige resultat. Den udlejer, der har opfert et rdhus,
har méske haft problemer med udlejning, siden han ikke fra starten
har féet en lejer. Det kan mane til forsigtighed og til en nejere vurde-
ring af udlejer- og entreprenersiden.

Mange dagligvareforretninger indgar lejekontrakter om opferelse
af en neglefeerdig dagligvarebutik. Til brug for en lejekontrakt om en
sddan butik er det normalt, at lejer afleverer en standardbeskrivelse
for, hvorledes butikken skal indrettes. Dette standardkoncept er ofte
en meget noeje specifikation af de enkelte dele i butikken, sisom ba-
gerveerksted, slagterveerksted, kelerum m.v., beleegning, el-installatio-
ner etc. Lejer kommer med samtlige tegninger og indretninger m.v.
Udlejer skal prissette og fortelle lejer i lejekontrakten, hvad den en-
delige leje vil udgere.

Bilag vil vaere en central faktor i en sddan lejekontrakt, omfattende
tegningsmateriale, en standardbeskrivelse for indretning af dagligva-
reforretningen, supplerende kommentarer, diagrammer m.v. Lejekon-
traktens indledningsbestemmelser vil afvige fra modelerhvervsleje-
kontrakten.

Eksempelvis:

»Lejemalet indrettes til butik med en omsatning af daglig- og ud-
salgsvarer for ubegranset detailsalg af food og non-food varer med
et samlet bruttoareal pd 3000 etagemeter, hvortil kommer parke-
ringsarealer og personalerum.«
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Der vil ogsd veere bestemmelser om, at lejer efter en bestemt tidsfrist
ikke leengere kan anmode om @ndringer i projektet. @nsker lejer
@ndringer, har udlejer adgang til at udskyde lejemalets ikrafttraedel-
sesdato med den tid, der medgar til at bringe projekteringsdetaljer i
overensstemmelse med lejers onsker.

Ogsd omkring lejemalets ikrafttreeden vil der veere bestemmelser
om, at hvis lejemadlet ikke kan traede i kraft pa den aftalte dag, vil
udlejer skulle betale dagbeder, hvis det er hans forhold, der har bevir-
ket udswttelsen, mens lejer pd sin side skal betale leje, hvis det er
hans forhold, der har bevirket en udsattelse af lejemadlets ikrafttree-
delsesdato.

4. Leasing af fast ejendom

Leje kan defineres som en aftale om brug af en ting mod vederlag.
Erhvervslejelovens § 1 fastsldr, at loven galder for leje, herunder
fremleje af lokaler udlejet til andet end beboelse. I modsetning til
andre brugsforhold er lejeforhold om lokaler lovreguleret. Der findes
ikke en narmere afgreensning af begrebet leje i erhvervslejeloven. Nér
beslegtede brugsforhold er undergivet forskellige retsregler giver det
afgreensningsproblemer. Forpagtning og franchising eksempelvis fal-
der siledes uden for begrebet leje i erhvervslejelovgivningens for-
stand, selv om der er tale om lokaler eller hus.

Det centrale ved leasing er finansieringselementet, herunder kapi-
talbehov og likviditet. Leasing er nart beslegtet med leje. Ved leasing-
aftaler om fast ejendom er de aktiver, brugen vedrerer, ganske de
samme som de, der overlades til brug ved lejeaftaler om fast ejendom
i almindelighed. Leasingtageren far ikke ret og pligt til brug af en
forretning, dens goodwill, forretningskoncepter mv., som det er til-
feeldet ved forpagtnings- og franchiseaftaler.

Ved vurderingen af om leasingaftaler er omfattet af lejelovgivnin-
gen kan retstilstanden for andre beslegtede brugsforhold vere vejle-
dende. Ved bedommelsen af om et kontraktsforhold ma karakterise-
res som forpagtning eller leje, er det efter retspraksis afgerende, om
de vasentlige rettigheder og pligter i kontraktsforholdet afviger sd
markant fra rettigheder og pligter i almindelige lejemal, at man kan
sige, de falder udenfor de rettigheder og pligter, der forekommer i
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normale lejeforhold. Afgerende er med andre ord, om det centrale i
kontraktsforholdet er, at brugsretten til lokaler stilles til radighed,
eller om det drejer sig om en erhvervsvirksomhed, hvis udnyttelse
overlades til brugeren mod vederlag. Det er uden betydning, om kon-
trakten kaldes lejekontrakt eller forpagtningsaftale. Bedemmelsen af,
om en leasingkontrakt er omfattet af lejelovgivningens regler, mé af-
gores ved en konkret fortolkning af den enkelte kontrakt efter samme
principper som ved afgraensningen mellem leje-, franchising- og for-
pagtningskontrakter.

Leasingformer

Virksomhed med leasing af fast ejendom omfatter 3 leasingformer:
a) sale og lease back, b) at leasingselskabet patager sig at opfere ejen-
dommen til brug for leasingtageren. Leasingselskabet overtager tota-
lentreprisekontrakten, opferer ejendommen og udmenter betalingen
for finansieringen af ejendommen i en leasingkontrakt. c) Den tredje
type leasingaftale er den, hvor leasingselskabet efter anvisning fra lea-
singtager kober en eksisterende ejendom og finansierer kobet af ejen-
dommen ved at indgd en leasingaftale med brugeren af ejendommen.

I sale og lease back-situationen salger ejeren af ejendommen, der
selv bruger den helt eller delvist, ejendommen til et leasingselskab og
leaser den samtidig, saledes at han fortsatter som bruger. Formalet
med salget er finansiering. Selger friger den kapital, han har bundet
i ejendommen, s vardierne kan investeres — typisk i driftsmidler. I
sale og lease back-situationen har leasingtageren brugsretten til ejen-
dommen inden leasingaftalens indgielse. Leasingaftalen indgés ikke
med det formél at etablere et brugsforhold til lokaler, jfr. erhvervsleje-
loven § 1.

[ de to andre leasingsituationer er finansieringsmomentet ogsa rele-
vant. Leasingtageren har imidlertid ikke tidligere vaeret ejer og bruger
af lokalerne. Brugsretten opndr leasingtageren i kraft af aftalen. Eta-
bleringen af dette brugsforhold kan vzre s& central, at det kan bringe
leasingaftalen ind under erhvervslejelovgivningens regler.

Forskel pd leje og leasing

[ lejekontrakter er lejebetalingen, vederlaget for benyttelsen af lokaler-
ne. Vederlaget aftales typisk pa grundlag af markedslejen, dvs. den pris,
udlejer i udlejningssituationen pa udlejningspunktet kan fa for de pa-
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geeldende lokaler. Der bestdr normalt adgang til at regulere lejeydel-
sen — tidligere efter det lejedes veerdi, jfr. den dagwldende erhvervsleje-
lovs § 3 0g 5 — nu efter erhvervslejelovens § 13 til markedslejen.

I leasingkontrakter er der normalt ikke bestemmelser om, at lea-
singselskabet kan krave leasingydelsen forhejet, fordi markedsverdi-
en for lokalerne/lejemalet stiger. Der er heller ikke adgang for leasing-
tager til at kreeve leasingydelsen nedsat, fordi markedslejen falder.

Hvis leasingforholdet kvalificeres som leje, fordi det centrale i den
konkrete aftale er brugsretten til lokalerne, indebarer det, at den ene
part, leasingtager/lejer, far adgang til at kraeve leasingydelsen reguleret
efter regler, som parterne ikke onskede at anvende, da leasingaftalen
blev indgéet.

Sale og lease back
Ved @ndringerne i erhvervslejeloven pr. 1. januar 1992 indfertes en
seerlig bestemmelse om lejefastsattelse — vurderingen af lejen og det
lejedes veerdi — i sale og lease back-situationen. § 3, stk. 3, 3. pkt., i
dageldende erhvervslejelov fastslog: »Har lejeren tidligere veret ejer
og bruger af lejemadlet, og er lejeaftalen indgdet med den nuvarende
ejer som en del af aftalen om dennes kob af ejendommen, saledes
at der er sammenhang mellem kobsprisen og lejens storrelse, tages
der tillige hensyn hertil.«

Bestemmelsen har fiet en lidt anden affattelse i erhvervslejelovens
§ 13, stk. 3, men indholdet er undret. »Har lejeren tidligere veret
ejer og bruger af lejemélet, og er lejeaftalen indgaet som en del af
aftalen om dennes salg af ejendommen, saledes at der er sammen-
hang mellem salgsprisen og lejens storrelse, tages der tillige hensyn
hertil.« — ved vurderingen af lejen i forhold til markedslejen.

Bestemmelsen er udtryk for en speciel lejefastsettelse inden for
erhvervslejelovens omréade. Lejeren skal have varet ejer og bruger af
lejemalet. Lejeren skal inden salget til leasingselskabet have anvendt
de lokaler, som han nu ensker lejen nedsat for. Lejeaftalen skal endvi-
dere vaere en del af aftalen om leasingselskabets kob af ejendommen.
Lejeaftalen behover ikke at henvise til kobsaftalen og omvendt. Sam-
menhzngen kan fremgd af parternes forklaring, herunder at reviso-
rerne under forhandlingerne har udregnet forskellige kebesummer,
athengig af hvilken leje der betales. Sammenhangen kan veere ud-
trykt derhen, at kabesummen aftales til 7, 8, 9 gange den aftalte leje.

89



Kap. 6: Specielle erhvervslejekontrakter

Fravigelse af lovens § 13 i leasingkontrakter

Den nugwldende erhvervslejelovs § 13 om lejeregulering kan fraviges
ved aftale. Parterne kan altsd pd forhand aftale, at bestemmelserne
om lejeregulering béde i opadgdende og nedadgdende retning efter
princippet om markedsleje ikke finder anvendelse. En sidan aftale
skal respekteres. Spergsmalet, om en leasingkontrakt er omfattet af
erhvervslejeloven, vil derfor normalt ikke blive aktuelt i leasingkon-
trakter indgdet efter 1. januar 2000, idet parterne ber have taget stil-
ling til dette. Er det ikke tilfeeldet, kan spergsmaélet blive aktuelt, hvis
leasingtager onsker leasingydelsen reduceret, fordi den efter leasingta-
gers opfattelse er lejebetaling.

Leasingkontrakter for 1. januar 2000

For allerede eksisterende leasingkontrakter, dvs. leasingkontrakter ind-
géet for 1. januar 2000, vil spergsmalet fortsat kunne opstd. Leasingta-
ger vil gore geeldende, at leasingkontrakten er omfattet af erhvervsleje-
loven, og hvis den er det, vil han gere gxldende, at han kan kreeve lea-
singydelsen reguleret til markedslejen i henhold til erhvervslejelovens
§ 13. Det forudsattes, at parterne ikke har aftalt/vedtaget nogen kor-
rektion i leasingkontrakten — og at § 13 er geldende mellem parterne.

Normalt vil leasingydelsen kunne etableres i den valuta, som lea-
singtager foretraekker. Leasingperioden vil vaere pa 7-15 ar. Der vil
normalt blive etableret en keberet, hvorefter ejendommen efter en
aftalt periode kan overtages til samme verdi som anskaffelsessummen
ved aftalens etablering. Der vil vare flere forskellige beregningsmo-
deller. Den generelle forudsatning vil vere, at leasingaftalen etableres
i danske kroner, hvor renten og dermed ydelsen andres i takt med
endringer i eksempelvis cibor-renten hver tredje méned. Leasingydel-
sen kan ogsd etableres i anden valuta.

Leasingperioden vil typisk vere fastsat til 15 &r med en keberet til
ejendommen efter 7 ar til en ved aftalens etablering aftalt pris. Nor-
malt vil der ikke ske nogen indeksering af leasingydelserne i de forste
7 ar. Ejendommen kan séledes efter 4r 7 kebes til den oprindelige
finansieringssum. Safremt kgberetten ikke udnyttes, vil ydelserne her-
efter blive indekseret. Der er intet i vejen for at operere med en in-
deksering, eksempelvis 3% fra 1. ar til &r 15. Betaling kvartalsvis for-
ud. Ogsd i denne situation vil ejendommen efter 7 4r kunne kebes
for den oprindelige finansieringssum.

90



4. Leasing af fast ejendom

I leasingforhold uden for sale og lease back-situationen kan forhol-
det — medmindre parterne i aftaler indgéet efter 1. januar 2000 har
aftalt andet — adskille sig s& markant fra lejefastsattelsen i erhvervs-
lejemal, at det mé statueres, at leasingkontrakten falder udenfor er-
hvervslejelovens regler om lejefastsattelse. Hvis leasingselskab og lea-
singtager har droftet forskellige finansieringsformer, og hvis leasingta-
ger eksempelvis har valgt at lade leasingydelsen basere sig pa den til
enhver tid geldende DM-rente og DM-valutakurs, felger leasingydel-
sen ikke det lejedes veerdi (nu markedslejen), men svinger op og ned
i takt med stigninger og fald i DM-renten og DM-kursen.

Hvis leasingtager 10 ar efter leasingkontraktens indgdelse har ret til
at kebe ejendommen til en forud fastsat pris, ligger denne pris fast i
den forstand, at leasingtager ikke med henvisning til erhvervslejelov
eller prisudvikling for erhvervsejendomme kan krave prisen nedsat
eller korrigeret. Det er alene leasingydelsen, lejebetalingen, der mulig-
vis kan korrigeres. Hvis leasingydelsen siledes beregnes som en ren
finansiel ydelse pé grundlag af anskaffelsessummen for ejendommen,
hvis tilleg til eller fradrag i leasingydelsen for udsving i renten alene
er udtryk for det udsving, der sker i renten for DM i forhold til DM-
renten pé tidspunktet for leasingkontraktens indgaelse, hvis tilleg el-
ler fradrag for udsving i valutakurs alene er udtryk for det udsving,
der sker i kursen for DM i forhold til DM-kursen i forhold til leasing-
kontraktens indgéelse, er man nappe inde under erhvervslejelovens
regler om lejefastsaxttelse.

Initiativet til korrektioner i leasingkontrakter vil normalt komme
fra leasingtager, typisk i form af et krav om nedsettelse af lejen/
leasingydelsen.

Leasingselskabets argumentation illustrerer problemstillingen a)
Man gar principalt geldende, at aftalen ikke er omfattet af erhvervs-
lejelovens bestemmelser, herunder reglerne om korrektion i lejen til
markedsleje. b) Hvis det statueres, at kontrakten er omfattet af er-
hvervslejeloven, herunder reglerne om lejekorrektion, gores det geel-
dende, at der ved fastsettelsen af markedslejen skal sammenlignes
med tilsvarende leasingkontrakter, for at det kan fastslds, om leasing-
ydelsen/lejen veesentligt overstiger markedslejen — tidligere det lejedes
veerdi. ¢) Hvis der ikke skal sammenlignes med tilsvarende leasing-
kontrakter, fordi det statueres, at der er tale om en lejekontrakt, gores
det herefter geldende, at leasingydelsen ikke veesentligt overstiger
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markedslejen, nar henses til den leje, en kyndig lejer og udlejer ville
aftale som markedsleje pé tidspunktet for kravets fremsettelse.
Vasentlighedskravet er her 10-15% i merleje. Bemerkningerne til
loven henviser til den retspraksis, der har dannet sig under erhvervs-
lejeloven. d) Hvis det statueres, at lejen vaesentligt overstiger markeds-
lejen, kraever leasingselskabet erstatning, som indtales under selve sa-
gen. Dette har retspraksis tidligere afvist ved U 1991.460 Q. Praksis
blev @ndret ved Hojesterets afgorelse U 1993.657 H. — erstatning som
modkrav kan indtales under sagen om lejenedsattelse.

For 1. januar 2000 kunne bestemmelserne om lejenedszttelse ikke
fraviges ved aftale. Det 14 fast, at leasinggiver ikke kunne heeve kon-
trakten, hvis man ikke fik erstatning, pa grund af de preaceptive be-
stemmelser. Der var i litteraturen enighed om, at leasinggiver ikke
kunne have aftalen, og begrundelsen var netop praceptiviteten. En
lejer havde altid krav pa at fa lejen nedsat til det lejedes veerdi. Dette
krav kunne ikke illusoriskgeres ved, at domstolene godkendte en op-
hzvelse af aftalen.

Da § 13 om lejeregulering ikke laengere er praeceptiv, bliver sporgs-
malet, om leasingselskabet/leasinggiver — i det tilfeelde hvor lejeren
far medhold i, at aftalen er omfattet af erhvervslejeloven, og at lea-
singafgiften — nu lejen — er veesentligt hojere end markedslejen — da
med henvisning til reglerne i erhvervslejeloven om veesentlig mislig-
holdelse kan have aftalen. Det er méiske muligt, atheengig af de kon-
krete forhold. Afgerende vil vare, hvorvidt den afdragsprofil, der
typisk vil veere indlagt i leasingkontrakten, @ndres sd vasentligt, at
leasingselskabet ikke far restgeelden nedbragt til det aftalte. Det prak-
tiske problem for leasingselskabet vil vaere det, at man ikke kan fa en
anden leasingtager til at opfylde kontrakten, og at man derfor vil sta
med et tomt lejemdl. I den situation vil man formentlig velge at
fastholde, men erhvervslejelovens regler om opsigelse §§ 60-68 kan
maske anvendes, specielt § 61, stk.2 nr. 4, om, at vegtige grunde gor
det magtpéliggende for udlejeren at blive lost fra lejeforholdet.

Retspraksis for erhvervslejelovens ikrafttreeden har indtil Hojeste-
rets dom af 11. december 1998 U 1999.401 veret uafklaret.

Retspraksis
® Ved Vejle rets dom af 17/2 1993 (sag BL 1915/91) blev en sag om

lejenedseettelse afvist. Der foreld en klar voldgiftsaftale. Erhvervs-
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lejeloven fandt ikke anvendelse. Betalingen til leasingselskabet var
ikke fastlagt efter lejevaerdi, men efter en forrentning af kebesum-
men for ejendommen med tilleg af amortisationsomkostninger.
Da der ikke var tale om omgdelse, blev sagen afvist.

® Ved Vestre Landsrets dom af 28/1 1993 i ankesagen AP Pension ctr.
Handels- og Ejendomsanpartsselskabet Vejle blev retten i Esbjergs
afgprelse andret. Boligretten havde statueret, at der vel foreld en
investerings- og finansieringsaftale — en sale og lease back-aftale —
men lejekontrakten var en almindelig kontrakt. Derfor métte lejen
i mangel af andre oplysninger vere fastsat efter princippet om det
lejedes verdi. Da lejeren havde godtgjort, at lejen var vaesentligt
hgjere end det lejedes verdi, blev lejen nedsat fra 1,8 mio. kroner
til 1,4 mio. kroner &rligt. Vestre Landsret @ndrede dommen. Der
var tale om overdragelse af en udlejningsejendom, hvor kebesum-
mens storrelse havde haft betydning for fastsaettelsen af den leje,
der efter salget skulle betales. Efter en samlet vurdering af de pébe-
rdbte sammenligningslejemdl og henset til de forhold, der var
navnt 1 den dagxldende erhvervslejelovs § 3, stk. 3, 3 pkt., om, at
der skal tages hensyn, ansd Landsretten det ikke for godtgjort, at
lejen pr. 1. januar 1990 vaesentligt oversteg det lejedes veerdi.

® ] afgerelsen U 1994 side 330 fastslog Ostre Landsret, at en leasing-
kontrakt var omfattet af lejelovgivningen. Kontrakten adskilte sig
med hensyn til rettigheder og pligter ikke afgerende fra sterre er-
hvervslejeaftaler. Afggrelsen beskeftiger sig ikke med, hvilket ma-
teriale der er relevant.

® Vestre Landsret har i en dom af 20. maj 1998, 1. afd. B 1359-97
taget stilling til en sale og lease back-situation. Lejerne i et leegehus
kraevede lejenedsattelse efter den tidligere erhvervslejelovs § 5.
Lejer havde tidligere ejet huset, men havde ved et salg og et lease
back-arrangement solgt leegehuset til udlejer. Boligretten var enig
i, at forholdet mellem den pris leegerne havde faet for ejendommen
og den leje, de betalte, skulle tages i betragtning ved vurderingen
af det lejedes veerdi — og det pé trods af at reglen herom i erhvervs-
lejeloven § 3, stk. 3, forst blev indsat i 1992. Huset var blevet solgt
i 1986. Da lejer havde fort bevis for, at lejen vaesentligt oversteg
det lejedes veerdi, blev lejen nedsat. Landsretten stadfestede bolig-
rettens afgorelse.

® Hojesteret har i en dom af 11. december 1998 U 1999.401 taget
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stilling til, hvorvidt en raekke leasingkontrakter var omfattet af den
dagwzldende erhvervslejelov eller faldt helt uden for lejelovgiv-
ningen.

Hojesteret fastslog, at leasingarrangementerne var udtryk for
den samlede finansiering, der var nedvendig for at anskaffe, opfore
og indrette de hoteller, det drejede sig om. Leasingydelserne var
derfor ikke fastlagt ud fra det lejedes vaerdi, men fastlagt med hen-
blik pé en forrentning og nedskrivning af den investerede kapital.
Hertil kom, at leasingtager lobende havde indflydelse pa leasing-
ydelsernes storrelse, idet ydelserne kunne omlagges til andre valu-
taer, ligesom realkreditldn kunne optages. Der var endvidere givet
leasingtager mulighed for efter en 8-arig periode at kabe det lease-
de til den nedskrevne verdi (60%).

Efter en helhedsvurdering af aftalerne fandt Heojesteret, at lea-
singaftalerne med hensyn til de rettigheder og forpligtelser, de in-
deholdt, adskilte sig sa veesentligt fra sedvanlige aftaler om er-
hvervslejemal, at aftalerne faldt uden for erhvervslejeloven.

Det mé fremhaves, at afgorelsen er konkret begrundet, og at det altid
vil veere en konkret afggrelse, hvorvidt en leasingaftale om fast ejen-
dom er sa speciel, at domstolene vil statuere, at dageldende erhvervs-
lejelovs praeceptive regler ikke finder anvendelse. Diskussionen har
formentlig alene relevans for leasingkontrakter indgaet for 1. januar
2000. Efter dette tidspunkt vil de relevante bestemmelser i erhvervs-
lejeloven kunne fraviges ved aftale mellem parterne — det gelder
navnlig erhvervslejelovens § 13 om lejeregulering efter princippet om
markedsleje. Leasingselskaberne vil i fremtidige leasingaftaler for at
undgé enhver tvivl angive, at § 13 i erhvervslejeloven ikke finder an-
vendelse.

Det relevante spergsmdl bliver herefter, om leasingkontrakter efter
1. januar 2000, der ikke indeholder en fravigelse af § 13 i erhvervsleje-
loven, ogsa fremover vil kunne blive anset for lejekontrakter. Lovgiver
har klart tilkendegivet, at der er udstrakt aftalefrihed, og de ufravigeli-
ge regler i erhvervslejeloven er indskranket betydeligt i forhold til
tidligere lovgivning. Derfor er det sandsynligt, at der efter 1. januar
2000 skal meget til, for domstolene vil fastsld, at en leasingkontrakt
er omfattet af erhvervslejelovens bestemmelser. God kontraktspraksis
tilsiger, at parterne udtrykkeligt gar opmerksom pa, hvor man me-
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ner, man befinder sig i kontraktforholdet — uden for eller inden for
erhvervslejeloven.

I leasingkontrakter indgdet for 1. januar 2000 er der mange eksem-
pler pa forseg pé at bringe leasingkontrakten uden for erhvervsleje-
loven.

Efter 1. januar 2000 kan man aftale, at erhvervslejeloven ikke finder
anvendelse pa leasingkontrakter — i hvert fald kan man aftale, at § 13
om regulering efter markedslejeprincippet ikke finder anvendelse. Der
kan ogsa i leasingkontrakten indgds aftale om, hvorledes leasingydel-
sen skal beregnes og betales.

5. Leje eller forpagtning pa banegarde, teatre,
forlystelsesanlaeg, skove og parker, hvor forretningen
soges af dem, der benytter parken

Erhvervslejelovens § 61, stk. 1, anforer folgende:

»Udlejeren kan opsige lejeforhold om lokaler til restauration, butik,
kiosk eller tilsvarende brug pé banegarde, i teatre, foreningsbygnin-
ger, forlystelsesanlaeg, skove, parker og lignende, hvor forretningen
ma antages hovedsagelig at blive sagt af det publikum, der benytter
de nzvnte virksomheder, skove og parker, og hvor forretningen stér
i direkte tilknytning til disse.«

Et sidant eksempel pé forlystelseslejekontrakter er de forpagtnings-
og lejekontrakter, der er indgdet med lejerne i Tivoli i Kebenhavn.
Lejekontrakterne henviser i vidt omfang til det sikaldte Tivoli-kon-
cept og bringer konceptet ind under lejekontrakten eller forpagt-
ningskontrakten, saledes at konceptet er en del af kontrakten.

Tivoli konceptet er sarligt karakteriseret ved folgende elementer:

® Beliggenheden midt i byen kombineret med have/park praget.
® Stemning, magi, atmosfare.

® Det fysiske miljg, de historiske scenerier, smukke bygninger, have.
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¢ Den brede vifte af underholdning der som udgangspunkt er gratis
for havens besogende.
® Et meget blandet publikum af turister og stampublikum, med

over 40.000 kortkunder (1997).

® Gammel institution med traditioner.
® Tryghed/god tone.
Beliggenheden i Tivoli sikrer restaurationerne en falles reference, og
et feelles, fast kundegrundlag. Forpagterne af de enkelte restauranter
arbejder med eget koncept under Tivoli-konceptet, men hvor Tivoli
til enhver tid har det overordnede ansvar for og tilsyn med, at Tivoli
konceptet og de enkelte forpagteres koncepter harmonerer og sup-
plerer hinanden.

Tivoli vil herudover arbejde mélrettet sammen med restaurateren
om den enkelte restaurations drift, siledes at Tivolis restaurationer
i relation til kvalitet, service og milje fwlles vurderes hejere end
i den omkringliggende by/region, og at de kan markedsfores som
sadanne.

Herudover vil Tivoli szlge restauranterne som en integreret del
af Tivoli-oplevelsen herunder ved eksempelvis
® Specielle tilbud fra restauranterne malrettet til medlemmer af

Tivoli-Klubben.
® Falles markedsforing direkte rettet mod arrangerer af kongresser,

firmaarrangementer o.l., hvor restauranterne indgér som en del

af en »pakke«.

® Temaarrangementer i haven, hvor kultur, underholdning, oplevel-
ser og restaurationerne knyttes sammen under et felles tema.

® Kombinationssalg af billetter til forestillinger i Tivoli og menuer
pa Tivolis restauranter.

Konceptet er i leje- eller forpagtningskontrakterne knyttet sammen
ved folgende bestemmelse:

»Som tilleg til denne lejekontrakt er der — bl.a. af hensyn til de
ydelser og aktiviteter, der knytter Lejeren og Tivoli sammen f.eks. i
henseende til drift, administration og markedsforing — udfeerdiget
BILAG 2, som indeholder en beskrivelse af Tivoli-konceptets forret-
ningsform og idegrundlag, indretning og profil, som det p.t. prakti-
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seres. Til Tivolis serlige profil herer bl.a., at Lejer skal folge Tivolis
til enhver tid fastsatte abningstider.

Néar sommersasonen er afsluttet, vurderer Tivoli forlgbet af leje-
perioden i henhold til det i BILAG 3 beskrevne koncept, den opné-
ede omsatning og resultatet af den lebende ensartede, uvildige kva-
litetsanalyse, der er foretaget. Vurderingen dreftes med Lejeren pé
et mode og nedfzldes i et referat, der tilsendes Lejeren. Formalet
med vurderingen er at sikre en stadig hej kvalitet i de ydelser, Leje-
ren markedsferer over for Havens besggende.

Tivoli kan foretage mindre @ndringer i de beskrevne forhold og
forretningsgange, hvor det er nedvendigt eller hensigtsmassigt af
hensyn til den lgbende tilpasning til udviklingen i samfundet i al-
mindelighed og Tivoli-konceptet i serdeleshed og den til enhver tid
geldende lovgivning, herunder om lukketider, muligheder for mar-
kedsfering og lignende.

Tivoli er, efter dreftelse med Lejeren af alternative placeringer,
berettiget til senest den 31. december forud for sommersasonens
start at flytte lejemdlet til et andet areal af tilsvarende storrelse mod
at aftholde samtlige flytteomkostninger, herunder etablerings- og
indretningsudgifter der er nedvendige for en flytning. Lejeren er
berettiget til i denne situation at valge at opsige lejeaftalen med 1
mdneds varsel og kreve vurdering og godtgerelse efter § 12.07, pkt.«

Da forlystelseslejemal kan opsiges med 3 maneders varsel, er sporgs-
mdlet om hvorvidt man kan angive sarlige misligholdelsesgrunde i
aftalen nappe serlig relevant. Der kan opsiges uden anden begrun-
delse, end at lejemadlet ikke passer ind i konceptet. 3-ménders-varslet
findes i lejelovens § 64, stk. 1.

6. Centerlejemal

Centerlejemal er ligesom parklignende lejemal karakteriseret ved, at
der som en integreret bestanddel af kontraktskomplekset er knyttet
centervedtaegter. Vigtigt for at forlystelsesparken og centret kan drives
rentabelt er, at lejerne erkender, at man er i samme bad, og at man
skal kore efter falles vedtagne regler.

Ved etableringen af centre er det vigtigt, at hjemmearbejdet er
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gjort, inden man stikker spaden i jorden. Der skal foretages markeds-
undersogelser, konstateres forbrugsmenstre og opland, og der skal
sikres et ordentligt butiksmix i form af 3 eller 4 publikumsmagneter —
Bilka, Hennes & Mauritz, Fona etc., der traekker kunder til centret,
og som de ovrige butikker i centret kan have glade af. De store leje-
kontrakter, centerforeningsvedtagter, butiksplacering m.v. ber vare
pé plads, for de mindre lejekontrakter underskrives.

De fleste centre opererer med en differentieret leje. Nogle butikker
har lav bruttoavance og kan ikke betale en hej leje, men de er vigtige
for butiksmixet. Disse butikker er en fordel for butikker, der betaler
en hojere leje, idet man genererer flere kunder til centret. Under den
tidligere erhvervslejelov var det meget vanskeligt at fd lejen nedsat,
idet retspraksis i meget vidt omfang respekterede synspunktet om, at
man var i samme bad, og at en lav leje ikke kunne benyttes til at
treekke en hej leje ned, hvis denne lave leje var fastsat, fordi den
pdgeeldende butik var vigtig for centrets funktion.

Der er ofte tale om betydelige fallesudgifter i centre — de gér til
vagt, beplantning — og de ligger som grov tommelfingerregel pa 600-
700 kr. pr. m? i veldrevne centre. Ogsd varmeudgifterne er betydelige,
fordi der skal atholdes udgifter til varmemester, avanceret teknik
m.v. — skensmassigt ligger de pd mellem 300-400 kr. pr. m?. Jo sterre
centret er, jo flere udgifter til markedsforing. De meget store centre —
Hundige, Lyngby Storcenter, Rosengardcentret i Odense — atholder
betydelige markedsforingsomkostninger for at generere flere kunder
til centret. Markedsferingen pahviler som udgangspunkt lejerne via
centerforeningen. En series udlejer vil imidlertid ogsd vaere med til
markedsferingen via centerforeningen for at optimere centret. Cen-
tervedtaegter skal pd denne baggrund vare operative, og de skal dreje
sig om, hvad der skal ske med markedsfering, hvad der skal ske med
butikkerne, lejeradferd m.v. Det er normalt, at der i centre afleveres
omsztningstal til udlejer med typiske hovedomrader som dagligvarer,
bekledning, sport, fritid, bolig, restaurant, café, evrige.

En centerlejekontrakt specificerer i langt hejere grad end en sed-
vanlig lejekontrakt, jfr. modellejekontrakten, lejemélsydelserne, le-
jernes dispositionsmuligheder og hans pligt til at samarbejde med
de ovrige centerlejere. I praksis har centerlejekontrakter kun givet
anledning til relativt fa retssager. De fleste har drejet sig om centerle-
jens storrelse.
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Basis for samspillet med centerforening og centerlejerne er de til
enhver tid geldende vedtagter og lejekontrakter, som fastleegger ret-
tigheder og forpligtelser. Centret vil typisk have en administrator. Der
vil vere en centerforeningsbestyrelse, hvor lejere, administrator og
ejer vil have sade, og der vil vere nedsat et markedsferingsudvalg.
Ejer/udlejer skal sikre en daglig tet kontakt til centerforeningens be-
styrelse og ber involvere sig kraftigt i centrets udvikling — primeert
pé det markedsferingsmaessige. Det er normalt nedvendigt, at udlejer
bidrager med betydelige markedsferingstilskud for at sikre sin in-
vestering 1 et center.

Centervedtegterne vil som formal have at fastholde styrke og ud-
bygge centrets position, navnlig ved at markedsfere de erhvervsdri-
vende virksomheder i centret, at medvirke til en felles forbrugerven-
lig salgs-, kunde- og servicepolitik og at medvirke til at sikre sdvel
bredden som dybden i centrets butiksmiks for at opretholde centrets
konkurrencemaessige status internt og eksternt. Endelig skal centerfo-
reningen vaere med til at fastleegge centrets serviceniveau med hensyn
til drift, herunder renholdelse, belysning, varme, renovation, vareind-
levering, vagtordning. Endvidere skal man gennemfore falles mini-
mumsdbningstider samt pétale forhold, hvor den enkelte butik pavir-
ker centrets image i negativ retning. Normalt vil lejere veere pligtige
medlemmer af centerforeningen. Det kontingent og markedsforings-
bidrag der betales til centerforeningen, vil normalt blive beregnet i
forhold til den enkelte lejers nettoareal. Normalt vil hvert medlem
have én stemme for hvert m? butiksareal i form af nettoareal, ved-
kommende har lejet. Hvis foreningens medlemmer ikke overholder
centervedtagterne, kan vedkommende idemmes en bod.

Centerforeningens medlemmer vil ofte skulle oplyse omsztning til
ejerreprasentanten. Tallene vil blive opgivet maned for maned, 10
dage efter ménedens udleb. For at sikre anonymitet skal en center-
gruppe omfatte mindst 3 butiksenheder.

Et center vil udarbejde omsatningsstatistik, antal kunder, omszt-
ning, omsztning pr. m?, omsatning pr. kunde. Centerlejekontrakten
vil vaeere mere omfattende end modelerhvervslejekontrakten. Den tid-
ligere lejelovs § 30, stk. 3, vil veere fraveget i den forstand, at udlejning
i centret kan ske til samme branche, som befinder sig i centret. Efter
den nye erhvervslejelov er der ikke branchebeskyttelse. Normalt vil
lejer ikke have ret til fremleje eller bortforpagtning. Den Aarlige leje-
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ydelse vil veere opdelt i en basisleje — ofte omsatningsbestemt leje for
den del af omsatningen, der ligger udover et vist belgb, betaling af
andel af fellesomkostninger og varmeudgifter, af serlige ydelser for
lejemalet, af skatter og afgifter, af lejeforhgjelse. Der skal betales de-
positum, og der skal betales centerforeningsbidrag.

Hvis driften af virksomheden i lejemalet medferer ekstraordinaere
udgifter til eksempelvis forsikring, afgifter til det offentlige, skal lejer
deekke disse belgb fuldt ud. Centerforeningens formal vil ogsé typisk
vare angivet i erhvervslejekontrakten.

Ved nyetablerede centre vil der ofte veere en bestemmelse i lejekon-
trakten giende ud p4, at fuld leje forst skal betales, nar 85% af salgs-
arealerne er udlejet og forretningerne dbnet, herunder at supermarke-
det, en storre radiokade, isenkramkeede, Matas, sportsforretningskee-
de eller lignende er dbnet i centret. Hvis udlejer ikke inden en bestemt
frist har opfyldt 85%-kravet om udlejning, vil lejerne ofte vaere frit
stillet og kan opsige lejekontrakten med forkortet varsel. Det kan ogsé
aftales, at lejekontrakten bortfalder.

7. Shop-i-shop-lejemal

En endnu strammere styring af lejemalet end centerlejekontrakten og
centervedtegten er shop-i-shop-lejemal. De to butiksformer minder
dog om hinanden — lejekontraktskoncepterne minder ogsd om hin-
anden. Shop-i-shop-aftalerne varierer, men de angir koncessionsaf-
taler mellem koncessionsgiver, der tilbyder et markedsferingskoncept,
og koncessionshaver angdende selvsteendig drift af en detailforretning
i en falles bygning, der ogsd rummer andre koncessionshavere.
Grundlaget for shop-i-shop-aftaler er en beskrivelse af de enkelte be-
standdele i den forretningsform, som indgér i konceptet for at sikre
konceptets idegrundlag, savel over for kunder og omverdenen som i
relation til de felles ydelser og aktiviteter, der leveres koncessions-
haverne gennem forretningskonceptet, herunder drift, administration
m.v. En vasentlig bestemmelse i aftalekomplekset er, at forretnings-
gange fra tid til anden kan andres af koncessionsgiver, hvor det skon-
nes nedvendigt eller hensigtsmessigt af hensyn til den lebende udvik-
ling i samfundet og til koncessionskonceptet i s@rdeleshed. Man kan
opsige koncessionshaver med kort varsel — man kan flytte ham fra
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en del af bygningen til en anden m.v. Bestemmelsen kan formuleres
saledes:

»Koncessionsgiver er efter draftelse med koncessionshaver berettiget
til med 3 maneders varsel at flytte koncessionshavers afdeling til et
andet areal af tilsvarende storrelse i forretningen mod at atholde
omkostningerne ved flytningen.

Koncessionshaver er i denne situation berettiget til at velge at
opsige aftalen med 3 maneders varsel.«

Jfr. den tilsvarende formulering i Tivoli-konceptet foran side (84).

Det er ikke alene arealet i ejendommen, der lejes, men ogsa ad-
gangen til at benytte andre faciliteter er en del af aftalen. Det kan
formuleres séledes:

»Koncessionshaver har adgang til at benytte de fallesarealer og fel-
les faciliteter, som er beskrevet i bilag 2, herunder kontorfaciliteter,
forsendelsesfaciliteter, adgangsveje for medarbejdere, adgangsfor-
hold for varemodtagelse, vareelevator, garderober til brug for med-
arbejdere, bespisningsfaciliteter til brug for medarbejdere, toiletfaci-
liteter, andre feellesarealer.«

Koncessionshavers eller lejers virksomhed vil ogsd veere beskrevet
med en bemarkning om, at virksomheden drives selvstendigt, og at
det gkonomiske og juridiske ansvar for lejers virksomhed, herunder
ansvar over for kunder, leveranderer, ansatte, alene er koncessions-
havers. Der vil ogsa vere bestemmelser om, hvilket varesortiment,
lejer eller koncessionshaver skal fore, ligesom der skal vere bestem-
melser om, at man ikke uden aftale med koncessionsgiver kan udvide
varesortimentet.

Udlejers virksomhed, dvs. den samlede ejendoms samlede indret-
ning og profil vil vare beskrevet i aftalen. En bestemmelse af folgende
indhold er almindelig:

»Koncessionshaver anskaffer for egen regning det for driften af kon-
cessionshavers virksomhed fornedne inventar og materiel, som skal
vare i overensstemmelse med det i bilag 3 beskrevne udstyr. Konces-
sionshavers anskaffelser skal forud godkendes af koncessionsgiver.«
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Markedsfering og annoncering vil typisk blive forestdet af konces-
sionsgiver i form af planer for markedsfering, markedsferingsforan-
staltninger, felles skiltning, udsalg, pyntning til hejtider, anvendelse
af feelles emballage. Koncessionshaver vil normalt skulle forpligte sig
til at anvende en vis del af nettoomsatningen til annoncering, katalog
m.v. Koncessionshaver kan dog med respekt af koncessionsaftalen til-
retteleegge og gennemfore egen markedsforing.

Bestemmelser om uddannelse af personale er ogsé et typisk element
i en shop-i-shop-aftale. Koncessionshaver vil forpligte sig til at have
det nedvendige personale, der skal vere kvalificeret og uddannet til
det niveau, som det samlede koncept arbejder med. Der vil ogsé vere
foreskrevet en husorden, herunder hvilken bekledning der ikke ma
anvendes — personalet ma ikke gd i joggingtej, gummisko, shorts
m.v. — altsd en meget detaljeret regulering af samtlige butikkers perso-
nale.

Der vil normalt blive udferdiget budgetter omfattende markedsfo-
ringsomkostninger, feellesudgifter og evrige udgifter samt et regnskab
over de faktiske udgifter og omkostninger til el., varme, vand, skatter
og afgifter, forsikring, rengering og renovation pa nejagtig samme
mdde, som det kendes inden for centerlejemdl og i mindre omfang
ved erhvervsiejemadl i ejendomme med flere selvsteendige erhvervsleje-
mal. Det vederlag, der fastsettes for at benytte arealet og de rettighe-
der og ydelser, som tillegges koncessionshaver, vil normalt blive be-
regnet efter areal og efter omsatning, ligesom der lgbende vil vare
mulighed for at justere vederlaget, f.eks. sdledes:

»Som vederlag betaler koncessionshaver en arlig basisafgift, der er
fastsat til X% af koncessionshavers samlede nettoomsatning excl.
moms, dog mindst en basisafgift der for perioden fra X til Y (typisk
1 &r) er fastsat til kr. ... ménedligt eller pé &rsbasis til kr. ..., svarende
til kr. ... pr. m? bruttoareal.«

Der vil ogsd vere en bestemmelse om, at der ved forhejelse af
mindstebasisafgiften sker en tilsvarende forhgjelse af depositum, sa-
ledes at dette stedse svarer til 3 maneders minimumbasisafgift. Kon-
cessionsgiver vil forbeholde sig at udeve et lgbende tilsyn med kon-
cessionshaver, herunder at han opfylder kravene i aftalen. Konces-
sionsaftalen vil normalt kunne opsiges med typisk 6 maneders varsel.
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Koncessionshaver kan normalt ikke opsiges det forste ar efter aftalens
ikrafttreeden.

Der vil vere detaljerede bestemmelser om misligholdelse. Da man
er uden for erhvervslejeloven, er det praktisk at angive, hvad der anses
for misligholdelse. En udbredt misligholdelsesgrund er, at hvis det
ved uathangige kontrolbesog konstateres, at virksomheden far darlige
karakterer — i en skala fra 1-5 opndr under 2 i 5 provebesog eller 3
nuller i 3 provebesog — anses det for misligholdelse med adgang for
koncessionsgiver til at opsige aftalen med 3 méneders varsel. Nar
koncessionshaver opherer, vil han ikke efter aftalen have krav pa
goodwillbetaling, ligesom han ikke er berettiget til helt eller delvist
at overdrage lejemalet til andre. Bilagene til koncessionsaftalen vil
indeholde tegning over arealer, tegning over fzllesarealer og fellesfa-
ciliteter, opgerelse af inventar, materiel, telefon, kasseterminaler, ori-
entering om markedsfering, husorden, opgerelse over fellesudgifter
og omkostninger, der fordeles mellem koncessionshaverne. I forbin-
delse med bilaget om inventaret ma det fremhzves, at der er tale om
en art forpagtning:

»Koncessionsgiver udleverer brochurer og beskrivelser af sédant in-
ventar og materiel samt udstyr i gvrigt, der af hensyn til opnéelsen
og bevaring af helhedsindtrykket af udformningen og indretningen
af bygningen fra tid til anden er foreskrevet til brug for de enkelte
afdelinger, omrader, etager i bygningen. Koncessionshaver kan fore-
sla alternative anskaffelser, der kan afpasses til disse hensyn.

Koncessionsgiver skal godkende placering og opstillingsformer,
herunder anbringelse af diske, reoler, proverum, spejle, udstillings-
opsatse, pyntegenstande m.v.«
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Kapitel 7
Tilleeg til erhvervslejekontrakter

1. Koncipering

Tilleeg til lejekontrakter kan formuleres pd mange méder. Der er lange
tilleeg, og der er korte tilleg — normalt athengigt af, hvad tillegs-
aftalen omfatter.

Det enkleste er et lejekontraktstilleeg udferdiget i anledning af, at
lejeren afstér sin lejekontrakt og sin butik til en ny lejer, der fortsatter
i samme branche. Tilleegget til lejekontrakten skal i denne forbindelse
alene besta i, at udlejer pategner lejekontrakten med en bemarkning
om, at lejer nu ikke leengere er XX men YY, og at lejemalet er overta-
get den...

Omfattende tilleg til lejekontrakter ser man, hvor udlejer og lejer
eksempelvis bliver enige om, at lejemaélet foreges fra 1.000 til 2.000
m?, og hvor udlejer foretager den nedvendige udvidelse efter aftale
med lejer og med en aftalt lejeforhejelse som konsekvens. Dette tilleeg
vil veere omfattende og indeholde elementer fra entreprisekontrakter,
bestemmelser om lejeregulering m.v.

En anden form for tilleg til lejekontrakter er, hvor udlejer ensker
@ndrede vilkar efter erhvervslejelovens § 14. En aftale om vilkarsaen-
dring skal efter erhvervslejelovens § 14 vere skriftlig. Lejemaélet ma
ikke veere erhvervsbeskyttet, jfr. § 14, stk. 1. Er lejemalet erhvervsbe-
skyttet, er aftalen om vilkirseendring ugyldig. Hvis en gyldig aftale
om vilkdrsendring er indgdet — aftalen kan kun indgés efter 1. januar
2000 — kan udlejer 8 &r efter aftalens indgédelse fremseette krav om
vilkérseendring. Den omfattende procedure, som udlejer skal folge,
skal ikke gennemgés her — der henvises til loven. Hvis lejer accepterer
udlejers krav om vilkdrseendring, eller hvis parterne efter en forhand-
ling bliver enige om @ndrede vilkir, skal denne aftale finde udtryk i
form af et tilleeg til lejekontrakten.

For alle tilleg til lejekontrakter er det vigtigt at angive, hvem par-
terne er, hvor lejemalet ligger og herefter angive, om det er en bestemt
paragraf i lejekontrakten, der @ndres. Hvis det er tilfaeldet, skal @n-
dringen angives. Hvis der ikke @ndres i den eksisterende lejekontrakt
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men indgds aftale om noget nyt, ber det i tilleegget angives, at lejekon-
trakten fortsat er geldende for alle bestemmelsers vedkommende,
men at man som en ny bestemmelse i tillegget har aftalt folgende ...
Et tilleg til en lejekontrakt mé ikke modsige lejekontrakten. Der
péhviler koncipisten lige sa stor omhyggelighed ved udferdigelse af
tilleg til lejekontrakter som ved udarbejdelse af selve kontrakten.
Koncipisten ber kende erhvervslejekontrakten, og han ma sikre, at der
ikke opstér strid mellem tillegget til kontrakten og lejekontrakten.
Ofte kan udlejer og lejer se det praktiske i at rive den gamle leje-
kontrakt i stykker og udferdige en ny. Det vil man ggre, hvis den
eksisterende lejekontrakt har vaeret geeldende i en arrekke og er blevet
uaktuel for visse bestemmelsers vedkommende eller er blevet uover-
skuelig pd grund af mange tilleeg. Om parterne s& kan enes om en ny
kontrakt, er mere tvivlsomt. Lejer vil alt andet lige have en sterre
beskyttelse efter de tidligere regler, end han vil efter den nye erhvervs-
lejelov. Sammenskrivning af gamle lejekontrakter til én ny lejekon-
trakt er en lige sd vanskelig konciperingsopgave, som det er at udfer-
dige lejekontrakter, for ikke at sige en vanskeligere opgave. Normalt
vil udlejer og lejer ikke vil give afkald pd den beskyttelse eller den
fordel, de métte have efter den eksisterende erhvervslejekontrakt. Der
skal »gas i store sko«, hvis parterne skal blive enige om en helt ny
erhvervslejekontrakt. Derfor ser man stadig mange lapperier med til-
lzeg til en eksisterende lejekontrakt — ofte uden at parterne har gjort
sig den ulejlighed at sikre sig overensstemmelse mellem tilleeggene
indbyrdes og mellem tilleeggene og den oprindelige lejekontrakt.

2. Erhvervslejelovens anvendelse pa tilleg indgdet efter
1. januar 2000 til lejekontrakter indgaet for ar 2000

Nér der efter 1. januar 2000 indgas tilleeg til lejekontrakter fra for
ar 2000, opstdr spergsmélet om, hvilken lovgivning der skal finde
anvendelse pé kontraktsforholdet.

Det folger af erhvervslejelovens § 86, at loven har virkning for leje-
aftaler, der indgds den 1. januar 2000 og senere. Tillegget er en lejeaf-
tale, og som udgangspunkt har den nye erhvervslejelov virkning for
indholdet af dette tillag.

Har erhvervslejeloven ogsd virkning for hele kontraktsforholdet,
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dvs. lejekontrakten indgaet for ar 2000 og eventuelle andre tilleeg til
lejekontrakten, ligeledes indgdet for 1. januar 20007 § 86, stk. 2, i
loven fastslar, at loven har virkning for lejeaftaler, der er indgdet inden
den 1. januar 2000. Heraf felger tilsyneladende at loven ogsa har
virkning for lejekontrakter indgéet for 1. januar 2000, herunder tilleeg
til lejekontrakter. Dette er imidlertid ikke i overensstemmelse med,
hvad der senere anferes i loven. § 86, stk. 3, bestemmer nemlig, at
parterne fra 1. januar 2000 kan indga aftale om, at erhvervslejelovens
bestemmelser kapitel 1-15 finder anvendelse pé lejeaftaler indgdet for
1. januar 2000. Det anfores endvidere, at ved @ndringer i lejeaftaler
indgdet for 1.januar 2000, herunder ved tillaeg, kan det angives, om
reglerne i erhvervslejelovens kapitel 1-15 finder anvendelse. Har par-
terne ikke anfort noget, anses aftalen omfattet af § 86, stk. 2, som det
anferes, dvs. at de tidligere geldende regler gentaget i § 89 fortsat
finder anvendelse. I bemarkningerne til lovforslaget anferes det, at
en aftale mellem parterne om, at reglerne i lovens kapitel 1-15 skal
finde anvendelse betyder, at markedslejen kan opkraves straks og ikke
i henhold til overgangsreglerne.

Bemerkningerne til lovforslaget omtaler typeformular H af 2. ja-
nuar 1996, der indeholder en bestemmelse om, at udlejers rettigheder
og pligter reguleres af den til enhver tid galdende lejelovgivning.
Denne bestemmelse svarer til lovens § 86, stk. 2, om, at den — som
udgangspunkt — har virkning for lejeaftaler, der er indgdet inden 1.
januar 2000, men det er ikke tilstraekkeligt til, at den nye erhvervsleje-
lov kan anvendes pa lejekontrakter indgédet for 1. januar 2000. Be-
merkningerne til lovforslaget anferer, at en sidan bestemmelse i
typeformularen ikke uden videre bringer lejekontrakten over i det nye
lovgrundlag. Hertil kreeves en aftale indgdet mellem parterne 1. ja-
nuar 2000 eller senere.

Nér det i bemzrkningerne til lovforslagets § 86 anferes »at det ved
endringer i eksisterende lejeaftaler efter udgangen af 1999, herunder
ved tilleg, er en betingelse for, at forslagets kapitel 1-15 finder an-
vendelse pa lejeforholdet, at parterne har aftalt dette,« er harmonien
med lovens § 86, stk. 2, om, at loven har virkning for lejeaftaler, der
er indgdet inden 1. januar 2000, ikke oplagt. Man siger ét i § 86, stk.
2, men det modsatte i § 86, stk. 3. Loven har ikke, som det anfares i
stk. 2, virkning for lejeaftaler indgdet inden 1. januar 2000 — hertil
kraeves, at parterne har aftalt dette. § 89, stk. 2, anferer, at for lejekon-
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2. Erhvervslejelovens anvendelse pd tilleg

trakter indgdet for 1. januar 2000 finder en raekke bestemmelser an-
vendelse, der var geldende pé det tidspunkt, kontrakten blev indgaet.

§ 86, stk. 3, og bemarkningerne til denne bestemmelse md sam-
menholdes med lovens § 13, stk. 3, hvorefter vasentlige endringer af
vilkdrene for lejeforholdet, herunder lejens sterrelse, indeberer, at
krav om regulering af lejen tidligst kan fa virkning 4 ar efter det
tidspunkt, hvor vilkdrene for lejeforholdet sendres veesentligt. Efter
§ 13, stk. 3 kan parterne angive, om der er tale om vasentlige 2ndrin-
ger. Angiver man ikke noget, leber der ikke en ny 4-ars-periode. £n-
dringerne er pr. definition uvesentlige. Parterne kan eksempelvis af-
tale en 10-dobling af lejen. Hvis man ikke samtidig aftaler, at denne
endring er vesentlig, er den det ikke.

Lejekontrakter indgdet for 1. januar 2000 omfattes formelt af be-
stemmelsen i erhvervslejelovens § 86, stk. 2. Det sker automatisk.
Der skal ikke indgds serskilt aftale. § 86, stk. 3, giver parterne mu-
lighed for efter 1. januar 2000 at aftale, at hele erhvervslejelovskom-
plekset finder anvendelse pa den eksisterende lejekontrakt. Man er
siledes ikke omfattet af lovens overgangsbestemmelser. Populert
sagt aftaler man at lade den nye erhvervslejelov gennemlyse den ek-
sisterende lejekontrakt. Der gelder ikke noget nyt, der er ikke an-
dret noget, men parterne far mulighed for efter 1. januar 2000 at
ophave preceptiviteten for de bestemmelser i erhvervslejeloven, der
tidligere var preceptive, da man indgik kontrakten, men som efter
1. januar 2000 ikke er det. De regler der fortsat er ufravigelige fort-
seetter med at vere ufravigelige. Selv om det vedtages, at erhvervs-
lejeloven finder anvendelse péd en lejekontrakt indgaet for 1. januar
2000, skal der en udtrykkelig aftale til mellem udlejer og lejer, hvis
en lejeforhojelse ikke skal optrappes efter § 13 men kan opkreeves
straks. Man skal ogsd udtrykkeligt aftale genforhandling efter § 14,
for at reglerne finder anvendelse. Det er ikke nok at aftale, at er-
hvervslejeloven finder anvendelse. Ikrafttraedelsesbestemmelserne og
overgangsreglerne er indfejet for at finde anvendelse i de situa-
tioner, hvor parterne ikke aftaler andet — altsd hvor lejekontrakten
viderefores. Nar parterne aftaler, at de nye regler i erhvervslejeloven
skal finde anvendelse, har man netop tilkendegivet, at man ensker
en gennemlysning af kontrakten.

Der kan for sa vidt konstateres en modsatning mellem § 85 om,
at reglerne i §§ 80-83 ikke kan fraviges til skade for lejeren ved aftale,
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og § 86, stk. 3, hvorefter det kan aftales, at reglerne i kapitel 1-15
finder anvendelse. Da parterne kan aftale at rive kontrakten i stykker
og lave en ny kontrakt efter 1. januar, gelder praeceptiviteten kun for
de tilfeelde, hvor parterne ikke efter 1. januar 2000 aftaler noget andet.

3. Lejekontraktstilleg indgdet for 1. januar 2000

Det har for erhvervslejeloven varet vanskeligt at afgere, hvor meget
der skulle til af @ndringer i en erhvervslejekontrakt, for man ville
fastsld, at hele kontrakten blev reguleret efter den lovgivning, der
var geldende, da tilleegget til lejekontrakten blev underskrevet. Hvis
vaesentlige arealer udgik, eller hvis vasentlige bestemmelser om afsta-
else/uopsigelighed blev korrigeret, var det sandsynligt, at retspraksis
ville anse lejekontrakten for andret pa sa vesentlige punkter, at den
erhvervslejelov der var galdende pa @ndringstidspunktet fandt an-
vendelse. Retspraksis under den tidligere lovgivning var ikke klar. Den
refereres kort, idet sporgsmalet fortsat kan opstd ved kontrakter og
tilleeg indgaet for 1. januar 2000.

De centrale domme pd omridet — en Vestre Landsrets dom og en Ostre
Landsrets dom — benytter begge udtrykket »Der er ikke sket sa vasentlige
@ndringer i den geldende lejeaftale, at der er tale om en samlet ny lejeaftale«
(Vestre Landsrets dom af 18/4 1995 i ankesag B-1840-93 og Ostre Landsrets
dom af 2/11 1998 TBB-1999 side 104).

I Vestre Landsrets dom af 18/4 1995, der ndrede en 2-1-afgerelse i bolig-
retten, var forholdet det, at et supermarkeds areal ved en tillegsaftale blev
udvidet med 10%. Lejen blev uanset udvidelsen fastholdt med uandrede
beleb.

Efter lejekontrakten startede lejemélet 1/10 1967. Ved tilleeg til lejekontrak-
ten blev der aftalt omsaztningsbestemt leje fra 1/9 1982 (12,6% af forretnin-
gens bruttoavance). 23/6 1992 gnskede lejer lejenedsattelse. Udlejer afviste.
18/9 1992 blev der indgiet tilleg til lejekontrakten, saledes at der fra 1/9 1992
yderligere blev tillagt 134 m? primere salgsarealer. Arealet udgjorde oprinde-
ligt 2.204 m?, herunder 1.400 m? salgsarealer, der altsd blev foreget med 134
m? Der aftaltes ikke leje for dette areal. Arealet indgik i den omseetningsbe-
stemte lejeaftale fra 1982.

Lejer anlagde efterfolgende sag og kraevede lejenedsattelse fra 1/10 1992
med 1 mio. kroner. Udlejer gjorde galdende, at formalet med @ndringerne i
erhvervslejeloven var, at en lejer, der med dbne ojne indgik en lejeaftale, ikke
umiddelbart herefter kunne f4 den @ndret. Lejeaftalen med en lejefastsattelse
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3. Lejekontraktstilleeg indgdet for 1. januar 2000

efter bruttoavanceprincippet var indgdet pd ny i og med tillegget af 18/9
1992. Udlejer havde i denne forbindelse givet regneeksempler i henhold til
erhvervslejelovens § 9, stk. 4.

Boligrettens flertal udtalte: »Det forhold, at et areal pé ca. 134 m? er tillagt
det oprindelige butiksareal, sdledes at lejebetalingen for det tillagte areal skal
indga i den leje, der fortsat skal beregnes efter bruttoavanceprincippet, findes
at indebzere, at lejer ikke kan fastholde det fremsatte pakrav om lejenedsat-
telse efter pakravets indhold.«

1 Landsretten delte dommerne sig ogsé 1 et flertal pa 2 og et mindretal pa
1. Flertallet udtalte: »Ved allongen af 18. september 1992 er der ikke sket si
veesentlige @ndringer i den geldende lejeaftale, at der er tale om en samlet
ny lejeaftale.« Derfor var den dagzldende erhvervslejelovs § 5, stk. 2, ikke til
hinder for, at lejer kunne f3 sit krav om lejenedsattelse pakendt.

1 @stre Landsrets dom af 2. november 1998 var forholdet det, at et super-
marked, som led i en @ndret udformning af Ringsted Centret, enskede en
placering, der var ringere end den, man i et par ar havde haft i Centret.
Arealet blev formindsket, og placeringen blev @ndret.

Lejeren gjorde gzldende, at der forela si vasentlige @ndringer i areal, leje-
betaling mv., at der var tale om en ny lejekontrakt, siledes at udlejer efter
dagwldende lejelovs § 4, stk. 4, skulle opregne og belebsangive de fellesudgif-
ter, der skulle betales ud over lejen — det var ikke sket.

Boligretten fandt, at uanset de skete fysiske endringer i lejemalet var allon-
gen ikke ensbetydende med, at der var indgaet en ny lejeaftale.

Landsretten tiltradte, at der ikke ved allongen var sket s vaesentlige @n-
dringer i den geldende lejeaftale, at der var tale om en ny aftale, og stadfeeste-
de Boligrettens afgerelse.

Begge sager angik i realiteten krav om lejenedsattelse. Vestre Landsret gav
lejeren mulighed for lejenedsattelse. @stre Landsrets dom gav ikke lejer mu-
lighed for en nedsattelse af lejen i form af fritagelse for betaling af fellesud-
gifter.

En utrykt dom af 29. maj 1995 — Odense L 9500330-11 — ansa en tillegs-
aftale som et nyt lejemal i den forstand, at 4-ars-intervallerne efter dagalden-
de erhvervslejelovs § 5 blev regnet fra tilleegsaftalens ikrafttreeden. Der var tale
om en ombygning, hvor arealet blev udvidet med 20%, og det nye areal
udgjorde en funktionel veesentlig del af det samlede lejemal.

I bemarkningerne til det lovudkast, der blev sendt til hering, blev
det fastslaet, at veesentlige @ndringer af en eksisterende lejeaftale efter
udgangen af 1999 efter omstaendighederne kunne medfere, at dom-
stolene i den konkrete situation ndede frem til, at 2endringerne var s
betydelige, at der reelt var tale om en ny aftale, der skulle bedemmes
og afgeres efter den nye erhvervslejelov. Disse bemarkninger er ikke
medtaget i lovforslaget, som altsd — ikke serlig tydeligt for sa vidt
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angdr lovteksten men tydeligt i bemaerkningerne - fastsldr, at der
skal en aftale til mellem parterne, hvis erhvervslejeloven skal finde
anvendelse pa kontrakter indgdet for 1.januar 2000 og pa tilleg til
erhvervslejekontrakter indgdet efter 1. januar 2000, hvor lejekontrak-
ten er indgdet for 1. januar 2000.
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Kapitel 8

Stempel — tinglysning — fortolkning

1. Stempel

Lejekontrakter, herunder erhvervslejekontrakter, skulle tidligere
stemples. Stempelsporgsmal gav anledning til en reekke problemer.
Det stempelpligtige belgb i en erhvervslejekontrakt var det belgb, som
lejen i h.t. kontrakten udgjorde i det 10. &r. Mange udlejere og lejere
stemplede fejlagtigt kontrakten i forhold til forstedrslejen. Stempel-
reglerne finder ikke leengere anvendelse pa lejekontrakter.

By- og Boligministeriets checkliste til erhvervslejeloven af 7. januar
2000 fastslar derfor, at lejekontrakter der indgés den 1. januar 2000
eller senere er fritaget for stempelpligt.

2. Tinglysning

By- og Boligministeriets checkliste til erhvervslejeloven udgivet 7. ja-
nuar 2000 anforer, at det kun er nedvendigt at tinglyse en lejekon-
trakt, hvis der er aftalt rettigheder for lejer, som ikke folger af er-
hvervslejeloven. Lejekontrakten far ved tinglysning den prioritetsstil-
ling, som folger af aftalen eller tinglysningslovgivningen.

Erhvervslejelovens § 6 fastslar, at lejers rettigheder efter reglerne i
loven er gyldig mod enhver uden tinglysning.

Efter lovens § 55 kan en lejer afstd sit lejemal til samme branche.
En sadan rettighed skal ikke tinglyses — lejer har retten i henhold til
loven. Udlejeren kan i lejekontrakten have afskaret lejer fra afstaelses-
retten efter § 55, og udlejer kan udvide lejers afstielsesret. Lejeren har
ikke alene afstdelsesret til samme branche men til alle brancher — en
tidsubegranset og brancheubegranset afstielsesret. En sddan afstdel-
sesret giver lejeren mere, end der tilkommer ham efter erhvervsleje-
loven, og hvis lejer derfor vil sikre sig, at afstaelsesretten ikke afskeeres,
hvis ejendommen gar pé tvangsauktion, skal han tinglyse denne ret-
tighed.

En udlejer kan opsige en lejer, hvis han selv ensker at benytte det
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lejede, jfr. erhvervslejelovens § 60, stk. 2, nr. 1. Hvis en udlejer har
givet en lejer 10 drs uopsigelighed, er denne uopsigelighed noget, som
lejeren har ud over erhvervslejeloven, og hvis lejer derfor vil sikre sig
mod, at en ny udlejer opsiger ham, fordi han selv vil benytte det
lejede, skal kontraktsbestemmelsen om uopsigelighed i en arraekke
tinglyses. Herigennem sikrer lejer sig, at uopsigeligheden i tilfelde af
tvangsauktion ikke aflyses, ekstinkveres, siledes at en ny ejer herefter
med henvisning til § 61, stk. 2, nr. 1 kan opsige ham, fordi han selv
onsker at benytte det lejede. Nér lejer har tinglyst serlige rettigheder,
som han ikke har efter erhvervslejeloven, vil ejendommen ved tvangs-
auktion blive solgt efter alternativt oprab — retsplejelovens § 573, stk.
2. Ejendomme udbydes forst med pligt til, at en keber overtager ejen-
dommen og lejeren med lejerens videregdende rettigheder. Hvis ingen
byder pé ejendommen, og det er normalt situationen, oprabes ejen-
dommen pé ny uden pligt til at overtage de videregdende rettigheder.
Man kapitaliserer rettighederne, og de placeres med pengebelabet
sidst i prioritetsorden. Der bliver normalt aldrig deekning til de vide-
regdende rettigheder i form af et pengebelgb. Derfor vil de viderega-
ende rettigheder ofte bortfalde efter alternativt oprab.

Der er ikke noget i vejen for, at en lejer aftaler at betale 1 ars
depositum, men hvis han vil have sikkerhed for sit depositum i til-
feelde af ejendommens salg eller tvangsauktion, skal han tinglyse be-
stemmelsen.

Manglende tinglysning af en lejers videregdende rettigheder kan
medfere, at de ikke skal respekteres af en keber, der er i god tro, jfr.
tinglysningslovens § 1. Den gode tro skal have veret til stede, da ske-
det blev anmeldt til tinglysning. Hvis keber pad det tidspunkt var
bekendt med lejers videregéende rettigheder, skal han fortsat respek-
tere dem. Normalt vil en keber af en erhvervsejendom vare bekendt
med lejekontrakterne og vil derfor vide, om der er tinglyste eller
utinglyste videregdende rettigheder. Han vil normalt vere i ond tro.

Hvis en lejer onsker at fa en lejekontrakt, der indeholder viderega-
ende rettigheder, tinglyst, skal han ikke tinglyse hele lejekontrakten
men alene ekstrahere de bestemmelser, der giver ham de videregdende
rettigheder, udarbejde en tinglysningsgenpart og fremsende ek-
strakten til tinglysning under vedlaggelse af tinglysningsgebyr.

Erhvervslejelovens § 6 gentager ikke lejelovens § 7, stk. 3, tredje
punktum om, at lejers krav ved lejeforholdets opher skal vere gjort
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3. Fortolkning

geldende ved sagsanleg inden 1 r fra opherstidspunktet. Det gav
problemer for panthavere og andre rettighedshavere over ejendom-
men, idet det var vanskeligt at skaffe sig overblik over, om der ville
fremkomme lejerkrav mod ejendommens ejer. § 6, stk. 2, fastslér der-
for, at i de tilfelde, hvor lejere udtager stevning med krav om beta-
ling efter stk. 1, skal bekraftet genpart af stevningen tinglyses pa
ejendommen. Det er lejeren, der har pligt til at tinglyse steevningen.
Bestemmelsen i § 6 tager alene sigte pa ejerskiftesituationer og andre
tilfelde, hvor en ejerbefojelse overgar til andre, f.eks. ved konkurs og
boligpant.

Nér en lejer vil tinglyse, skal tinglysningen ske i overensstemmelse
med reglerne i tinglysningslovens § 12, stk. 4. Det betyder, at det er
retten, der skal beslutte, om tinglysning af genparten af steevningen
kan finde sted. Det er et krav, at steevningen er forkyndt for sagsegte,
for tinglysning kan finde sted. Derfor vil der i praksis ga et stykke
tid, for en sagseger i form af en lejer kan fa tinglyst steevningen.
Tinglysningen skal efter bestemmelsen i § 6, stk. 2, ske uden ugrundet
ophold. Der stilles saledes ikke — som under den tidligere lovgivning —
krav om, at tinglysning skal veere sket inden for 1-arsfristen.

Erhvervslejeloven gentager ikke bestemmelsen i lejelovens § 7, stk.
3, om en lejers ret til at lade en aftale tinglyse, hvis ejeren ikke har
gjort det senest 1 uge efter, at lejeren har forlangt det. Bestemmelsen
i lejelovens § 7, stk. 4, er heller ikke medtaget. Her blev det fastslaet,
at udlejeren havde ret til at lade aftalen aflyse efter lejers fraflytning.

Tinglysning og aflysning af sddanne sarlige aftaler er omfattet af
almindelige tinglysningsretlige regler, hvorefter det er den der har en
rettighed over en ejendom, der kan kreeve rettigheden tinglyst eller
aflyst.

3. Fortolkning

Nér der opstar fortolkningsproblemer omkring erhvervslejekontrak-
ter, skal der anlegges en naturlig og rimelig leesemade af bestemmel-
serne. Fortolkningens opgave er at finde ud af, hvad ordene efter en
naturlig forstdelse betyder. Fortolkningens opgave er ogsd at finde
frem til en brugbar, operationel lesning, som er i overensstemmelse
med vore almindelige retsgrundsetninger.
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Hvis udlejer har udferdiget lejekontrakten, og der er uklare be-
stemmelser i den, gir fortolkningsreglen ud p4, at den pégxldende
bestemmelse skal fortolkes imod affatteren — koncipisten. Hvis en
kontraktsbestemmelse altsd kan leses pa to eller flere méader, skal den
lzeses og fortolkes pd den madde, der er gunstigst for den part, der
ikke har udferdiget kontrakten.

Efter erhvervslejelovens vedtagelse er der udarbejdet mange forskel-
lige kontraktsformularer. En del af disse er udformet meget lidt
gennemtaenkt. Derfor vil der givet opstd mange sager om fortolkning
af uklart affattede lejekontrakter. Udgangspunktet i denne situation
vil veere, at kontrakten skal fortolkes imod den, der har affattet den,
dvs. normalt udlejer. Udlejer vil ofte have benyttet professionel assi-
stance og vil veaere den, der som den kyndige med kyndige radgivere
er nermest til at bare risikoen for, at en kontraktsbestemmelse er
uklart affattet.

Fortolkningsreglen, géende ud pé at man i tvivistilfzelde fortolker
til fordel for lejer, kan neppe anvendes under erhvervslejeloven. Efter
erhvervslejelovens bestemmelser og forarbejder er der tale om to lige-
vaerdige parter — udlejer og lejer — der begge antages at vare profes-
sionelle. Det vil derfor snarere blive koncipistreglen, der vil blive an-
vendt i kontraktsfortolkningen. Hvis det er lejerorganisationer, der
har udarbejdet en uklar kontrakt, vil den blive fortolket imod lejer
og til fordel for udlejer. Hvis det omvendt er udlejerorganisationer,
der har udarbejdet kontraktsformularen, vil den blive fortolket til
fordel for lejer og til skade for udlejer.

Der kan neeppe indlegges passivitetssynspunkter eller lignende i
forbindelse med kontraktsfortolkningen. Den omstendighed at par-
terne har efterlevet kontrakten indebeerer ikke, at en bestemt fortolk-
ning skal leegges til grund. Hvis spergsmalet ikke har veret omtvistet
tidligere under lejeforholdet, er det koncipistreglen, der vil blive bragt
i anvendelse.
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Bilag 1
Erhvervslejekontrakt med bilag

$1
Udlejer, lejer og det lejede
(EHLS 1 + §5, stk. 1)

Undertegnede X (i det felgende kaldet udlejer) udlejer herved til Y (i det folgende
kaldet lejer) lejemilet beliggende (gade nr. og by)

Det lejedes beliggenhed og afgrensning fremgér af det pa vedhzftede skitse
med redt skraverede areal (BILAG).

Det lejede udger 384 m? bruttoetageareal opmalt i henhold til Boligstyrelsens
bekendtgarelse vedrerende beregning af arealet af bolig- og erhvervslokaler.

Arealet er fordelt som folger:

Butikslokale 132 m?
Baglokale/kontorer 74 m?
Lagerlokale 21 m?
Kelderlokale 157 m*

384 m?

Som BILAG til naerverende lejekontrakt vedhaftes en beskrivelse af det lejede
med angivelse af de indretninger og det inventar, der tilhorer udlejer, og som
omfattes af lejemalet.

Til lejemalet horer ikke sarskilt brugsret til fllesarealer, parkeringsplads eller
andre arealer uden for bygningerne. Lejer er ikke berettiget til at anvende felles-
arealer til oplagring eller henstilling af varer, emballage eller lignende.

Udlejer er berettiget til at disponere over fellesarealer ved udlejning eller pa
anden méde til lejere i ejendommen eller andre, nér dette kan ske uden gene for
brugen af de ved narverende kontrakt udlejede lokaliteter.

Udlejer har ret til at anbringe lysreklamer pd ejendommen.

§2
Anvendelse
(EHL § 22 + kap. 7 (Lejers brug af det lejede))

Det lejede skal benyttes til detailsalg af (udferlig beskrivelse af hvad lejemalet
skal anvendes til) og ma ikke uden udlejers skriftlige tilladelse benyttes til andet

formal.
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$3
Ikrafttreden og opsigelse
(EHL § 6, stk. 2 + kap 11 (opsigelse) + evt. § 14 om vilkarseendring i
ikke-erhvervsbeskyttede lejemal)

Lejemalet traeder i kraft den 1. januar (dr) og vedvarer, indtil det skriftligt opsiges
af en af parterne med 6 maneders forudgiende varsel til den forste i en méned.

Lejemalet er fra udlejers side uopsigeligt til opher tidligere end 1. januar (fra 5-
10 ar) og fra lejers side uopsigeligt til opher tidligere end 1. januar (normalt 5 ar).

S4
Leje, lejeregulering, depositum
(EHL § 9 + § 13, stk. 1-6 + kap 8 (betaling af leje))

Den 4rlige leje er aftalt til kr. () excl. moms — skriver () kroner () ore — og er for
de i § 1 anforte lokaliteter fastsat som folger:

Butikslokaler kr. pr. m? eller kr.
Baglokaler/kontorer kr. pr. m? eller kr.
Lagerlokaler kr. pr. m? eller kr.
Kelderlokaler kr. pr. m? eller kr.

I alt kr.

Lejen betales kvartalsvis hver den 1. januar, 1. april, 1. juli og 1. oktober. Ved
lejekontraktens underskrift er betalt kr. ( ) for perioden 1/1-31/3 (4r). Den 1.
april (ar) betales kr. ( ) for perioden 1/4-30/6 (4r) og si fremdeles.

Alle ydelser i lejeforholdet tillegges moms.

Udlejer kan kraeve, at den til enhver tid galdende arsleje, beregnet pa grundlag
af den senest forud for kravets fremszattelse forfaldne leje, excl. lejers betaling for
varme og fellesudgifter, (A) pristalsreguleres, forste gang med virkning fra 1.
januar (4r). Reguleringen sker pé grundlag af nettoprisindekset for oktober ma-
ned forud for kravets fremsettelse (B), sammenholdt med nettoprisindekset for
oktober méned forud for den senest foretagne pristalsregulering (C). Ved forste
pristalsregulering fastseettes C til nettoprisindekset for oktober mined (mined-
sprisindekset kendes forst i slutningen af méineden. Derfor ber der ga 3 maneder
efter offentliggarelsen af det manedsprisindeks, der skal anvendes, for regulerin-
gen udregnes og meddeles lejer).

Ved pristalsregulering beregnes den nye leje som falger:
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AXB lei
—— =nyleje
C Yy 1€)

Den 4rlige lejeregulering udger dog mindst (fra 2-5%) af foregdende ars leje
fastsat som ovenfor anfert. Lejeregulering gennemfores forste gang med virkning
fra 1. januar (&r).

Pristalsregulering eller procentregulering skal ikke varsles, men har virkning
for tiden efter den 1. i den mdaned, der indtraffer efter at kravet skriftligt er
kommet frem til lejer.

Udlejer og lejer kan endvidere krave lejen reguleret til markedslejen, jfr. er-

hvervslejelovens § 13.

Depositum

Senest 10 dage efter nervarende kontrakts underskrift indbetaler lejer et deposi-
tum, stort kr. (fra 3-6 méneders leje) + moms til sikkerhed for lejers forpligtelser
1 henhold til nerverende lejekontrakt, herunder lejers forpligtelser i forbindelse
med fraflytning.

Ved &ndringer i den til enhver tid geldende leje uanset grunden hertil, regule-
res depositum, séledes at det til enhver tid svarer til (fra 3-6 maneders leje) excl.
varme og fellesudgifter. Depositum forrentes ikke. Depositum tilbagebetales, nar
lejer har opfyldt sine forpligtelser i forbindelse med lejemilets ophar.

§5
Regulering af lejen
(EHL § 10 + § 11, evt. § 12)

Den i § 4 anfarte leje indeholder de skatter og afgifter for &ret ( ), der er palagt
ejendommen ved lejemélets ikrafitreeden den ( ).

Lejen kan af udlejer og lejer kraves reguleret i overensstemmelse med Er-
hvervslejelovens §§ 10-12. Parternes krav pa regulering gelder sivel satsendrin-
ger som forbrugsendringer. Udgiftsstigninger kan stedse kraves reguleret af ud-
lejer med virkning fra det tidspunkt, hvor udgiften er pilagt ejendommen.

Udlejer er yderligere berettiget til at krave lejen forhgjet i det omfang, udlejer
palegges ydelser til det offentlige, herunder myndigheder nedsat med hjemmel i
den til enhver tid geldende lejelovgivning, fastsat efter ejendommens areal eller
et hvilket som helst andet beregningsgrundlag med tilknytning til ejendommen,.

Lejeforhejelsen fordeles i forhold til den gzldende leje pa varslingstidspunktet.
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§6
Driftsomkostninger/fellesudgifter
(EHL § 5, stk. 2)

Ud over lejen betaler lejer en andel i folgende udgifter til ejendommens drift:

® Vicevert
Renholdelse
® Pasning af gard

® Renovation
¢ Udvendig vedligeholdelse, som ikke atholdes af udlejer, jfr. § 8, sidste stk.
¢ Administration

Udlejer udferdiger et regnskab over de pagzldende udgifter hvert &r inden den
1. maj for det foregdende &r. Udgifterne fordeles mellem ejendommens lejere
efter bruttoetageareal.

Ejendommens beboelseslejere og ikke udlejede erhvervslokaler deltager ikke i
udgiften, men medtages ved fordelingen efter bruttoetageareal. Til udlejers regn-
skabsafleeggelse herer et fordelingsregnskab for samtlige lejere.

Udlejer er berettiget til at opkraeve et af udlejer fastsat acontobeleb, der betales
kvartalsvis forud sammen med lejen. Efterbetaling anses som en pligtig ydelse i
lejeforholdet. Tilbage- og efterbetaling forfalder samtidig med den forste efter
regnskabets afleeggelse forfaldne kvartalsleje.

Huvis driften af lejers virksomhed bevirker en ekstraordinar forhejelse af ejen-
dommens forsikringspreemier eller afgifter til det offentlige, skal lejer atholde
disse forhejelser.

Hvis udlejeren har forsikret ruder i butikslokaler, skal lejeren betale preemien.

Til opfyldelse af bestemmelsen i erhvervslejelovens § 5, stk. 2, er i vedhaftede
BILAG 1, der udger en del af denne kontrakt, angivet den ansliede sterrelse af

de enkelte udgifter.

§7
Varme og vand
(EHL kap 9 (betalinger for varme og vand m.v.) + § 5, stk. 3)

Udlejer forsyner det lejede med varme og varmt vand. Lejer betaler til udlejer
herfor ud over lejen i henhold til et én gang arligt af udlejer udarbejdet regnskab
for perioden (varmedret), hvori indgér felgende udgiftsposter:
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1. Udlejers betaling for brandsel og evrige udgifter til ejendommens forsyning
med varme og varmt vand, herunder effektafgift til Kebenhavns Energi.
2. Service, reparation og vedligeholdelse af varmeanleg:
a) Service af varmtvandsbeholder
b) Reparationer
Varmemesterlen
VKO-rapport, energimarke, energiattest, energiplan og lignende rapporter.
Udgifter til udarbejdelse af varmeregnskab
El-forbrug
ovrigt gelder reglerne i erhvervslejelovens kapitel 9 for regnskabets afleggelse.

AT Ll

Lejer betaler ud over lejen for tiden et acontobidrag, der udger kr. ( ) pr.
mined excl. moms. Acontobetalingen betales kvartalsvis forud sammen med
lejen. Safremt acontobidraget afviger fra det forventede forbrug, kan bidraget
med 6 ugers varsel kraves @ndret, siledes at bidraget i det vaesentlige deekker de
faktiske udgifter.

Til opfyldelse af bestemmelsen i erhvervslejelovens § 5, stk. 3, er udgifternes
art og ansldede sterrelse angivet pd vedhaftede BILAG 2.

Udgift til vand, vandlednings- og kloakafgift betales i henhold til et én gang
arligt opgjort regnskab for kalenderdret. Lejer betaler acontobeleb som ved var-
meudgifter. Regnskabet skal vaere kommet frem til lejeren senest 6 maneder efter
regnskabsarets udleb. Fristen i erhvervslejelovens § 51, stk. 2, forlenges fra 2 til
8 maneder.

Lejers el-forbrug omfattes ikke af udlejers ydelser og betales af lejer direkte til
forsyningsselskabet efter méler opsat og bekostet af udlejer.

$8
Vedligeholdelse og aflevering
(EHLS§17 + §18 + §20 + §21)

Ved lejemilets ikrafttreeden er det lejede forsynet med ny lofts- og vaegmaling,
nymalet treveerk, athevlede og nylakerede gulve. Lejemélet overtages i ovrigt i
den stand, hvori det er og forefindes pa overtagelsestidspunktet og som beset af
lejer. Som BILAG til sével lejers som udlejers eksemplar af nervaerende kontrakt
er vedhaftet en mappe med fotos af det lejede optaget ved det lejedes besigtigelse
den (dato og ar).

Udlejer oplyser, at det lejedes brug til det i § 2 anforte formal er i overensstem-

melse med lovgivningen og andre offentlige forskrifter, servitutter og andre ret-
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tigheder over ejendommen, som er galdende ved nerverende lejekontrakts
ikrafttraeden.

Den lgbende vedligeholdelse af lejemalet (EHL § 16 + § 25)

Lejer har pligt til indvendig vedligeholdelse og renholdelse af det lejede. Renhol-

delse omfatter foruden szdvanlig rengering af lokaler og trappearealer, herunder

selvsteendige indgangspartier og egen elevator, tillige rensning af vandlase, gulva-
fleb, ventilationsrer og gulvbelzegninger samt vinduespolering savel indvendigt
som udvendigt.

Lejers pligt til indvendig vedligeholdelse omfatter:

a. Maling af veaegge, lofter, paneler, karme, dere mv.

b. Afhevling og afslibning samt lakering af traegulve.

¢. Vedligeholdelse og nedvendig udskiftning af tepper, vinyl- og linoleumsbe-
leegninger og lignende, nér vedligeholdelse ikke lengere er ekonomisk forsvar-
ligt eller hensigtsmaessigt.

d. Vedligeholdelse og nedvendig udskiftning af lase, negler, ruder, persienner,
indvendige dere, vand- og gashaner, stikkontakter, el-afbrydere, lampeudtag,
udlgbsrosetter, lysdeempere, antenne- og telefonstik, edb-stik og andre edb-
installationer samt fast monteret ovenlys.

e. Vedligeholdelse og nedvendig udskiftning af WC-kummer, cisterner, vaske-
kummer, badekar og evrige sanitare installationer i kekken og toiletter samt
eventuelle hirde hvidevarer.

f. Vedligeholdelse og nedvendig udskiftning af tekniske installationer ved ejen-
dommens dore og vinduer.

Huvis lejer ikke efter pakrav opfylder sin vedligeholdelsesforpligtelse senest 8 dage

efter, at udlejer opfordrer lejer hertil, kan udlejer lade istandsettelse og vedlige-

holdelse og om fornedent fornyelse foretage for lejers regning.

Vedligeholdelse og udskiftning af installationer i det lejede til det lejedes forsy-
ning med varme og varmt vand forestds af udlejer og bekostes over det i §7
anferte varmeregnskab.

Udlejer forestdr og bekoster vedligeholdelse og fornyelse af tag, facader, udven-
dige dere, kloak, faldstammer, el-, gas- og vandrer samt vinduer (ikke ruder).

Lejemalets tilstand ved opsigelse og aflevering (EHL kap. 13 (fraflytning))
Lejer skal give udlejer adgang til at bese lejemalet, jfr. EHL § 73, ndr opsigelse er
afgivet, eller ejendommen eller det lejede péatenkes solgt.

Det lejede skal vere fraflyttet senest kl. 12.00 pé fraflytningsdagen, uanset om
denne er en helligdag eller dagen for en helligdag.
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Lejer har ret til inden fraflytningsdagen at fjerne alt tilbeher og inventar samt
tekniske installationer bekostet af lejer og indsat i det lejede med eller uden
udlejers tilladelse, og som ikke herer til ejendommen eller omfattes af lejemalet,
mod at bringe det lejede tilbage til dets tilstand ved overtagelsen.

Ved lejemalets opher skal det lejede afleveres rengjort og i samme stand som
ved overtagelsen. Det vil sige med nymalede vagge og lofter samt trevaerk og
afslebne nylakerede gulve og i evrigt i velvedligeholdt stand, siledes at det lejede
uden udgift for udlejer kan udlejes til ny lejer.

Enhver @ndring i lejemalet, jfr. § 9, skal skriftligt foreleegges udlejer og skrift-
ligt godkendes af ham.

Er det lejede pa fraflytningstidspunktet ikke i den stand, som kan kraeves i
henhold til nerverende bestemmelse, er udlejer berettiget til at istandsaette det
lejede for lejers regning. Lejer er forpligtet til at betale leje i den periode, der
medgér til istandsettelse, indtil lejemélet er afleveret kontraktmaessigt.

Lejer har pligt til at aflevere samtlige negler til 1ase i dere og lignende, herun-
der ogsa sidanne ldse, som lejer selv har installeret.

$9
Zndringer i lejemélet
(EHL § 26 + § 27 — forbedringer EHL § 31 + §32 + §36 + §37 + §38)

Lejer ma ikke uden udlejers skriftlige godkendelse foretage @ndringer i det lejedes
indretning. Endvidere mi lejer ikke uden udlejers skriftlige godkendelse udfere
arbejder, der @ndrer bygningens barende dele, det lejedes ydre, uanset om det
lejedes ydre granser op til indvendige fellesarealer eller udger en del af bygnin-
gens ydre, eller som ikke er ngdvendige eller dog szdvanlige efter arten af lejers
virksomhed eller ejendommens karakter. Udlejer kan dog ikke vilkarligt give af-
slag pi en anmodning om godkendelse af @ndringer eller installationer, som
bekostes af lejer, og som er nedvendige, for at lejer kan udeve den aftalte virk-
somhed i det lejede. Udlejer kan ikke modsette sig foranstaltninger, der kraves
af det offentlige, jfr. EHL § 38, stk. 2.

Udlejer kan meddele sin skriftlige godkendelse af lejers anmodning efter stk.
1 pé vilkdr, at udlejer, forinden arbejdet ivarkszittes, forelaegges et af en fagkyndig
arkitekt eller ingenior udarbejdet projekt samt byggetilladelse eller anden offent-
lig tilladelse i det omfang, en sidan skal foreligge forud for arbejdets lovlige
iveerksaettelse, og at arbejdet udferes af autoriserede momsregistrerede handveer-

kere, i overensstemmelse med alle offentlige og privatretlige krav, forskrifter mv.
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Som vilkér for sin skriftlige godkendelse kan udlejer endvidere stille krav om,
at lejer inden arbejdets ivarkseettelse stiller tidsubegreenset bankgaranti eller til-
svarende sikkerhed af en sidan sterrelse, at udlejer for lejers regning kan foretage
retablering uden udgift for udlejer. Garantien tilbageleveres senest, nir lejer har
opfyldt sine forpligtelser i forbindelse med aflevering efter lejemalets opher.

Safremt ombygning, indretning eller installationer medferer udgifter for ud-
lejer, herunder foraget forsikringspremie, kan udlejer som vilkar for godkendel-
sen kreve sddanne udgifter dekket af lejer.

$ 10
Afstielse, genindtradelse
(EHL kap. 10 (brugsrettens overgang))

Sammen med overdragelse af den virksomhed med tilherende goodwill, som
lejer driver fra lejemalet, har lejer ret til at overdrage sine rettigheder i henhold
til nerverende kontrakt til en ny lejer, der skal viderefore virksomheden fra de
lejede lokaler. Der kan ikke ske overdragelse til en juridisk person.

Overdragelse af lejers rettigheder i henhold til kontrakten kan kun ske betinget
af udlejers godkendelse.

Ved afstaelse skal lejer inden 8 dage efter aftalens indgelse til udlejer fremsaette
skriftlig anmodning om godkendelse. Med anmodningen skal folge kopi af aftale-
grundlaget, kopi af erhververs seneste selvangivelse eller regnskab samt en naer-
mere redegarelse for erhververs branchekundskab. Udlejer kan, inden 8 dage efter
at lejers anmodning med bilag som anfert er kommet frem, krave supplerende
oplysninger, sifremt dette er nedvendigt, til belysning af den nye lejers forhold,
herunder erklering fra den nye lejers bankforbindelse, revisor eller lignende om
den nye lejers skonomiske forhold, og fra den pageldendes brancheorganisation
eller lignende om den nye lejers faglige kvalifikationer. Udlejer er berettiget til at
afsld godkendelse, sifremt de fremsatte oplysninger efter udlejers sken ikke i
tilstraekkelig grad kvalificerer den nye lejer til at viderefere forretningen.

Sifremt lejer er et I/S kan udlejer kraeve, at samtlige I/S deltagere hver for sig
opfylder de navnte kvalifikationer.

Udlejers godkendelse skal veere skriftlig og kan betinges af, at der fastsettes
nye vilkér for lejeaftalen, dog indtraeder den nye lejer i den tidligere lejers rettig-
heder i henhold til nerverende kontrakts §§ 1, 2, 4, 5, 6, 7 og 10, ligesom udlejer
ikke kan kraeve det lejedes storrelse og beliggenhed andret.
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Frister for lejeforhojelse regnes fra det tidspunkt, hvor der sidst er kraevet
lejeforhejelse af den pégeldende art over for den overdragende lejer. Der af-
holdes ikke afleveringsforretning med udlejers deltagelse ved afstielse. Den nye
lejer indtreder i den overdragende lejers forpligtelser til vedligeholdelse og

aflevering.

Genindtradelsesret

Har lejer ved erhvervelsen eller senere indgdet aftale om pantstning af den
samlede forretning med tilbeher, goodwill og rettighederne i henhold til nerve-
rende lejekontrakt, og er dette ved pantsetningen meddelt udlejer, er panthaver,
sifremt laneaftalen ophaves som misligholdt, berettiget til at indtraede som lejer
pa vilkdr svarende til de om afstdelse anferte vilkar. Sdfremt panthaver ikke selv
er branchekyndig eller i gvrigt vil kunne afvises af udlejer efter regler svarende
til det om afst3elsesretten anferte, skal panthaver inden 3 méneder efter, at pant-
havers rettigheder i henhold til neerverende bestemmelse er gjort geldende, have
overdraget forretningen til en lejer, der opfylder betingelserne, og som inden
samme frist skal have tiltrddt forretningens drift.

Er de i stk. 1 omhandlede aktiver og rettigheder pantsat til flere panthavere,
kan genindtradelsesretten alene paberibes af den bedst prioriterede af disse.
Gores genindtraedelsesretten geldende af en sekundert prioriterede panthaver,
mé denne overfor udlejer dokumentere, at foranstdende heftelser er indfriet.

Er lejemalet pantsat som anfert og er dette meddelt udlejer, kan ophavelse fra
udlejers side pd grund af betalingsmisligholdelse ikke ske, forinden panthaver
har modtaget rekomrnanderet brev fra udlejer med et varsel pd mindst 8 dage
til berigtigelse af misligholdelsen.

Safremt udlejer ved pantsetningen har fiet meddelelse herom, skal udlejer
respektere en aftale mellem panthaver og lejer om, at gyldig opsigelse fra lejers
side er betinget af panthavers godkendelse, s lenge pantsatningen bestar. EHL
§ 55 finder ikke anvendelse.

$11
Skiltning
(EHL § 39)

Lejer har ret til saedvanlig skiltning.
Ved fraflytning skal lejer fierne den af lejer opsatte skiltning og foretage reta-
blering.
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§12
Lejekontrakten og erhvervslejeloven
(EHL kap. 12 (ophaevelse) + § 7)

For kontraktsforholdet gzlder bestemmelserne i Erhvervslejeloven, lov nr. 934 af
20. december 1999, i det omfang bestemmelserne ikke er fraveget i denne kon-

trakt. Bilag 1-5 udger en del af kontraktgrundlaget mellem udlejer og lejer.

Dato: Dato:
Som udlejer: Som lejer:
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Specifikation og sterrelsen af de udgifter, lejer som fallesudgifter skal betale ud

over lejen.
Driftsomkostninger
Regnskab 1999 Budget 2000
Vicevert 107.086 112.000
Renholdelse 66.134 70.000
Pasning af gird 4.261 4.560
Renovation 67.687 70.000
Vand og el 69.125 75.000
Udv. vedligeholdelse 124.914 130.000
Administration 119.000 121.000
558.207 582.500

Ejendommens samlede bruttoetageareal udger 3.733 m2
Det lejede areal udgar 384 m?
Lejers arlige udgift efter budget udger herefter:

582.500 kr. X384 m?

3733 m? = 59.920 kr.
733 m

Alle udgifter er excl. moms.
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Specifikation og sterrelsen af de udgifter pd varme- og varmtvandsregnskabet,
lejer skal betale ud over brandselsudgiften

Budget
Varmeregnskab 1/1-31/12 2000
Totale udgifter

1. Breendselsudgift incl. effektafgift 192.584
2. Service, reparation og vedligeholdelse af varmeanlag:

a) Service varmtvandsbeholder 1.480

b) Reparationer 80.830
3. Varmemesterlon 44.100
4. VKO-rapport (ELO) 6.400
5. Udarbejdelse af varmeregnskab 15.949
6. El-forbrug 11.176
Udgifter i alt 352.519

Ejendommens samlede bruttoetageareal udger 3.733 m?
Det lejede areal udger 384 m2.
Lejers drlige udgift udger herefter:

352.519 kr.X 384 m?

3733 m2 = 36.262 kr.
733 m

Alle udgifter er excl. moms.
9531 3/10-2000 erhvervslejekontrakt med bilag
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Hzfte 181  Nr. 934-971

Bilag 2

Lovtidende A

1999 udgivet den 21. december 1999

20. december 1999.

6181

Nr. 934,

Lov om leje af erhvervslokaler m.v. (erhvervslejelov)

VI MARGRETHE DEN ANDEN, af Guds Nade Danmarks Dronning, ger vitterligt:

Folketinget har vedtaget og Vi ved Vort samtykke stadfastet folgende lov:

Kapitel 1
Lovens anvendelsesomrade

§ 1. Loven galder for leje, herunder fremleje,
af lokaler, der udelukkende er udlejet til andet
end beboelse.

Stk. 2. Omfatter en lejeaftale savel lokaler, der
er udlejet til beboelse, som lokaler, der udeluk-
kende er udlejet til andet end beboelse, og er lo-
kalerne beliggende i hver sin fysiske enhed, gzl-
der §§ 9-13, 31 og 32 for de lokaler, der udeluk-
kende er udlejet til andet end beboelse.

Stk. 3. Loven galder, selv om lejen skal beta-
les med andet end penge, herunder med arbejde.

§ 2. Loven gelder ikke, i det omfang lejefor-
holdet er omfattet af szrlige regler i anden lov-
givning.

§ 3. Ved én ejendom forstas i denne lov
1) ét matrikelnummer,
2) flere matrikelnumre, der ifelge notering i
matriklen skal holdes forenet,
3) bygning pa lejet grund, som har eget ejen-
domsblad i tingbogen, eller
4) én ejerlejlighed.

§ 4. Lovens fravigelige bestemmelser finder
anvendelse, medmindre andet er aftalt mellem
lejer og udlejer eller ma anses for indeholdt i af-
talen.

Kapitel 2
Lejeaftalen

§ 5. En lejeaftale og andre aftaler om det leje-
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de skal udferdiges skriftligt, nar en af parterne
kraever det.

Stk. 2. Det skal specificeret fremga af lejeafta-
len, hvilke udgiftsarter lejeren ud over lejen skal
betale til udlejeren vedrorende det lejede. Dette
gelder dog ikke for udgiftsarter, der ikke er
kendte ved lejeaftalens indgéelse. Den anslaede
storrelse af den enkelte udgift skal vare angivet.
Indeholder lejeaftalen ikke en eller flere af disse
oplysninger, kan udlejeren ikke opkrzve den el-
ler de pagzldende udgifter, medmindre udleje-
ren kan godtgere, at manglerne ikke har bevirket
en forringelse af lejerens retsstilling.

Stk. 3. Det skal endvidere specificeret fremga
af lejeaftalen, hvilke udgifter der ud over brznd-
sel indgar i forbrugsregnskabet, jf. § 45, stk. 2.
Stk. 2, 2.-4. pkt., finder tilsvarende anvendelse.

Stk. 4. 1 lejeaftalen skal det oplyses, hvilken
dato der tages udgangspunkt i ved regulering for
fremtidige skatte- og afgiftsendringer efter
§§ 10-12. Har udlejeren undladt at give disse op-
lysninger, legges ved regulering af lejen, jf.
§§ 10-12, den starrelse af skatter og afgifter til
grund, som péhviler ejendommen ved lejefor-
holdets begyndelse, og som er meddelt udlejeren
ved lejeaftalens indgaelse.

§ 6. Lejerens rettigheder efter reglerne i denne
lov er gyldige mod enhver uden tinglysning. Det
samme gzlder aftaler om forudbetaling af leje,
indskud, depositum eller lignende, nir disse be-
lob tilsammen ikke overstiger et halvt ars leje.

Stk. 2. Ved lejeforholdets opher skal lejerens
krav efter stk. 1 dog vare gjort gzldende ved
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sagsanleg inden 1 &r fra opherstidspunktet, sa-
fremt det skal kunne geres g&ldende mod en an-
den ejer end den, som ejede ejendommen, da
kravet forfaldt. Endvidere skal bekrzfiet genpart
af stevningen tinglyses uden ugrundet ophold,
jf. tinglysningslovens § 12, stk. 4.

§ 7. En lejeaftale kan @ndres eller tilsidesattes
helt eller delvis, hvis det vil vare urimeligt eller
i strid med redelig handlemade at gore den gel-
dende, jf. aftalelovens § 36.

§ 8. Reglerne i §§ 5 og 6 kan ikke ved aftale
fraviges til skade for lejeren. § 7 kan ikke fravi-
ges ved aftale.

Kapitel 3

Lejefastseettelse, lejeregulering og endring af
lejevilkar

§ 9. Fastszttelse af lejens sterrelse ved lejeaf-
talens indgéelse og lejens regulering i lejeperio-
den sker efter parternes aftale.

Stk. 2. Er lejens starrelse ikke aftalt, anses den
for at udgere det beleb, der svarer til markedsle-
jen for det pagzldende lejeforhold, jf. § 13,
stk. 1, 2. og 3. pkt.

§ 10. Forages de ejendomsskatter, der pahviler
ejendommen, kan udlejeren forlange udgiften
udlignet gennem en lejeforhejelse for de lokaler,
som skatten vedrerer. Lejeforhgjelse kan krazves
uanset aftalt uopsigelighed.

Stk. 2. 1 fredede ejendomme, hvorpa der er
tinglyst en s&rlig bevaringsdeklaration i henhold
til lovgivningen om bygningsfredning, kan udle-
jeren, uanset om ejendommene er fritaget for
ejendomsbeskatning, kreve lejeforhgjelse efter
stk. 1, safremt der sker forhajelse af den ejen-
domsskat, der kunne have veret opkrevet, hvis
ejendommen ikke var fredet.

Stk. 3. Lejeforhejelsen fordeles i forhold til
den gzldende leje pa varslingstidspunktet eller,
hvor der ikke er fastsat nogen leje, den leje, der
svarer til markedslejen for det pagzldende leje-
forhold, jf. § 13, stk. 1.

Stk. 4. Lejeforhojelsen kan gennemfores med
3 méneders varsel. Lejeforhgjelsen kan dog krae-
ves med virkning fra det tidspunkt, udgiften er
pélagt ejendommen, hvis kravet om lejeforhojel-
se fremsattes senest 5 méaneder efter dette tids-
punkt.

Stk. 5. Kravet om lejeforhgjelse skal fremsat-
tes skriftligt og indeholde en beregning af, hvor-
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ledes xndringen af lejen fremkommer, samt op-
lysning om lejerens adgang til at gore indsigelse,
jf. stk. 6. Indeholder kravet ikke disse oplysnin-
ger, er det ugyldigt, medmindre udlejeren kan
godtgere, at manglerne ikke har bevirket en for-
ringelse af lejerens retsstilling.

Stk. 6. Vil lejeren ikke godkende kravet om le-
jeforhejelse, skal lejeren senest 6 uger efter, at
kravet er kommet frem, fremsatte skriftlig indsi-
gelse, der angiver, pa hvilke punkter kravet ikke
kan godkendes. Udlejeren skal da anlegge sag
ved boligretten senest 6 uger efter lejerfristens
udleb, hvis udlejeren ensker at fastholde kravet
om lejeforhajelse.

§ 11. Reglerne i § 10 gzlder ogsa, hvis der pé-
lzgges ejendommen nye eller foregede afgifter
til vand, el, renovation, kloak, skorstensfejning
og kontrolmaling, justering og rensning af fy-
ringsanlzg, energimarkning og udarbejdelse af
energiplan m.v. i medfer af lov om fremme af
energi- og vandbesparelser i bygninger efter tak-
ster, der er fastsat eller godkendt af det offentli-
ge.
Stk. 2. Reglerne i § 10 gelder ogsa, hvis der
palegges ejendommen nye vej-, kloak- eller lig-
nende bidrag til det offentlige. Er bidrag pélagt
ejendommen som en engangsydelse, kan udleje-
ren, nar den er betalt, udligne bidraget pa lejerne
gennem en lejeforhojelse, der i lobet af 10 4r har
dekket udlejerens udleg med tilleg af szdvan-
lige finansieringsudgifter. Lejeforhojelsen bort-
falder ved periodens udleb. Lejerne kan dog
kraeve at betale belobet kontant.

§ 12. Bortfalder eller nedszttes de i §§ 10 og
11 nzvnte skatter, afgifter eller bidrag, skal ud-
lejeren med virkning fra nedszttelsestidspunktet
foretage en tilsvarende lejenedszttelse for de lo-
kaler, i hvis leje udgiften har varet indregnet. 1
ejendomme som nzvnt i § 10, stk. 2, kan et be-
leb svarende til den ejendomsskat, der til enhver
tid kunne have varet opkravet, dog opkrzves
som en del af lejen, uanset om en ejendom er fri-
taget for ejendomsbeskatning.

Stk. 2. Udlejeren skal give lejeren skriftlig
meddelelse om nedsazttelsen af lejen senest 6
uger efter, at meddelelsen om nedsattelsen af
udgiften efter stk. I er kommet frem til udleje-
ren.

§ 13. Hver part i lejeforholdet kan i lejeperio-
den forlange lejen reguleret til markedslejen,
hvis den gzldende leje er vasentligt lavere eller



vasentligt hgjere end markedslejen. Ved mar-
kedslejen forstas den leje, som en kyndig lejer og
en kyndig udlejer pa varslingstidspunktet ville
aftale for det pagldende lejeforhold, blandt an-
det under hensyntagen til vilkar, lokalernes be-
liggenhed, anvendelse, starrelse, kvalitet, udstyr
og vedligeholdelsestilstand. Ved tvister om ster-
relsen af den fremtidige leje finder reglen i rets-
plejelovens § 344 om rettens fri bevisbedem-
melse anvendelse.

Stk. 2. Kravet om regulering af lejen kan dog
tidligst fa virkning 4 &r efter lejeperiodens be-
gyndelse og tidligst 4 &r efter ikrafitreden af en
vilkarsendring i medfer af § 14. Krav om leje-
forhgjelse kan tidligst fa virkning 4 ar efier det
tidspunkt, hvor en lejeforhajelse efter stk. 1 sidst
er tradt i kraft. Krav om lejenedsttelse kan tid-
ligst fa virkning 4 ar efter det tidspunkt, hvor en
lejenedszttelse efter stk. 1 sidst er tradt i kraft.

Stk. 3. Ved aftalte vaesentlige ndringer af vil-
kérene for lejeforholdet, herunder lejens sterrel-
se, kan krav om regulering af lejen tidligst fa
virkning 4 4r efter det tidspunkt, hvor vilkarene
for lejeforholdet ®ndres, hvis parterne har aftalt
dette i forbindelse med indgaelse af aftalen om
vilkarsendringer.

Stk. 4. Reguleringen fordeles over 4 ar, saledes
at reguleringen pr. ar udger % af den samlede re-
gulering.

Stk. 5. Regulering til markedsleje kan ske uan-
set aftalt uopsigelighed.

Stk. 6. Ved vurderingen af lejen i forhold til
markedslejen ses der bort fra:

1) Forbedringer, som lejeren har udfert for
egen regning med udlejerens tilladelse.

2) Lejeforhgjelser og forbedringer efter § 53 i
lov om sanering og efter § 60 i lov om byfor-
nyelse og boligforbedring, jf. lovbekendtga-
relse nr. 658 af 11. august 1993. Dette gl-
der dog ikke ved den forste lejefastsettelse
for forbedringer, hvortil der er ydet stotte ef-
ter de nzvnte love.

3) Lejeforhajelse og forbedringer efter § 60,
stk. 5, i lov om byfornyelse og boligforbed-
ring.

4) Lejeforhgjelse og forbedringer efter lov om
byfornyelse.

5) Den del af lejen, som vedrerer szrlig indret-
ning, ombygning eller forbedring af det leje-
de, som udlejeren har ladet udfere efter afia-
le med lejeren.

Stk. 7. Ved vurderingen af lejen i forhold til
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markedslejen tages der hensyn til vederlag, som
lejeren ved lejeaftalens indgaelse har betalt til
udlejeren for at overtage lejemalet. Har lejeren
tidligere varet ejer og bruger af lejemalet, og er
lejeaftalen indgéet som en del af aftalen om den-
nes salg af ejendommen, sdledes at der er sam-
menhzng mellem salgsprisen og lejens starrelse,
tages der tillige hensyn hertil.

Stk. 8. Lejereguleringen kan gennemfores med
3 maneders varsel. Kravet om regulering af lejen
skal vere skriftligt og skal indeholde en angivel-
se af lejereguleringens storrelse. Kravet skal til-
lige indeholde oplysning om adgangen til at gere
indsigelse, jf. stk. 9. Indeholder kravet ikke disse
oplysninger, er det ugyldigt, medmindre den, der
har fremsat kravet, kan godtgere, at mangelen
ikke har bevirket en forringelse af den anden
parts retsstilling.

Stk. 9. Den part, som har modtaget kravet om
regulering af lejens storrelse, skal skriftligt frem-
sxtte indsigelse over for den anden part senest 6
uger efler, at kravet om lejeregulering er kommet
frem, hvis kravet ikke kan godkendes.

Stk. 10. Den part, som rettidigt har modtaget
indsigelse efter stk. 9, skal senest 6 uger fra ud-
lebet af fristen i stk. 9 anlegge sag ved boligret-
ten, hvis kravet om lejeregulering enskes fast-
holdt.

§ 14. 1 lejeforhold, der ikke er omfattet af § 62,
kan parterne aftale, at udlejeren kan stille krav
om @ndring af lejevilkirene med den virkning,
at udlejeren kan opsige lejeren, hvis parterne
ikke efter en forhandling, jf. stk. 5-7, er naet til
enighed om de fremtidige lejevilkar. En 2ndring
af lejevilkarene og opsigelse efter stk. 8 kan dog
tidligst fa virkning 8 4r efter lejeperiodens be-
gyndelse og tidligst 8 ar efter det tidspunkt, hvor
en zndring af lejevilkarene efter denne bestem-
melse sidst er tradt i kraft. En ®ndring af lejevil-
karene og opsigelse kan endvidere tidligst fa
virkning 4 4r efter det tidspunkt, hvor en lejefor-
hojelse efter regleme om regulering af lejen til
markedslejen i henhold til § 13 sidst er tradt i
kraft.

Stk. 2. Ved aftalte vesentlige @ndringer af vil-
karene for lejeforholdet, herunder lejens sterrel-
se, kan krav om @ndring af lejevilkarene og op-
sigelse tidligst fA virkning 8 ar efter det tids-
punkt, hvor vilkdrene for lejeforholdet ndres,
hvis parterne har aftalt dette i forbindelse med
indgéelse af aftalen om vilkarsendringer.

Stk. 3. En aftale i henhold til stk. 1 skal for at
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vere gyldig udferdiges skriftligt og indeholde
oplysning om, at udlejeren har ret til at opsige le-
jeforholdet i medfer af stk. 8, og om lejeren har
krav pa erstatning for en eventuel opsigelse efter
stk. 4. Endvidere er det en gyldighedsbetingelse,
at lejeforholdet ikke er omfattet af § 62. Sag om
aftalens ugyldighed i henhold til 1. pkt. skal vere
anlagt af lejeren senest 1 4r efter aftalens indga-
else.

Stk. 4. Lejeren har, medmindre parterne har af-
talt andet, ret til erstatning i henhold til § 66 for
det tab, som lejeren lider som felge af en opsigel-
se efter stk. 8.

Stk. 5. Hvis der er indgéet aftale efter stk. 1,
kan udlejeren fremsatte krav om @ndring af le-
jevilkdrene med 3 maneders varsel. Kravet skal
vare skriftligt og indeholde en angivelse af,
hvori @ndringen af lejevilkarene bestar. Kravet
skal desuden indeholde oplysning om lejerens
adgang til at krve erstatning, jf. stk. 4. Kravet
skal endvidere indeholde oplysr.®.g om lejerens
adgang til at gore indsigelse og om lejerens pligt
til i indsigelsen at angive modforslag samt ster-
relsen og sammensatningen af et erstatnings-
krav, jf. stk. 6. Endvidere angives den i stk. 6
navnte retsvirkning af, at lejeren undlader dette,
og den i stk. 7 nzvnte retsvirkning af, at lejeren
udebliver fra den deri nzvnte forhandling med
udlejeren. Endelig skal kravet indeholde oplys-
ning om, at udlejeren kan opsige lejeforholdet,
hvis parterne efier en forhandling ikke kan né til
enighed om de fremtidige lejevilkar. Indeholder
kravet ikke disse oplysninger, er det ugyldigt,
medmindre udlejeren kan godtgere, at mangler-
ne ikke har bevirket en forringelse af lejerens
retsstilling.

Stk. 6. Vil lejeren ikke fortsztte lejemalet pa
de vilkar, udlejeren har forlangt, skal lejeren
skrifiligt fremsatte indsigelse, der skal vare
kommet frem til udlejer senest 3 maneder efter,
at udlejerens krav er kommet frem med angivel-
se af lejerens modforslag, herunder p4 hvilke
punkter udlejerens krav ikke kan godkendes.
Hvis lejeren vil kr&ve erstatning i forbindelse
med en opsigelse, skal sterrelsen og sammenszat-
ningen af det maksimale erstatningskrav fremgé
af indsigelsen. Indeholder indsigelsen ikke disse
oplysninger, anses den for ikke at vare rettidigt
fremsat, medmindre lejeren kan godtgere, at
manglerne ikke har bevirket en forringelse af ud-
lejerens retsstilling.

Stk. 7. Hvis lejeren rettidigt har gjort indsigel-
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se mod det fremsatte krav som nazvnt i stk. 6,
skal udlejeren, medmindre lejeren har givet
meddelelse efter stk. 8, senest 6 uger efter lejer-
fristens udleb skriftligt indkalde lejeren til for-
handling, hvis udlejeren vil fastholde kravet om
vilkarszndringer. Indkaldelsen skal ske med et
passende varsel til et passende sted. Udebliver
lejeren fra denne forhandling, anses indsigelsen
for at vare trukket tilbage, medmindre lejeren
har meldt forfald eller angiver en rimelig grund
til udeblivelsen.

Stk. 8. Kan partemne ikke n til enighed om de
fremtidige lejevilkar, kan hver af disse skriftligt
meddele den anden part, at forhandlingsmulig-
hederne anses for udtemt. Udlejeren kan senest
6 uger efter det tidspunkt, hvor meddelelsen er
kommet frem til modtageren skriftligt opsige le-
jeaftalen med mindst 6 maneders varsel. Opsiges
lejeaftalen ikke rettidigt, fortsztter den pa de
hidtil gzldende vilkar.

§ 15. § 14, stk. 1-3 og 5-7, kan ikke fraviges
ved aftale til skade for lejeren. Stk. 8 kan ikke
fraviges ved aftale til skade for lejeren, sa lenge
udlejeren ikke har opsagt lejeren.

Kapitel 4

Vedligeholdelse, forsinkelse og lejerens
mangelsbefofelser

§ 16. Udlejeren skal holde ejendommen og det
lejede forsvarligt ved lige. Alle indretninger i
ejendommen, herunder til afleb og til forsyning
med elektricitet, gas, vand og varme skal holdes
i god og brugbar stand.

Stk. 2. Udlejeren skal serge for renholdelse og
sedvanlig belysning af ejendommen og ad-
gangsvejene til det lejede. Udlejeren skal tillige
renholde fortov, gird, felles opholdsarealer og
andre fzlles indretninger.

Stk. 3. Fornyelse af hvidtning, maling, tapetse-
ring og lakering af gulve som folge af forringelse
ved slid og xlde skal foretages si ofte, det er
szdvanemassigt pAkravet under hensyn il ejen-
dommens og det lejedes karakter.

§ 17. Sifremt der foreligger hindring for over-
tagelse af de lejede lokaler til den aftalte tid,
uden at dette skyldes lejerens forhold, kan leje-
ren krave et forholdsmassigt afslag i lejen.

Stk. 2. Lejeren kan hzve lejeaftalen ved va-
sentlig forsinkelse, medmindre forsinkelsen af
udlejeren matte forudszttes at vare af uvesent-
lig betydning for lejeren. Retten til at hzve er be-



tinget af, at lejeren, efter at forsinkelsen er ind-
tradt, har fremsat pakrav over for udlejeren og
lejerens overtagelse ikke kan ske inden rimelig
tid derefter. Lejeaftalen kan dog altid h&ves ved
enhver forsinkelse, safremt lejeren har betinget
sig overtagelse af lokaleme til bestemt tid.

Stk. 3. Uanset om lejeren hzver lejeaftalen,
kan lejeren kreve erstatning, medmindre udleje-
ren godtger, at forsinkelsen ikke skyldes noget
forhold, for hvilket udlejeren er ansvarlig.

§ 18. Er det lejede ikke ved overtagelsen og
under lejeforholdets bestéen i den stand, som le-
jeren efter retsforholdet mellem lejeren og udle-
jeren kan kreve, og afthjzlper udlejeren ikke
straks mangelen efter pakrav herom, kan lejeren
lade mangelen afhjzlpe for udlejerens regning.
Vedrerer mangelen det lejedes forsyning med
lys, gas, varme eller lignende, kan lejeren ved
fogdens bistand skaffe sig adgang til ejendom-
mens installationer for at afhjelpe mangelen.

Stk. 2. Lejeren kan kraeve et forholdsmassigt
afslag i lejen, sd lznge en mangel forringer
brugsvardien af det lejede for lejeren.

§ 19. Er det lejede mangelfuldt som nzvnt i
§ 18, og afhjelper udlejeren ikke straks mange-
len efter pakrav herom, eller kan den ikke af-
hjxlpes inden for rimelig tid, kan lejeren have
lejeaftalen, hvis mangelen ma anses for vasent-
lig eller udlejeren har handlet svigagtigt.

Stk. 2. Er mangelen afhjulpet, inden lejeren
har h&vet lejeaftalen, kan lejeren ikke senere pa-
berdbe sig mangelen som grund for ophavelse.

§ 20. Lejeren kan kreve erstatning, hvis det le-
jede ved aftalens indgédelse savnede egenskaber,
som ma anses for tilsikrede, eller udlejeren har
handlet svigagtigt. Det samme galder, hvis det
lejede senere lider skade som folge af udlejerens
forsemmelse eller der i ovrigt opstar hindringer
eller ulemper for lejerens brugsret som felge af
forhold, som udlejeren er ansvarlig for.

§ 21. Er det lejede mangelfuldt ved lejeforhol-
dets begyndelse, skal lejeren for ikke at miste
retten til at paberbe sig mangelen senest 2 uger
efter lejeforholdets begyndelse meddele udleje-
ren, at lejeren vil gore den galdende. Dette gzl-
der dog ikke, hvis mangelen ikke kan erkendes
ved anvendelse af sedvanlig agtpagivenhed eller
udlejeren har handlet svigagtigt. 1 de i 2. pkt.
nzvnte tilfzlde skal lejeren gere kravet gaxlden-
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de uden ugrundet ophold efter, at mangelen er el-
ler burde vare opdaget.

§ 22. Er brugen af det lejede helt eller delvis i
strid med lovgivning, andre offentlige forskrif-
ter, servitutter eller andre lignende rettigheder
over ejendommen, som var gzldende ved afta-
lens indgdelse, kan lejeren kreve et forholds-
massigt afslag i lejen og erstatning. Lejeren kan
endvidere hzve lejeaftalen, sifremt brugen ind-
skrenkes vasentligt eller udlejeren har handlet
svigagtigt.

Stk. 2. Stk. 1 gzlder ikke, hvis lejeren vidste,
at brugen var retsstridig, eller hvis lejerens
ukendskab skyldes grov vagtsomhed. Endvidere
finder stk. 1 ikke anvendelse, hvis det retsstridi-
ge forhold ikke har medfert nogen indskrenk-
ninger i lejerens brugsret og udlejeren efter op-
fordring straks bringer forholdet i orden.

Stk. 3. § 21 finder anvendelse p4 de i stk. |
nazvnte mangler.

§ 23. Bringes et lejeforhold, bortset fra de i
§ 22 nzvnte tilfelde, til opher i utide pa grund af
andre rettigheder over ejendommen, kan lejeren
kraeve erstatning af udlejeren.

Stk. 2. Bringes lejeforholdet til opher i utide,
fordi det offentlige af sundhedsmassige eller an-
dre grunde nedizgger forbud mod lejerens brug,
er lejeren kun pligtig at betale leje til den dag,
forbudet trazder i kraft. Hvis forbudet kun be-
grenser brugen pa mindre vesentlig made, kan
lejeren dog kun krave et forholdsmassigt afslag
i lejen.

§ 24. Bliver det lejede odelagt ved brand eller
anden ulykke, bortfalder aftalen.

Stk. 2. Bortfalder en lejeaftale i henhold til
stk. 1, skal udlejeren uden unedigt ophold tilby-
de lejeren at leje andre lokaler i ejendommen,
hvis der bliver andre lokaler ledige til overtagel-
se senest 3 maneder efter det tidspunkt, hvor det
lejede blev edelagt.

Stk. 3. Ved bortfald af en lejeaftale efier stk. 1
skal udlejeren tilbyde lejeren at leje lokaler af
samme art som de lokaler, der blev adelagt, hvis
der ved genopferelse eller ombygning tilveje-
bringes sddanne lokaler.

Kapitel 5

Udlejerens adgang til det lejede og udlejerens
ret til at foretage cendringer i det lejede m.v.

§ 25. Udlejeren eller dennes stedfortraeder har
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ret til at fa eller skaffe sig adgang til det lejede,
nar forholdene krzver det.

§ 26. Udlejeren har uanset en eventuelt aftalt
uopsigelighed ret til at foretage &ndringer i det
lejede og zndringer af ejendommen, selv om
dette bererer lejerens brugsret, sdfremt @ndrin-
gerne ikke vasentligt og varigt zndrer det leje-
des identitet, jf. dog stk. 2.

Stk. 2. Lejeren kan, nar udlejeren foretager
®ndringer efter stk. 1, stille krav om, at lejen
skal nedsattes, hvis &ndringen medferer en va-
sentlig forringelse af brugsvardien af det lejede
for lejeren.

§ 27. Udlejeren kan ivarksztte arbejder i det
lejede med det varsel, der er angivet i stk. 2. Ud-
lejeren kan dog altid uden varsel foretage uop-
settelige reparationer i det lejede.

Stk. 2. Varsling om ivaerksattelse af arbejder i
det lejede skal vare skriftlig, og varslet er 8 uger.
Ved beregningen af fristen ses der bort fra juli
maned.

Stk. 3. Stk. 1 og 2 finder tillige anvendelse pa
arbejder uden for det lejede, hvis arbejderne in-
debarer hindringer eller vasentlig ulempe for
lejerens adgang til eller brug af det lejede under
eller efter arbejdernes gennemfarelse.

§ 28. Ethvert arbejde, der iverksazttes af udle-
jeren, skal udferes uden afbrydelse og med den
storst mulige hensyntagen til lejeren. Udlejeren
skal straks foretage efterreparationer.

§ 29. Ved installation af varmeanleg i ejen-
dommen har udlejeren ret til med 6 ugers varsel
at rdde over de kalder- og loftsrum, der er ned-
vendige til anleggets drift, nar der anvises leje-
ren andre rum, der er anvendelige til den aftalte
brug. Lejeren kan dog ikke kreve anvist andet
rum, hvis den forudsatte anvendelse af rummet
ma anses for overflediggjort af installationen.

§ 30. § 27, stk. 2 0g 3, og § 28 kan ikke ved af-
tale fraviges til skade for lejeren.

Kapitel 6
Forbedringer
§ 31. Har udlejeren forbedret det lejede, kan
udlejeren forlange lejen forhajet med et beleb,
der modsvarer forggelsen af det lejedes brugs-
vardi. Ved vurdering af den foregede brugsver-

di ses der bort fra forbedringer, der er gennem-
fort efter § 46 a, stk. 3, i lov om leje.

132

Stk. 2. Lejeforhgjelsen skal som udgangspunkt
kunne give en passende forrentning af den ud-
gift, der med rimelighed er afholdt til forbedrin-
gen, samt dakke afskrivning og szdvanlige ud-
gifter til vedligeholdelse, administration, forsik-
ring og lignende.

Stk. 3. Har en udlejer gennemfert arbejder ef-
ter § 46 a, stk. 3, i lov om leje, kan udlejeren for-
lange en lejeforhgjelse, der giver en passende
forrentning af den udgift, der med rimelighed er
afholdt, samt dakker afskrivning og szdvanlige
udgifter til vedligeholdelse, administration, for-
sikring og lignende.

Stk. 4. Har udlejeren opsat eller forbedret eget
fzllesantenneanlzg til radio- og fjernsynsmod-
tagelse i ejendommen, eller har udlejeren etable-
ret eller forbedret tilslutning til programforsy-
ning udefra, kan udlejeren forlange, at lejeren
over 10 ar godtger udlejeren de etablerings- og
forbedringsudgifter, der med rimelighed er af-
holdt. Udlejeren kan forlange en passende for-
rentning og szdvanlige udgifter til vedligehol-
delse, administration, forsikring og lignende.
Lejeren kan dog krave at betale belabet kontant.

Stk. 5. Har en ejendom centralvarme eller
varmtvandsinstallation, og tilslutter udlejeren
denne til et kollektivt varmeforsyningsanlzg,
kan udlejeren forlange, at lejeren over 10 ar
godtger udlejeren ejendommens udgifter ved
omlegningen med fradrag af besparelsen.

Stk. 6. Foranstaltninger, der eger kapaciteten
af ejendommens forsynings- eller aflgbslednin-
ger af hensyn til lejernes brug, anses for forbed-
ringer.

§ 32. Lejeforhgjelse efter § 31 kan gennemfo-
res med 3 maneders varsel. Lejeforhojelsen kan
dog tidligst fa virkning fra det tidspunkt, hvor
forbedringen er fuldfert. Lejeforhgjelse kan ske
uanset aftalt uopsigelighed.

Stk. 2. Kravet om lejeforhgjelse skal fremszt-
tes skriftligt og indeholde oplysning om grunden
til lejeforhejelsen, en beregning af lejeforhajel-
sen med oplysning om de afholdte udgifter samt
oplysning om lejerens adgang til at gore indsi-
gelse, jf. stk. 5. Indeholder kravet ikke disse op-
lysninger, er det ugyldigt, medmindre udlejeren
kan godtgere, at manglemne ikke har bevirket en
forringelse af lejerens retsstilling.

Stk. 3. Udlejeren kan krzve en forelabig leje-
forhejelse pa grundlag af et overslag over udgif-
terne og forbeholde sig at fremsatte nyt krav, nar
byggeregnskabet er afsluttet. Lejen skal regule-



res efter byggeregnskabet, nar det foreligger.

Stk. 4. Boligretten kan pa begzring af en lejer
fastsette en frist, inden for hvilken byggeregn-
skab skal aflegges. Er byggeregnskab ikke af-
lagt inden fristens udleb, bortfalder den forelebi-
ge lejeforhejelse, medmindre overskridelsen af
fristen beror pa forhold, som udlejeren ikke er
ansvarlig for.

Stk. 5. Vil lejeren ikke godkende kravet om le-
jeforhgjelse, skal lejeren fremsette skriftlig ind-
sigelse senest 6 uger efter, at kravet er kommet
frem til lejeren. Udlejeren skal da anlegge sag
ved boligretten senest 6 uger efter lejerfristens
udleb, hvis udlejeren ansker at fastholde kravet
om lejeforhajelse.

Kapitel 7
Lejerens brug af det lejede

§ 33. Lejeren skal behandle det lejede forsvar-
ligt.

Stk. 2. Lejeren er erstatningsansvarlig for ska-
de, som forvoldes ved uforsvarlig adferd af leje-
ren selv, lejerens personale eller andre, som leje-
ren har givet adgang til det lejede, herunder ved
fremleje.

Stk. 3. Skader, hvis udbedring er uopsattelig,
skal lejeren straks anmelde til udlejeren. Andre
skader skal lejeren anmelde uden ugrundet op-
hold.

§ 34. Lejeren ma ikke uden udlejerens samtyk-
ke bruge det lejede til andet formal end aftalt.

Stk. 2. Lejeren ma ikke uden udlejerens sam-
tykke overlade brugen af det lejede eller nogen
del heraf'til andre.

§ 35. Udlejeren skal serge for, at der hersker
god orden i ejendommen. Bestemmelsene i
§ 18, stk. 2, og §§ 19 0g 20 finder tilsvarende an-
vendelse pa udlejerens overtrazdelse af denne
pligt.

Stk. 2. Lejeren skal overholde de almindelige
ordensregler, der gzlder for ejendommen, og
skal efterkomme andre rimelige pabud, der skal
sikre god husorden og forsvarlig brug af det leje-
de.

Stk. 3. Lejeren skal sorge for, at de pligter, der
pahviler lejeren efter stk. 2, ogsa iagttages af de
personer, for hvis handlinger lejeren er ansvarlig
efter § 33.

§ 36. Lejeren mé ikke uden udlejerens samtyk-
ke foretage 2ndringer af det lejede eller anbringe

Erhvervslejeloven

andre indretninger eller genstande end de i
§§ 37-39 nevnte.

§ 37. Lejeren har ret til at foretage sedvanlige
installationer i det lejede, medmindre udlejeren
kan godtgere, at ejendommens el- og aflebska-
pacitet ikke er tilstrekkelig til installationen. Le-
jeren skal med rimeligt varsel give meddelelse til
udlejeren, inden lejeren foretager installationen.

§ 38. Lejeren har ret til at foretage ombygnin-
ger i det lejede, der er szdvanlige for den type
virksomhed, der efter aftalen drives i det lejede.
Lejeren skal give udlejeren 8 ugers varsel, inden
lejeren foretager ombygningen. Udlejeren kan
modsatte sig ombygningen, hvis udlejeren godt-
ger, at ombygningen vil vere til ulempe for ejen-
dommen eller dens lejere.

Stk. 2. Lejeren har endvidere efter udlejerens
rimeligt begrundede anvisninger ret til at foreta-
ge installationer og ombygninger, nir ®ndrin-
gerne sker for at opfylde krav fra en offentlig
myndighed vedrerende kontraktmassig anven-
delse af det lejede.

Stk. 3. Udlejeren kan forlange, at lejeren, in-
den ombygning og installationer foretages efter
stk. 1 og 2, indbetaler et rimeligt depositum til
sikkerhed for udlejerens krav mod lejeren efter
stk. 4.

Stk. 4. Har lejeren foretaget @ndringer som
nzvnt i stk. | og 2, er lejeren ved lejeforholdets
opher forpligtet til at retablere det lejede.

§ 39. Lejeren har ret til at foretage skiltning pa
mure, dere og vinduer, der harer til det lejede, i
det omfang det er sedvanligt efter lejerens for-
retnings og ejendommens art. Lejeren har endvi-
dere ret til at anbringe markiser, udh@ngsskabe,
automater, varer og lignende i sedvanligt om-
fang.

Stk. 2. Lejeren af en butik, et hotel, en restau-
ration og lignende skal holde forretningen aben
og i forsvarlig drift i sedvanligt omfang. Det kan
ikke palzgges lejere af forretninger i butikscen-
tre eller lignende butiksfellesskaber at holde
abent efter kl. 20.00.

§ 40. Lejeren er erstatningsansvarlig for ska-
de, der er forarsaget af de installationer, ombyg-
ninger og &ndringer, lejeren har foretaget. Udle-
jeren kan krave, at lejeren ved forsikring eller pA
anden made stiller fornaden sikkerhed for opfyl-
delsen af erstatningsansvaret.

133



Bilag 2

§ 41. Reglerne i § 37, § 38, stk. 2, og § 39,
stk. 2, 2. pkt., kan ikke ved aftale fraviges til ska-
de for lejeren.

Kapitel 8
Betaling af leje

§ 42. Udlejeren skal anvise et betalingssted
her i landet. Er der ikke anvist et betalingssted,
skal lejen betales pa udlejerens bopz! eller for-
retningssted her i landet. Indbetaling til et penge-
institut her i landet anses for betaling p4 det an-
viste betalingssted.

§ 43. Lejen kan kreves betalt manedsvis for-
ud.

Stk. 2. Forfalder lejen til betaling pé en hellig-
dag, en lerdag eller grundlovsdag, udskydes for-
faldsdagen til den efterfolgende hverdag. Beta-
ling anses for rettidig, nar den sker senest den 3.
hverdag efter forfaldsdagen. Er denne hverdag
en lerdag eller grundlovsdag, er betaling den fol-
gende hverdag rettidig.

§ 44. Reglerne i § 42 og § 43, stk. 2, kan ikke
ved aftale fraviges til skade for lejeren.

Kapitel 9
Betaling for varme og vand m.v.

§ 45. Leverer udlejeren varme og varmt vand
samt andre ydelser som navnt i stk. 2, kan denne
krave sine udgifter til lejerens forbrug samt an-
del i andre udgifter refunderet. Udlejeren kan li-
geledes krave sine udgifter til lejerens forbrug af
vand refunderet efter reglerne i dette kapitel, nar
forbruget fordeles pa grundlag af fordelingsma-
lere. Udgifierne hertil kan ikke indeholdes i le-
jen, medmindre parterne har aftalt dette.

Stk. 2. Udgifterne opgeres i et forbrugsregn-
skab for ejendommen. For sa vidt angar varme
og varmt vand, kan udlejeren i regnskabet kun
medtage udgiften til brendselsforbruget, herun-
der el og gas til opvarmning, i regnskabsperio-
den. Sker leverancen fra et kollektivt varmefor-
syningsanlag, skal udlejeren dog medtage den
samlede udgift. Endvidere skal udgifter til ener-
gimarkning og udarbejdelse af energiplan m.v.
samt udgifter til kontrolmaling, justering og
rensning af oliefyringsanleg, jf. lov om fremme
af energi- og vandbesparelser i bygninger, dog
ligeledes medtages i regnskabet. Ligeledes kan
samtlige udgifter vedrorende forsyning med
vand, herunder vand- og afledningsafgift, med-
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tages. Rabatydelser og lignende skal godskrives
regnskabet.

Stk. 3. Indeholder forbrugsregnskabet bade
udgifter til kollektiv varmeforsyning og til vand,
og er det ikke muligt at fastsette sammenfalden-
de regnskabsar eller afregningsperiode for de to
ydelser, jf. § 46, stk. 4, kan udlejeren valge at
udarbejde et separat regnskab for vandudgifter
efter reglerne i dette kapitel.

Stk. 4. Leverer udlejeren hverken varme eller
varmt vand, og afregnes lejerens forbrug af vand
ikke pa grundlag af fordelingsmalere, kan udle-
jeren undlade at udarbejde forbrugsregnskab.
Udgifter, som folger af lov om fremme af energi-
og vandbesparelser i bygninger, kan i s4 fald op-
kraves efter reglerne i § 11.

§ 46. Forbrugsregnskabet skal udformes sale-
des, at det fremgar, hvor stor en del af den enkel-
te lejers samlede udgift, der vedrerer varme og
varmt vand, herunder udgifier, som folger af lov
om fremme af energi- og vandbesparelser i byg-
ninger, og hvor stor en del, der vedrorer vand.
For hver af de to udgiftstyper skal det ligeledes
fremga, hvorledes lejerens andel af de samlede
udgifter er beregnet. Regnskabet skal endvidere
indeholde oplysning om tidspunktet for udleje-
rens modtagelse af endelig afregning, jf. § 49,
stk. 1, samt om lejernes adgang til at gere indsi-
gelse, jf. § 49, stk. 3. Indeholder regnskabet ikke
disse oplysninger, er det ugyldigt, medmindre
udlejeren kan godtgere, at manglerne ikke har
bevirket en forringelse af lejerens retsstilling.

Stk. 2. Regnskabsperioden er fra 1. juni til 31.
maj, jf. dog stk. 3 og 4.

Stk. 3. Udlejeren kan med 6 ugers varsel be-
stemme, at regnskabet fremover skal afsluttes pa
en anden dato. Regnskabsperioden ved overgang
til et nyt regnskabsar m4 hejst vare 18 méneder.

Stk. 4. For ejendomme, hvor leverancen af
varme sker fra et kollektivt varmeforsyningsan-
lzeg, skal regnskabsaret folge varmeforsynings-
anlzggets regnskabsar eller aflesningsperiode.

§ 47. Fordelingen af udgifterne til varme og
varmt vand samt udgifter, som felger af lov om
fremme af energi- og vandbesparelser i bygnin-
ger, mellem lejerne sker efter udlejerens bestem-
melse pa grundlag af sedvanlige beregningsreg-
ler, enten efter egnede varmefordelingsmalere
eller efter bruttoetageareal eller rumfang og, for
s4 vidt angdr levering af varmt vand, efter antal-



let og arten af varmtvandshaner samt antallet af
verelser.

Stk. 2. Udlejeren kan forlange, at den hidtidige
fordeling af vand- og varmeudgiften @ndres, sa-
ledes at fordelingen fremover skal ske pa grund-
lag af fordelingsmalere.

Stk. 3. Udgifter som folge af @ndret fordeling
efter stk. 2 betragtes som forbedring.

Stk. 4. Beslutninger efter stk. 2 kan gennemfo-
res med 6 ugers varsel til en forbrugsregnskabs-
periodes begyndelse. Ved overgang til afregning
for vand efter fordelingsmalere skal lejen samti-
dig nedszttes med et belob, der svarer til den del
af vandudgiften, som hidtil har veret indeholdt i
lejen.

§ 48. Udlejeren kan med 6 ugers varsel til en
betalingstermin forlange, at lejeren skal betale
acontobidrag til dekning af lejerens andel i ejen-
dommens forbrugsudgifter, jf. § 45, stk. 2, nar
udgifterne hertil ikke er indeholdt i lejen. Udle-
jeren kan med samme varsel forlange forhgjelse
af lebende acontobidrag.

Stk. 2. Bidragene betales med lige store belgb
i forbindelse med de almindelige lejebetalinger.

Stk. 3. De samlede bidrag for et &r ma hojst op-
kreeves med den udgift, som forventes at blive
palignet for regnskabsperioden.

§ 49. Forbrugsregnskabet skal vazre kommet
frem til lejerne senest 4 maneder efter regn-
skabsarets udleb. Indeholder regnskabet udgifter
vedrorende varme, som leveres fra et kollektivt
varmeforsyningsanleg, skal regnskabet vare
kommet frem til lejerne senest 3 maneder efter,
at udlejeren har modtaget endelig afregning ved-
rorende forbruget af varme og varmt vand fra
varmeforsyningsanlegget, safremt dette tids-
punkt er senere end fristen efter 1. pkt. Indehol-
der regnskabet alene udgifter vedrerende forsy-
ning med vand samt udgifter, som folger af lov
om fremme af energi- og vandbesparelser i byg-
ninger, skal regnskabet vare kommet frem til le-
jeme senest 3 maneder efter, at udlejeren har
modtaget endelig afregning vedrerende forbru-
get af vand fra kommunen eller vandverket, sa-
fremt dette tidspunkt er senere end fristen efter 1.
pkt.

Stk. 2. Nar forbrugsregnskabet er udsendt, skal
udlejeren pi lejerens forlangende give lejeren el-
ler lejerens stedfortreeder adgang til at gennemgé
bilagene p4 ejendommen eller andetsteds i ved-
kommende byomrade.

Erhvervslejeloven

Stk. 3. Lejeren kan skriftligt gere indsigelse
mod forbrugsregnskabet senest 6 uger efter
modtagelsen af regnskabet. Indsigelsen skal in-
deholde meddelelse om, pa hvilke punkter regn-
skabet ikke kan godkendes. Udlejeren skal da
indbringe sagen for boligretten senest 6 uger ef-
ter lejerfristens udleb, hvis udlejeren ensker at
fastholde sit krav i henhold til regnskabet.

§ 50. Har lejeren betalt for lidt i acontobidrag,
kan udlejeren krzve tillegsbetaling ved den for-
ste lejebetaling, der skal finde sted, nar der er
forlgbet 1 maned efter, at lejeren har modtaget
regnskabet. Overstiger tillzgsbetalingen 3 ma-
neders leje, er lejeren dog berettiget til at betale
i 3 lige store manedlige rater, siledes at forste
rate forfalder til det fastsatte tidspunkt for til-
lzgsbetalingen. Fraflytter lejeren, skal tillegs-
betalingen senest betales pa fraflytningsdagen.

Stk. 2. Har lejeren betalt for meget i acontobi-
drag, skal det for meget betalte tilbagebetales
kontant til lejeren eller fradrages i forste lejebe-
taling efter, at forbrugsregnskabet er udsendt.

§ 51. Er regnskabet ikke kommet frem til leje-
ren ved udlebet af den i § 49, stk. 1, nzvnte frist,
mister udlejeren sin ret til at kreve tillegsbeta-
ling af lejeren.

Stk. 2. Fremsendes regnskabet ikke inden 2
maneder efter udlgbet af den i § 49, stk. 1, nevn-
te frist, kan lejeren undlade at indbetale aconto-
bidrag, indtil lejeren har modtaget regnskabet og
har modtaget et eventuelt for meget betalt bidrag
for den afsluttede regnskabsperiode.

§ 52. Har udlejeren som folge af en undskylde-
lig fejl glemt at medtage en udgiftspost pa regn-
skabet, kan udlejeren til det folgende forbrugs-
regnskab overfore den del af posten, som ikke
overstiger 10 pct. af de samlede udgifter i det
forst afsluttede regnskab. Udlejeren skal oriente-
re lejerne om storrelsen af en overfort udgift.

Stk. 2. 1 tilfzlde af fejlagtig udgiftsfordeling
mellem lejerne skal udlejeren snarest rette fejlen
ved skriftlig meddelelse til de bererte lejere.
Med hensyn til tillegsbetaling og tilbagebetaling
som folge af rettelsen finder bestemmelserne i
§ 50 tilsvarende anvendelse.

§ 53. Uanset reglerne i dette kapitel kan udle-
jeren forlange, at lejeren fremtidig betaler udgif-
ter til forsyning med varme, vand og elektricitet
pa grundlag af afregningsmalere direkte til leve-
randeren. Andringen kan gennemfores med 6
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ugers varsel. Vedrerer 2ndringen afregning for
vand, som ikke afregnes over forbrugsregnska-
bet, kan &ndringen gennemferes med 6 ugers
varsel. Andringer af betalingsbetingelserne for
varme og vand gelder uanset tidligere modsta-
ende aftale.

Kapitel 10
Brugsrettens overgang til andre

§ 54. En lejer, der i henhold til aftale med ud-
lejer har ret til at fremleje det lejede, ma ikke
uden gtefellens samtykke foretage fremleje,
safremt dette vil medfore, at det lejede ikke lzn-
gere kan tjene som grundlag for xgtefzllernes
eller den anden ®gtefelles virksomhed. Er den
anden zgtefzlle umyndig, meddeler vargen
samtykket. Bestemmelserne i § 18, stk.2, og
§ 20 i lov om &gteskabets retsvirkninger finder
tilsvarende anvendelse.

§ 55. Lejeren har ret til at lade en anden lejer
inden for samme branche fortsztte lejeforholdet
pa uzndrede lejevilkar (afstaelsesret), medmin-
dre udlejeren har vagtige grunde, herunder den
indtredende lejers skonomi eller branchekend-
skab, til at modsatte sig dette. Tilkommer retten
efter 1. pkt. en fysisk eller en juridisk person,
hvor hzftelsen ikke er begranset, har lejeren dog
alene ret til at afsta til et aktie- eller anpartssel-
skab, hvis lejeren har majoritet af stemmer i sel-
skabet, og kun, hvis lejeren ved selvskyldner-
kaution eller p4 lignende made garanterer for et-
hvert krav ifplge kontrakten mod selskabet fra
den til enhver tid varende udlejers side. Et sel-
skab, der er indiradt i lejeforholdet efter 2. pkt.,
har pa samme made alene ret til at afsta til et ak-
tie- eller anpartsselskab, hvis en fysisk person el-
ler en anden juridisk person, hvor heftelsen ikke
er begranset, har majoritet af stemmer i selska-
bet og opfylder betingelserne i 1. pkt., og kun,
hvis denne stiller sikkerhed som n&vnt i 2. pkt.
Ved senere afstdelse af lejemalet finder 3. pkt.
tilsvarende anvendelse.

Stk. 2. Tidligere lejere har ret til at genindtra-
de i lejeforholdet, safremt lejeaftalen med den le-
jer, der er afstaet til, er ophert pa grund af mis-
ligholdelse eller opsigelse fra lejerens side.

Stk. 3. Genindtrzdelsesretten er betinget af, at
den tidligere lejer har et tilgodehavende opstaet i
forbindelse med handelen med den lejer, der er
afstet til, og at udlejeren er underrettet herom
ved afstdelsen. Det er desuden en betingelse, at
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den tidligere lejer har holdt udlejer underrettet
om sin adresse.

Stk. 4. Udlejer skal underrette de lejere, der
opfylder betingelserne i stk. 3, om lejeforholdets
opher pa grund af misligholdelse eller opsigelse
som navnt i stk. 2 og give dem en frist p4 mindst
2 og hejst 4 uger til at erklzre, om de vil genind-
trede i lejeforholdet. Underretning af flere lejere
skal ske samtidigt.

Stk. 5. Onsker flere lejere at genindtrade i le-
jeforholdet, tilkommer genindtredelsesretten
den lejer, der senest har afstaet lejeforholdet. Det
er dog en betingelse, at den i stk. 4 nzvnte frist
er overholdt, og ved genindtrzdelse efter mislig-
holdelse tillige en betingelse, at den tidligere le-
jer senest 2 uger efter udlejerens pakrav godtger
udlejeren alle dokumenterede omkostninger til
dzkning af lejerestancer, omkostninger ved ud-
szttelse og udlejers ovrige udgifter i forbindelse
med lejeforholdets opher. Overskrider en lejer
disse frister, tilkommer retten til at genindtrzde
den lejer, der herefter senest har afstaet lejefor-
holdet.

Stk. 6. Lejeren ma ikke uden sin xgtefzlles
samtykke afsti lejemal om lokaler, hvortil zgte-
fellemes eller den anden zgtefalles virksomhed
er knyttet. § 54, 2. og 3. pkt., finder tilsvarende
anvendelse.

§ 56. Der lejeren, har zgtefellen ret til at fort-
sztte lejeforholdet. Det samme galder, hvis leje-
ren modtager hgjeste eller mellemste fortidspen-
sion og ikke gnsker at drive virksomheden vide-
re.

Stk. 2. Modtager lejeren folkepension, og en-
sker lejeren ikke at drive virksomheden videre,
har lejerens zgtefzlle ret til at overtage lejefor-
holdet, medmindre udlejeren har vegtige grunde
til at modsatte sig det. Overtager zgtefellen
ikke lejeforholdet, kan udlejeren ikke udleje til
anden side pa lempeligere vilkar, end udlejeren
har foreslaet gtefallen.

Stk. 3. 1de i stk. 1 og 2 nzvnte tilfelde har en-
hver af lejerens livsarvinger eller svigerbern ret
til at overtage lejeforholdet, medmindre udleje-
ren har vagtige grunde til at modstte sig det.
Det er dog en betingelse, at lejerens xgtefzlle
ikke snsker at fortsztte eller overtage lejeforhol-
det, jf. stk. 1 og 2. Det er endvidere en betingel-
se, at den pagzldende har fomadent kendskab til
den branche, hvori forretningen hidtil har varet
drevet, og ensker selv eller sammen med sin &g-
tefzlle at fore forretningen videre. Overtager



den pageldende ikke lejeforholdet, kan udleje-
ren ikke udleje til anden side pa lempeligere vil-
kar, end udlejeren har foreslaet den pagaldende.

Stk. 4. 1tilfzlde af lejerens ded kan rettigheder
efter stk. 1 eller 3 kun paberabes, hvis meddelel-
se om, at retten geres geldende, er kommet frem
til udlejeren senest 6 uger efter, at dedsboets be-
handlingsmade er afgjort. Far lejeren pension,
kan rettigheder efter stk. 1-3 paberdbes ved, at
lejeren giver udlejeren meddelelse om, at retten
gores geldende, senest samtidig med meddelel-
se om, at lejeren far pension og ikke onsker at
drive virksomheden videre.

Stk. 5. Har lejeren afstaelsesret, skal dedsboet
senest 6 uger efter, at boets behandlingsméde er
afgjort, give meddelelse til udlejeren om, at af-
staelsesretten enskes udnyttet.

Stk. 6. Har udlejeren i tilfelde af lejerens dod
ikke rettidigt modtaget meddelelse efter stk. 4
eller 5, kan udlejeren opsige lejeaftalen med
sedvanligt varsel.

§57. I tilfzlde af lejerens separation eller
skilsmisse eller ved omstedelse af lejerens &gte-
skab afgores det om nedvendigt ved bevillingen
eller dommen, hvilken af xgtefelleme der har
ret til at fortsette lejeforholdet. Den xgtefzlle,
hvis erhvervsvirksomhed er knyttet til lejemalet,
har fortrinsret til dette.

§ 58. Har lejeren forladt sin &gtefzlle, har ag-
tefellen ret til at fortsatte lejeforholdet efter reg-
leni § 56, stk. 1.

§ 59. Lejeren kan ikke give afkald pa de rettig-
heder, der tilkommer lejeren eller andre efter
§ 54, § 56, stk.1-3, og §§ 57 og 58.

Kapitel 11
Opsigelse

§ 60. Lejeren kan frit opsige lejeaftalen.

Stk. 2. Lejeren mé dog ikke uden sin zgtefal-
les samtykke opsige lejeforhold om lokaler,
hvortil zgtefzllernes eller den anden zgtefalles
virksomhed er knyttet. § 54, 2. og 3. pkt., finder
tilsvarende anvendelse.

§ 61. Udlejeren kan opsige lejeforhold om
1) lokaler til restauration, butik, kiosk eller til-
svarende brug pd banegarde, i teatre, for-
eningsbygninger, forlystelsesanlzg, skove,
parker og lignende, hvor forretningen ma
antages hovedsagelig at blive segt af det

Erhvervslejeloven

publikum, der benytter de navnte virksom-
heder, skove og parker, og hvor forretningen
stdr i direkte tilknytning til disse, og

2) garager, stalde og lignende.

Stk. 2. Andre lejeforhold kan udlejeren, bortset
fra opsigelse efter § 14, kun opsige i folgende til-
faelde:

1) Nar udlejeren gnsker selv at benytte det leje-
de, jf. dog stk. 3 og § 62.

2) Nér udlejeren dokumenterer, at nedrivning
eller ombygning af ejendommen medfarer,
at det lejede ma fraflyttes, jf. dog § 62.

3) Nér lejeren trods udlejerens pamindelse ikke
har iagttaget god skik og orden ved det leje-
des benyttelse, eksempelvis ndr lejeren ved
stgjende adferd, psykisk eller fysisk vold el-
ler trusler herom eller pa anden made har
varet til ulempe for ejendommen eller dem,
der lovligt ferdes i ejendommen, herunder
nér lejerens adfzrd medferer gener for de
pagzldende personer som generel utryghed,
forraelse af ejendommens miljs eller sund-
hedsmassig risiko, uden at forholdet erafen
sddan art, at udlejeren kan ophave lejefor-
holdet uden varsel.

4) Nar vagtige grunde i avrigt gor det szrligt
magtpéliggende for udlejeren at blive last
fra lejeforholdet, jf. dog § 62.

Stk. 3. En opsigelse efter stk.2, nr. 1, skal
vere rimelig ud fra en vurdering af begge parters
forhold, idet der bl.a. skal tages hensyn til, hvor
lznge udlejeren har ejet ejendommen. Opsigelse
efter stk. 2, nr. 1, kan ikke ske i de i § 62 nzvnte
lejeforhold med henblik pa at drive erhverv i
samme branche som lejerens.

Stk. 4. Opsiges en lejer efter stk. 2, nr. 2, skal
udlejeren samtidig med opsigelsen tilbyde leje-
ren at leje lokaler af samme art som de opsagte,
hvis der efter genopferelsen eller ombygningen
sker udleje af lokaler.

Stk. 5. Lejeren kan opsiges, uanset om den i
stk. 2, nr. 3, beskrevne adferd udeves af lejeren
selv, dennes personale eller andre, som lejeren
har givet adgang til det lejede, herunder ved
fremleje.

Stk. 6. Er der aftalt uopsigelighed fra udleje-
rens side, kan der i uopsigelighedsperioden ikke
ske opsigelse efter stk. 2, nr. 1, 2 0g 4.

§ 62. En lejer, der driver en erhvervsvirksom-
hed, hvis stedlige forbliven i ejendommen er af
vasentlig betydning og vardi for virksomheden,
kan kun opsiges efter § 61, stk. 2, nr. 1, 2 og 4,
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hvis opsigelsen er rimelig ud fra en vurdering af
begge parters forhold.

Stk. 2. Ved afgerelsen efier stk. 1 skal der bl.a.
tages hensyn til, hvor lenge virksomheden har
veret drevet i de lejede lokaler, lejerens forbed-
ringer af disse og vardien af kundekredsen.

§ 63. Det kan aftales, at en lejeaftale skal veere
tidsbestemt, saledes at lejeforholdet ophorer
uden opsigelse ved udlgbet af den aftalte lejetid.
Den tidsbestemte lejeaftale kan ikke ved opsi-
gelse bringes til opher i lejeperioden, medmin-
dre dette er afialt eller den anden part i lejefor-
holdet misligholder aftalen.

Stk. 2. Benytter lejeren med udlejerens viden-
de det lejede i mere end 3 méaneder efter den af-
talte lejetids udleb, uden at udlejeren har opfor-
dret lejeren til at flytte, fortsatter lejeforholdet
pa de aftalte vilkar bortset fra vilkdret om tidsbe-
grensning.

Stk. 3. Tidsbegransningen kan tilsidesattes,
hvis den pa tidspunktet for aftalens indgaelse
ikke var tilstrekkeligt begrundet i udlejerens
forhold. Sag herom skal vare anlagt senest 1 ar
efter lejeforholdets pabegyndelse, dog senest 6
méneder for den aftalte lejetids udleb. Er den
tidsbestemte lejeaftale indgdet for et kortere tids-
rum end 6 maneder, skal retssag vare anlagt
uden ugrundet ophold efter lejeforholdets pabe-
gyndelse.

Stk. 4. Ved bortfald eller tilsidesttelse af tids-
begrensningen efter stk. 2 og 3 fortsztter leje-
forholdet, og § 14 finder anvendelse pa lejefor-
hold, der ikke er omfattet af § 62.

§ 64. Opsigelsesvarslet for lejer og udlejer er 3
maneder til den ferste i en maned. Dog er opsi-
gelsesvarslet 1 maned for lejeforhold om gara-
ger, stalde og lignende.

Stk. 2. Ved opsigelse efter § 61, stk. 2, nr. 1,
har lejeren krav pa et opsigelsesvarsel pa 1 4r til
aftalt flyttedag.

Stk. 3. Fraflytter lejeren inden opsigelsesvars-
lets udlob, skal udlejeren bestrabe sig pa at gen-
udleje det lejede. Hvad udlejeren indvinder eller
burde have indvundet ved genudlejning efter fra-
drag af rimelige omkostninger, skal fragd i udle-
jers krav over for lejeren.

§ 65. Udlejerens opsigelse efter § 61, stk. 2,
skal vaere skrifilig og indeholde oplysning om
opsigelsesgrunden samt lejerens adgang til at
gore indsigelse, jf. stk. 2. Opsigelsen skal tillige
indeholde oplysning om lejerens rettigheder ef-
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ter §§ 66 og 67. Indeholder opsigelsen ikke disse
oplysninger, er den ugyldig, medmindre udleje-
ren kan godtgere, at manglerne ikke har bevirket
en forringelse af lejerens retsstilling.

Stk. 2. Vil lejeren ikke godkende opsigelsen,
skal lejeren senest 6 uger efter, at opsigelsen er
kommet frem til lejeren, fremsatte skriftlig ind-
sigelse. Udlejeren ma da anlzgge sag ved bolig-
retten senest 6 uger efter udlebet af den i 1. pkt.
navnte frist, hvis udlejeren ensker at opretholde
opsigelsen.

§ 66. Ved opsigelse af andre lejeforhold end
de nzvntei § 61, stk. 1, skal udlejeren bortset fra
ved opsigelse som folge af lejerens misligholdel-
se betale lejeren erstatning for det tab, som den-
ne lider som felge af opsigelsen, jf. stk. 2, samt
godtgerelse for tabt goodwill, jf. stk. 3.

Stk. 2. 1 erstatningen efter stk. 1 indgér blandt
andet
1) lejerens flytteudgifter,

2) veardiforringelse af lejerens inventar, instal-
lationer og lignende som felge af flytningen,

3) veardien efter driftsmassige afskrivninger af
de installationer, forbedringer og andre ind-
retninger, som lejeren med udlejerens sam-
tykke har udfert i det lejede for egen reg-
ning, og som lejeren ikke kan medtage uden
vesentligt tab, medmindre lejeren har for-
pligtet sig til at foretage retablering,

4) driftstab i normal flytteperiode,

5) lejerens rimelige udgifter til sagkyndig bi-
stand og

6) andre udgifter, som med rimelighed kan
henferes til opsigelsen.

Stk. 3. Udlejeren skal ud over de i stk. 2 nevn-
te tabsposter betale lejeren i et lejeforhold, der er
omfattet af § 62, en godtgerelse for verdien af
den del af lejerens kundekreds, der mistes som
folge af flytningen. Godtgerelsen beregnes med
udgangspunkt i virksomhedens arlige nettoover-
skud, medmindre dette pa grund af szrlige for-
hold vil vare urimeligt.

Stk 4. Ved fastsettelse af erstatning efter
stk. 1 skal der ses bort fra de &ndringer, som le-
jeren har foretaget efter det tidspunkt, hvor leje-
forholdet er opsagt. Lejeren har dog ret til erstat-
ning for @ndringer, som lejeren har gennemfort
efter dette tidspunkt, fordi de pageldende zn-
dringer har veeret pabudt af en offentlig myndig-
hed eller fastsat ved lov.

Stk. 5. Lejeren skal udfolde sedvanlige og ri-
melige bestrebelser pa at begranse sit tab.



Stk. 6. Lejeren skal ikke fraflytte, for lejeren
har modtaget den erstatning og godtgerelse, der
er aftalt eller tilkendt, eller udlejeren ved bank-
garanti eller p4 anden méde har stillet betryggen-
de sikkerhed for belgbets betaling.

Stk. 7. Ved uenighed om erstatningens og
godtgorelsens storrelse kan boligretten tage stil-
ling til sterrelsen af den sikkerhed, som udleje-
ren skal stille, jf. stk. 6.

Stk. 8. Lejeren kan ikke kreve udbetaling pa
grundlag af en stillet sikkerhed, for erstatningens
og godtgerelsens storrelse er endeligt fastsat og
lejeren er fraflyttet lejemalet.

Stk. 9. En aftalt eller af boligretten fastsat sik-
kerhed skal stilles senest 3 uger for, at lejeren
skal fraflytte. Lejeren kan dog tidligst kreve sik-
kerheden stillet 3 uger efier, at dens storrelse er
endelig fastsat.

Stk. 10. Stiller udlejeren ikke den aftalte eller
fastsatte sikkerhed, bortfalder opsigelsen, og le-
jeforholdet fortsatter pa de hidtil gzldende vil-
kér. Opsigelsen bortfalder dog kun, hvis sikker-
heden ikke er stillet senest 1 uge efter, at skrift-
ligt pakrav herom er kommet frem til udiejeren.
Pékravet skal vare afgivet efter, at fristen i stk. 9
for stillelse af sikkerhed er udigbet, og skal angi-
ve, at lejeren vil betragte opsigelsen som bortfal-
det, hvis sikkerheden ikke stilles inden fristens
udlgb.

§ 67. Vil lejeren godkende opsigelsen, men
krave erstatning og godtgerelse efter § 66, skal
lejeren meddele udlejeren dette senest 6 uger ef-
ter, at opsigelsen er kommet frem til lejeren.
Sterrelsen og sammensatningen af lejerens krav
skal fremga af meddelelsen.

Stk. 2. Ved uenighed om erstatningen og godt-
gorelsen efter § 66 skal lejeren anlegge sag ved
boligretten senest 6 uger efter udlgbet af den i
stk. 1 nzvnte frist.

Stk. 3. For de i § 62 nzvnte lejeforhold kan bo-
ligretten fastsztte, at hele erstatningen og godt-
gerelsen eller en del heraf skal tilbagebetales til
udlejeren, hvis lejeren pa ny abner virksomhed i
samme branche inden for en af retten fastsat tids-
frist pa hgjst 3 &r og inden for en af retten fastsat
afstand fra det tidligere lokale.

Stk. 4. Lejeren ma ikke &bne virksomhed i
samme branche inden for den af retten fastsatte
afstand i tid og sted, for lejeren har tilbagebetalt
erstatning og godtgerelse i overensstemmelse
med reglemne i stk. 3.

Erhvervslejeloven

§ 68. Regleme i § 61, stk. 2-6, § 63, stk.2 og
3, 0g §§ 64 og 65 kan, for sa vidt angar opsigel-
se fra udlejerens side, ikke ved aftale fraviges til
skade for Iejeren, s lenge udlejeren ikke har op-
sagt lejeren. Det samme gzlder desuden reglerne
1§62, §66 og §67, stk. | og 2, forde i §62
nzvnte lejeforhold.

Stk. 2. Lejeren kan ikke give afkald pa sin &g-
tefelles ret efter § 60, stk. 2.

Kapitel 12
Ophevelse

§ 69. Udlejeren kan hzve lejeaftalen i falgen-

de tilfzlde, jf. dog § 70:

1) Nar leje eller anden pligtig pengeydelse ikke
er betalt rettidigt, jf. stk. 2 og 3.

2) Nar det lejede benyttes til andet end aftalt og
lejeren ikke trods udlejerens indsigelse er
ophort hermed.

3) Nar lejeren modsatter sig, at udlejeren eller
andre far adgang til det lejede, hvor de har
ret hertil, jf. §§ 25,29 og 73.

4) Nar lejeren fraflytter det lejede i utide uden
aftale med udlejeren.

5) Narlejeren vanrggter det lejede og ikke uden
ophold efter udlejerens pakrav bringer det
lejede i stand.

6) Narlejeren helt eller delvis overlader brugen
af det lejede til en anden i tilfelde, hvor leje-
ren ikke er berettiget hertil, og trods udleje-
rens indsigelse ikke bringer forholdet til op-
har.

7) Nar lejeren trods udlejerens pAmindelse til-
sidesatter sine pligter til at iagttage god skik
og orden i ejendommen, eksempelvis nar le-
jeren ved sterkt stajende adferd, psykisk el-
ler fysisk vold eller trusler herom eller p& an-
den made er til ulempe for ejendommen eller
dem, der lovligt ferdes i ejendommen, her-
under nér lejerens adfeerd medfarer gener for
de pagzldende personer som generel utryg-
hed, forrdelse af ejendommens miljs eller
sundhedsmassig risiko. § 61, stk. 5, finder
tilsvarende anvendeise.

8) Nar lejeren af en butik, et hotel, en restaura-
tion og lignende trods udlejerens indsigelse
ikke opfylder pligten til at holde forretnin-
gen dben og i forsvarlig drift.

9) Nar en lejer, der helt eller delvis skal betale
lejen ved at udfere arbejde, groft forsemmer
sine pligter ved arbejdets udferelse og ar-
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bejdsforholdet som felge heraf bringes til
opher.

10) Nar lejeren i evrigt misligholder sine for-
pligtelser pa en saddan made, at lejerens fjer-
nelse er pakrevet.

Stk. 2. Ved pligtig pengeydelse forstas forfald-
ne krav, der udspringer af denne lov eller lejeaf-
talen.

Stk. 3. Udlejeren kan kun heve lejeaftalen som
folge af for sen betaling, hvis lejeren ikke har be-
rigtiget restancen senest 3 dage efter, at skriftligt
pakrav herom er kommet frem til lejeren. Udle-
jerens pakrav skal vare afgivet efter sidste retti-
dige betalingsdag og skal udirykkeligt angive, at
lejeforholdet kan ophazves, hvis lejerestancen
ikke betales inden fristens udleb. § 43, stk. 2,
finder tilsvarende anvendelse. Som gebyr for pa-
kravet kan udlejeren kreve 108 kr. med tilleg af
2 pct. af det skyldige beleb ud over 1.000 kr. Det
i 4. pkt. nzvnte beleb pa 108 kr. er opgjort i
1999-niveau og reguleres én gang arligt efter ud-
viklingen i Danmarks Statistiks nettoprisindeks i
en 12-méneders periode sluttende i juni maned
aret for det finansar, reguleringen vedrerer. Be-
lebet afrundes til nermeste hele kronebeleb. Ge-
byret er pligtig pengeydelse i lejeforholdet.

§ 70. Skonnes det forhold, der legges lejeren
til last, at vere af uvasentlig betydning, kan ud-
lejeren ikke heve lejeaftalen.

Stk. 2. Udlejeren kan ikke paberabe sig de i
§ 69, stk. 1, nr. 1-6, nzvnte forhold, hvis de er
rettet, inden udlejeren haver lejeaftalen.

§ 71. Néar udlejeren haver lejeaftalen, skal le-
jeren straks fraflytte. Lejeren skal betale leje
m.v. for tiden, indtil lejeren kunne flytte med af-
talt varsel. Lejeren skal endvidere erstatte udle-
jeren ethvert tab, herunder omkostningeme ved
lejerens udsttelse af det lejede.

Stk. 2. Udlejeren skal bestrzbe sig pa at gen-
udleje det lejede. Hvad udlejeren indvinder eller
burde have indvundet ved genudlejning, skal fra-
gé i udlejerens krav over for lejeren.

§ 72. Det kan ikke med retsvirkning aftales, at
udlejeren skal kunne hzve afialen af andre grun-
de end de i § 69 nzvnte, eller at disse skal have
videregiende folger for lejeren end fastsati § 71.
§ 70 kan ikke ved aftale fraviges til skade for le-
jeren.
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Kapitel 13
Lejerens fraflytning

§ 73. Er der afgivet opsigelse, eller skal det le-
jede af anden grund fraflyttes, skal lejeren give
udlejeren adgang til at bese det lejede. Det sam-
me galder, hvis ejendommen eller det lejede pa-
tenkes solgt. Lejeren fastsetter tiden herfor.
Den skal vare mindst 2 timer hver anden hver-
dag p4 et tidspunkt, der er bekvemt for en besig-
tigelse. Denne kan kun finde sted med deltagelse
af udlejeren eller dennes stedfortrzder, nir leje-
ren ikke er reprazsenteret.

Stk. 2. Lejeren skal senest 8 dage for fraflyt-
ning opgive den adresse, som meddelelser, her-
under indsigelser efter § 74, kan sendes til.

§ 74. Det lejede skal vare fraflyttet senest kl.
12.00 pa fraflytningsdagen. Lejeren skal afleve-
re det lejede i samme stand som ved overtagelsen
med undtagelse af den forringelse, som skyldes
slid og xlde, og som ikke er omfattet af lejerens
vedligeholdelsespligt, samt mangler, som det pa-
hviler udlejeren at udbedre.

Stk. 2. Udlejeren kan ikke gore krav geldende
vedrerende lejemalets stand ved fraflytningen,
nar der er forlabet mere end 4 uger fra fraflyt-
ningsdagen. Dette gelder dog ikke, hvis lejeren
har handlet svigagtigt, eller hvis mangelen ikke
kan erkendes ved anvendelse af szdvanlig agt-
pagivenhed. I de i 2. pkt. nzvnte tilfelde skal ud-
lejeren gare kravet geldende uden ugrundet op-
hold efter, at mangelen er eller burde vare opda-
get.

§ 75. Forbedringer, som lejeren har foretaget,
ma kun fljemes, ndr lejeren bringer det lejede i
den stand, hvori lejeren overtog det.

Stk. 2. Har lejeren med udlejerens samtykke
foretaget &ndringer af det lejede, kan udlejeren
kun krzve retablering, nar udlejeren har taget
forbehold herom.

Kapitel 14
Tvistebehandling

§ 76. Tvister, som udspringer af denne lov el-
ler lejeaftalen, om lokaler, der er omfattet af den-
ne lov, indbringes i 1. instans for byretten. Ret-
ten benzvnes boligretten.

Stk. 2. Om boligretten gzlder reglerne i kapitel
XVIII i lov om leje.

§ 77. Parterne kan aftale, at tvister som nzvnt



i § 76, stk. 1, helt eller delvis skal afgeres ved
voldgift.

Stk. 2. Hvis parterne har aftalt voldgift, treeder
voldgiftsretten i stedet for boligretten i de i § 6,
stk. 2, § 10, stk. 6, § 13, stk. 10, § 32, stk. 4 0g 5,
§ 49, stk. 3, § 63, stk. 3, § 65, stk. 2, § 66, stk. 7,
og § 67, stk. 2, nzvnte tilfelde.

Kapitel 15

Opsigelse som folge af ekspropriation eller til
Sldestgorelse af et formal, 1il hvis
gennemforelse der kan foretages ekspropriation

§ 78. Opsiges en lejer efter § 61, stk. 2, nr. 2,
som felge af ekspropriation, har lejeren ret til
godtgerelse. Det samme galder, hvis opsigelsen
sker pa grund af nedrivning eller ombygning til
fyldestgorelse af et formal, til hvis gennemferel-
se der kan foretages ekspropriation. Lejeren har
dog kun ret til godtgerelse, i det omfang virk-
somheden videreferes og det dokumenteres, at
der er lidt et tab, der ikke med rimelighed kunne
vere undgiet.

Stk. 2. Godtgerelse efter stk. | ydes til dek-
ning af
1) tab pa inventar og installationer,

2) drifistab i flytteperioden,
3) flytteudgifter og
4) rimelige udgifter til sagkyndig bistand.

Stk. 3. Godtgorelse efter stk. 1 nedsattes, i det
omfang der ydes erstatning.

Stk. 4. Safremt en lejer som omtait i stk. 1 selv
skaffer sig andre lokaler, der kan overtages inden
udlobet af opsigelsesfristen, kan kommunalbe-
styrelsen yde en rimelig godtgerelse, der hgjst
kan udgere lejen for de hidtidige lejede lokaler
for perioden fra fraflytningen til udlebet af opsi-
gelsesfristen. Godtgorelsen kan tidligst ydes fra
opsigelsen og kan udbetales, nir det er doku-
menteret, at lejeren har skaffet sig andre lokaler.

Stk. 5. Kommunalbestyrelsens afgerelse efter
stk. 1-3 kan indbringes for de i lov om offentlige
veje omhandlede taksationsmyndigheder. Klage
til taksationsmyndighederne skal vare indgivet
inden 4 uger efter, at klageren har faet meddelel-
se om afgerelisen.

§ 79. Anlegsmyndigheden refunderer kom-
munalbestyrelsens udgifter til godtgerelse efter
§78.

Stk. 2. By- og boligministeren kan fastsette
nzrmere regler om fastsztteisen af godtgerelse
efter § 78 og om fastszttelsen af de administrati-

Erhvervslejeloven

ve udgifter, som folger af kommunalbestyrel-
sens pligt til at beregne og udbetale godtgerelse
efter § 78.

Kapitel 16
Lejeaftaler indgdet inden den 1. januar 2000

§ 80. For lejeaftaler, der er indgaet inden den
1. januar 2000, sker regulering af lejen til ikraft-
treden inden udgangen af 2002 efter reglerne i
§§ 81-83, jf. dog stk. 2-4.

Stk. 2. En aftale i henhold til de hidtil gelden-
de regleri § 9, stk. 2 eller 3, i lov om lejeregule-
ring i erhvervsiokaler m.v., jf. lovbekendtgerelse
nr. 648 af 25. juli 1995, om fraskrivelse af retten
til at kreve lejen reguleret i en arrakke ud over
de i den nzvnte lovs §§ 3 og 5 nevnte 4 ar skal
respekteres.

Stk. 3. En aftale i henhold til tidligere lovgiv-
ning om regulering af lejen i medfer af serlige
reguleringsklausuler pA anden made end efter det
lejedes vardi skal respekteres. Er aftalen indgéet
den 1. januar 1992 eller senere, gelder betingel-
serne i de hidtil geldende regleri § 9, stk. 4,1 lov
om lejeregulering i erhvervslokaler m.v., jf. lov-
bekendtgerelse nr. 648 af 25. juli 1995, for regu-
lering af lejen efter serlige reguleringsklausuler.

Stk. 4. Reguleres lejen som navnt i stk. 3, og
er aftalen indgéet den 1. januar 1992 eller senere,
kan udlejeren ikke kreve lejen reguleret efter §
81, medmindre det udtrykkeligt fremgar af afta-
len, at lejen tillige skal kunne reguleres efter de
hidtil gzidende regler i § 3 i lov om lejeregule-
ring i erhvervslokaler m.v., jf. lovbekendtgereise
nr. 648 af 25. juli 1995.

Stk. 5. For de i stk. 1 nzvnte aftaler skal vars-
ling af lejeregulering til ikrafttrazden den 1. janu-
ar 2003 eller senere ske efter reglerne i § 13. Le-
jereguleringen kan dog tidligst fa virkning 4 ar
efter lejeforholdets begyndelse eller efter det
tidspunkt, hvor der er tradt en lejeforhgjelse hen-
holdsvis lejenedsettelse i kraft i henhold til de
hidtil gzidende regler i §§ 3 eller 5 i lov om le-
jeregulering i erhvervslokaler m.v., jf. lovbe-
kendtgorelse nr. 648 af 25. juli 1995, eller i hen-
hold til §§ 81 eller 83 i denne lov. Endvidere skal
en aftale i henhold til de hidtil geldende regler i
§ 9, stk. 2 eller 3, i lov om lejeregulering i er-
hvervslokaler m.v., jf. lovbekendtgerelse nr. 648
af 25. juli 1995, om fraskrivelse af retten til at
kreve lejen reguleret i en Arrakke ud over de i
den nzvnte lovs §§ 3 og 5 nzvnte 4 Ar respekte-
res. Reguleres lejen som n&vnt i stk. 3, og er af-
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talen indgaet den 1. januar 1992 eller senere, kan
udlejeren ikke krazve lejen reguleret efter § 13,
medmindre det udtrykkeligt fremgér af aftalen,
at lejen tillige skal kunne reguleres efter de hidtil
gxldende regleri § 3 i lov om lejeregulering i er-
hvervslokaler m.v., jf. lovbekendtgorelse nr. 648
af 25. juli 1995.

§ 81. Er lejen vaesentligt lavere end det lejedes
vardi, kan udlejeren forlange lejen forhejet til
det belob, der er rimeligt under hensyn hertil.
Krav om lejeforhgjelse kan dog tidligst fa virk-
ning 4 4r efter lejeforholdets begyndelse eller 4
ar efter, at der sidst er trddt en lejeforhajelse i
kraft som folge af| at lejen var vasentligt lavere
end det lejedes verdi.

Stk. 2. Ved vurderingen af lejen og det lejedes
verdi ses der bort fra:

1) Forbedringer, som lejeren har udfert for
egen regning med udlejerens tilladelse.

2) Lejeforhejelser og forbedringer efter § 53 i
lov om sanering og efter § 60 i lov om by for-
nyelse og boligforbedring, jf. lovbekendtge-
relse nr. 658 af 11. august 1993. Dette gal-
der dog ikke ved den forste lejefastsattelse
for forbedringer, hvortil der er ydet stotte ef-
ter disse love.

3) Lejeforhojelse og forbedringer efter § 60,
stk. 5, i lov om byfornyelse og boligforbed-
ring.

4) Den del af lejen, som vedrorer szrlig indret-
ning, ombygning eller forbedring af det leje-
de, som udlejeren har ladet udfore efter afta-
le med lejeren.

Stk. 3. Ved vurderingen af lejen og det lejedes
verdi tages der hensyn til vederlag, som lejeren
ved lejeaftalens indgaelse har betalt til udlejeren
for at overtage lejemalet. Har lejeren tidligere
varet ejer og bruger af lejemalet, og er lejeafta-
len indgdet med den nuvazrende ejer som en del
af aftalen om dennes keb af ejendommen, sale-
des at der er ssmmenhzng mellem kebsprisen og
lejens storrelse, tages der tillige hensyn hertil.

Stk. 4. Ved krav efter stk. 1, 1. pkt., skal udle-
jeren godtgere, at den leje, som forlanges, svarer
til lejen for en representativ del af de lejemal i
kvarteret eller omradet, som er sammenligneli-
ge, f.eks. med hensyn til beliggenhed, art, stor-
relse, kvalitet, udstyr og vedligeholdelsestil-
stand. Lejemalene skal endvidere vare sammen-
lignelige med hensyn til vilkar, herunder om der
er afstaelses- og genindtredelsesret for lejer, og
om der ved siden af lejen skal betales andre ud-
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gifter vedrerende lejemalet, f.eks. driftsudgifter.
Ved sammenligningen ses bort fra lejemal i ejen-
domme, der er omfattet af en beslutning efter lov
om byfomyelse og boligforbedring, hvortil der
efter samme lovs § 67, stk. 2, er meddelt binden-
de tilsagn efter udgangen af 1994, medmindre le-
jemalet er beliggende i en ejendom, der er omfat-
tet af en beslutning, hvor boligministeren har til-
ladt, at bestemmelserne om lejefaststtelse i ka-
pitel VII i lov om byfornyelse og boligforbed-
ring, jf. lovbekendtgorelse nr. 658 af 11. august
1993, fortsat finder anvendelse efter udgangen af
1994.

Stk. 5. Ved retssager om det lejedes veerdi fin-
der reglen i retsplejelovens § 344 om rettens fri
bevisbedemmelse anvendelse.

Stk. 6. Forhgjelsen fordeles over 4 ar, sdledes
at forhajelsen pr. &r udger " af den samlede le-
jeforhajelse.

Stk. 7. Lejeforhojelse kan kraeves uanset aftalt
uopsigelighed, nar udlejeren har forbeholdt sig
at kunne regulere lejen.

§ 82. Lejeforhojelse efter § 81 kan gennemfe-
res med 3 maneders varsel.

Stk. 2. Kravet om lejeforhgjelse skal fremsat-
tes skriftligt og indeholde en angivelse af lejefor-
hgjelsens sterrelse og af fordelingen i henhold til
§ 81, stk. 6. Kravet skal tillige indeholde oplys-
ning om grunden til lejeforhejelsen samt om le-
jerens adgang til at gere indsigelse, jf. stk. 3. In-
deholder kravet ikke disse oplysninger, er det
ugyldigt.

Stk. 3. Vil lejeren ikke godkende kravet om le-
jeforhajelse, skal lejeren skriftligt fremsztte ind-
sigelse senest 6 uger efter, at kravet om lejefor-
hejelse er kommet frem. Udlejeren skal da an-
lzgge sag ved boligretten senest 6 uger efter le-
jerfristens udleb, hvis udlejeren ensker at fast-
holde kravet om lejeforhejelse.

Stk. 4. Indtil boligrettens afgorelse foreligger,
kan udlejeren oppebzre den varslede lejeforhe-
jelse som en forelobig lejeforhejelse. Lejeforhe-
jelsen ma dog ikke overstige 25 kr. pr. m? brutto-
etageareal. Lejen skal reguleres i overensstem-
melse med rettens afgorelse. Regulering af depo-
situm kan ikke forlanges, fer kravet om lejefor-
hgjelse er afgjort af retten. Tilbagebetaling til le-
jerne af for meget betalt leje forrentes fra beta-
lingstidspunktet med en arlig rente, der svarer til
denrente, der er fastsat efter § 5, stk. 1 og 2, i lov
om renter ved forsinket betaling m.v.



§ 83. Er lejen vasentligt hojere end det lejedes
verdi, kan lejeren forlange den fremtidige leje
nedsat til et belgb, der er rimeligt under hensyn
hertil, jf. stk. 3.

Stk. 2. Krav om lejenedszttelse kan tidligst
fremsattes med virkning 4 ar efter lejeforholdets
begyndelse eller 4 &r efter, at der sidst er tradt en
lejenedsettelse i kraft som folge af, at lejen var
vasentligt hejere end det lejedes vardi. En leje-
nedszttelse kan tidligst fa virkning 3 maneder
efter kravets fremsattelse.

Stk. 3. Ved vurderingen af lejen og det lejedes
verdi ses der bort fra de i § 81, stk. 2, nzvnte
omstendigheder, medens der tages hensyn til de
i § 81, stk. 3, nzvnte omstendigheder. Endvide-
re finder § 81, stk. 4 og 5, tilsvarende anvendel-
se, dog saledes at dokumentationspligten pahvi-
ler lejeren.

Stk. 4. Nedszttelsen fordeles over 4 ar, sdledes
at nedsettelsen pr. ar udger 4 af den samlede le-
jenedsettelse.

§ 84. Parterne i lejeforholdet kan aftale, at
spergsmalet om regulering af lejen skal afgeres
ved voldgift.

§ 85. Reglerne i §§ 80-83 kan ikke ved aftale
fraviges til skade for lejeren.

Kapitel 17

Ikrafttreedelsesbestemmelser m.v.

§ 86. Loven trader i kraft den 1. januar 2000
og har virkning for lejeaftaler, der indgas den 1.
januar 2000 og senere.

Stk. 2. Loven har desuden virkning for lejeaf-
taler, der er indgdet inden den 1. januar 2000, jf.
dog § 89.

Stk. 3. Uanset §§ 85 og 89 kan lejeforholdets
parter fra den 1. januar 2000 indga aftale om, at
reglerne i kapitel 1-15 finder anvendelse pa de i
stk. 2 nzvnte lejeaftaler. § 80, stk. 5, 2.-4. pkt.,
finder tilsvarende anvendelse, nar der er indgaet
aftale i henhold til 1. pkt. om, atreglerne i § 13
denne lov finder anvendelse. Ved 2ndringer i le-
jeaftaler som navnt i 1. pkt. efter udgangen af
1999, herunder ved tilleg, kan det angives, om
reglerne i kapitel 1-15 i denne lov finder anven-
delse. Har parterne ikke angivet noget, anses af-
talen for omfattet af stk. 2.

§ 87. Lov om lejeregulering i erhvervslokaler
m.v., jf. lovbekendtgerelse nr. 648 af 25. juli
1995, ophaves med udgangen af 1999.

Erhvervslejeloven

Stk. 2. Der kan inden den 1. januar 2000 ske
varsling efter den i stk. | nzvnte lov til ikrafttre-
den af det varslede senest den 1. april 2000,

§ 88. I lov om leje, jf. lovbekendtgerelse nr.
165 af 10. marts 1998, som zndret ved § 1 i lov
nr. 397 af 26. juni 1998 og § 2 i lov nr. 899 af 16.
december 1998, foretages felgende ®ndring:

1.1 § 2 indsattes som stk. 4.

»Stk. 4. Loven gelder ikke for lejeforhold,
som er omfattet af lov om leje af erhvervslokaler
m.v.«.

Stk. 2. Der kan inden den 1. januar 2000 ske
varsling efter lov om leje til ikrafttreeden af det
varslede senest den 1. april 2000.

§ 89. Forde i § 86, stk. 2, nevnte aftaler finder
de regler om krav til fremhavelse i aftalen af be-
stemmelser, der palzgger lejeren sterre forplig-
telser eller giver lejeren mindre rettigheder end
angivet i loven, der var geldende som gyldig-
hedsbetingelser pa tidspunktet for aftalens ind-
glelse, anvendelse.

Stk. 2. Forde i § 86, stk. 2, navnte aftaler fin-
der de regler, der var gzldende for tidspunktet
for aftalens indgdelse, anvendelse pa folgende
forhold, medmindre andet er aftalt:

1) Lejerens ret til at lade en anden lejer inden
for samme branche fortsette lejeforholdet
pa uzndrede vilkar

2) Lejerensret til at genindtrede i lejeforholdet

3) Lejerens vedligeholdelsespligt

4) Beskyttelse mod konkurrerende virksom-
hed.

Stk. 3. Bortfalder en lejeafiale som nzvnt i §
86, stk. 2, som folge af] at det lejede er edelagt
ved brand eller anden ulykke, finder § 24, stk. 2
og 3, ikke anvendelse.

Stk. 4. En lejer i et lejeforhold som nazvnt i §
86, stk. 2, har ikke ret til at foretage ombygnin-
ger og installationer efter reglerne i § 38.

Stk. 5. En lejer i et lejeforhold som nzvnt i §
86, stk. 2, der vedrerer en forretning i butikscen-
tre eller lignende butiksfellesskaber, er ikke om-
fattet af reglen i § 39, stk. 2, 2. pkt., om lzngste
abningstid, hvis lejeaftalen er indgdet inden den
1. juli 1995.

Stk. 6. Opsiges en lejer i et lejeforhold som
nzvnt i § 86, stk. 2, der ikke er omfattet af § 62,
har lejeren ikke krav pa erstatning efter lovens
§§ 66 og 67 for opsigelsen.

Stk. 7. Er en aftale som naevnt i § 86, stk. 2,
tidsbestemt, fortsatter lejeforholdet ved bortfald
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eller tilsidesttelse af tidsbegransningen efter § §91. Loven gzlder ikke for Fareeme og
63, stk. 2 og 3. § 63, stk. 4, finder ikke anvendel-  Grenland.
se.

§ 90. By- og boligministeren fastsatter nar-
mere regler om beregning af erhvervslokalers
bruttoetageareal i henhold til denne lov.

Givet pa Christiansborg Slot, den 20. december 1999
Under Vor Kongelige Hand og Segl

MARGRETHE R.

/ Jytte Andersen
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Checkliste — Erhvervslejeloven

Denne vejledning er tenkt som en hjelp til lejere og udlejere, der skal indgé
en lejekontrakt om erhvervslokaler. Det er vigtigt at vare opmeerksom pd, at
vejledningen ikke kan »std alene«, men skal leses sammen med lovteksten.

Vejledningen er blevet til efter hering af Ejendomsforeningen Danmark, Jydske
Grundejerforeninger, Lejernes Landsorganisation, Erhvervslejernes Landsorgani-
sation, Dansk Handel & Service og De Samvirkende Kebmeend.

Erhvervslejeloven er en lov, der bygger péd en hej grad af aftalefrihed. Aftalefri-
heden betyder, at udlejer og lejer — udover lejens sterrelse og regulering — skal
tage stilling til en rackke spergsmdl, f.eks. om lejeforholdets varighed, fordelingen
af vedligeholdelsespligten, lejers afstielsesret, erstatning osv. Lejens storrelse bor
afspejle, hvilke gvrige vilkdr, man har forhandlet sig frem til.

Samtidig stiller aftalefriheden nogle krav til bidde lejer og udlejer om at »vaere
vigne«, ndr der forhandles en lejekontrakt om et erhvervslejemal.

Nedenfor er naevnt de omrader, som man skal vere serligt opmaerksom pa
ved indgdelse af en erhvervslejekontrakt. Desuden beskrives opsigelsesreglerne i
korte treek.

Indgaelse af lejeaftale

Parterne bor indgé en skriftlig lejekontrakt, selv om dette ikke er et krav ifelge
loven.

Der geelder ikke serlige regler for udformningen af lejekontrakten. Der er
heller ikke krav om anvendelse af specielle blanketter el.lign.

By- og Boligministeriet kan ikke anbefale, at parterne anvender den standard-
blanket, der betegnes typeformular H, 1. udgave, af 2. januar 1996, pa lejekon-
trakter, der indgés i henhold til den nye lov, og har derfor ophavet denne ved
en bekendtgerelse, der traeder i kraft samtidig med erhvervslejeloven.

Lejekontrakter, der indgas den 1. januar 2000 eller senere, er fritaget for stem-
pelpligt.

Det er kun nedvendigt at tinglyse en lejekontrakt, hvis der er aftalt rettigheder
for lejeren, som ikke folger af loven. Lejekontrakten fir ved tinglysningen den

prioritetsstilling, som folger af aftalen eller tinglysningslovgivningen.
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Udgifter ud over lejen (herunder forbrugsafgifter) § 5

Bestemmelsen stiller nogle krav til udlejeren om, hvilke oplysninger, udlejeren
skal give i lejekontrakten.

Udlejeren skal blandt andet ifelge § 5, stk. 2 oplyse om, hvilke typer udgifter
der skal betales til udlejeren ud over lejen. Udlejeren skal ogsd ansld sterrelsen
af den enkelte udgift.

Denne oplysningspligt gelder ifalge § 5, stk. 3 ogsa for udgifter, der indgér i
forbrugsregnskabet, bortset fra udgifter til brandsel.

Virkningen af, at udlejeren ikke har oplyst dette i lejekontrakten, er, at udleje-
ren ikke kan opkreve udgiften hos lejeren, bortset fra i sidanne tilfalde, hvor
lejeren ikke er blevet stillet darligere ved den manglende oplysning, f.eks. fordi
lejeren pa anden made har fiet at vide, at lejeren skal betale udgiften.

Zndringer af lejen til markedsleje § 13

Bestemmelsen handler om udlejers og lejers ret til at forlange lejen forhgjet eller
sat ned hvert 4. ar, s& lejen kommer til at svare til dét, der md betragtes som
markedslejen for de lejede lokaler.

Bestemmelsen galder, medmindre det er aftalt, at den ikke skal gelde. Parterne
kan hver for sig eller gensidigt give afkald pd at anvende § 13. Det kan ogsd
aftales, at kun dele af § 13 skal gelde, f.eks. ved at man aftaler et andet regule-
ringsforleb end de 4-rige perioder.

Parterne skal altsé tage stilling til, om lejen skal reguleres efter § 13 og/eller pa
anden mdde. Hvis § 13 fraviges helt eller delvis, bar dette fremgi af aftalen for
at undga tvivl.

Efter § 13 skal der gives 3 méneders varsel, for lejen kan forhojes eller nedszt-
tes. § 13, stk. 8 indeholder nogle betingelser, som varslingen skal opfylde for at
vaere gyldig.

Aftale om @ndring af lejevilkar (opsigelse, erstatning m.v.) § 14

Nar man forhandler en erhvervslejekontrakt, skal man tage stilling til, om ud-
lejeren skal have ret til at anvende § 14.
Bestemmelsen indeholder 1 modsatning til § 13 kun en ret for udlejer.

Bestemmelsen giver udlejeren ret til at kraeve lejevilkarene @ndret hvert 8. ar.
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Udlejerens krav kan gd ud pa @ndring af lejens storrelse, men ogsé alle mulige
andre @ndringer af lejeforholdet.

§ 14 giver ogsd udlejeren ret til at opsige lejeren til udgangen af det 8. &r, hvis
lejeren og udlejeren ikke efter en forhandling kan blive enige om de vilkdr, som
skal gelde fremover.

Bestemmelsen kan ikke aftales i de sdkaldte erhvervsbeskyttede lejeforhold, dvs.
lejeforhold, hvor lejeren driver en erhvervsvirksomhed, hvis stedlige forbliven i
ejendommen er af vasentlig betydning og verdi for virksomheden. Dette vil
typisk vere butikker og restauranter, men ikke altid! Det afgerende er, om leje-
forholdet er erhvervsbeskyttet pd det tidspunkt, hvor § 14 aftales.

Det er endvidere meget vigtigt at tage stilling til spargsmalet, om lejeren skal
have erstatning for sit tab ved en opsigelse.

Ifolge bestemmelsen har lejeren ret til at fa erstattet det tab, lejeren lider som
folge af opsigelsen, men lejeren kan give afkald pd denne ret pa forskellig méade.
For eksempel kan erstatningens storrelse aftales pa forhind, ligesom det kan
aftales, at lejeren slet ikke skal have erstatning.

Man skal vere opmarksom pa, at en aftale om § 14 vil pdvirke verdien af en
eventuel afstdelsesret, fordi man ikke kender de fremtidige vilkar for lejefor-
holdet.

Udlejeren kan som nevnt kun bruge § 14, hvis det er aftalt mellem udlejer
og lejer, at udlejeren skal have denne mulighed. Det kreeves derfor i bestem-
melsen, at der skal indgis en skriftlig aftale om anvendelse af § 14. For at
aftalen er gyldig, skal det oplyses, at udlejeren har ret til at opsige lejeren efter
bestemmelsen. Det skal ogsd std i aftalen, om lejeren har krav pd erstatning
for opsigelsen.

Hvis lejeren efterfolgende mener, at § 14-aftalen er ugyldig, f.eks. fordi det
ikke star i aftalen, at udlejeren har ret til at opsige lejeren, kan lejeren anlegge
sag om aftalens ugyldighed.

En sag om siddanne formelle mangler skal vare anlagt senest 1 4r efter aftalens
indgaelse.

Lejeren kan ogsa anlegge sag om aftalens ugyldighed, hvis lejeren mener, at
lejemilet var erhvervsbeskyttet, da § 14-aftalen blev indgdet. For en sidan sag
geelder 1-drsfristen ikke.

Bestemmelsen indeholder i gvrigt en rakke varslingsregler og fristregler. Man
kan ikke aftale frister, der stiller lejeren darligere end disse regler.

Man skal veere opmaerksom p4, at det har vasentlige konsekvenser for parter-

ne, hvis man ikke overholder disse regler.
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Vedligeholdelse i lejeperioden § 16

Ifolge bestemmelsen har udlejeren pligten til al vedligeholdelse af ejendommen
og de lejede lokaler.
Det kan aftales, at lejeren skal overtage vedligeholdelsespligten helt eller delvis.

Lejers ombygninger, installationer og retablering §$ 36-39 og § 75

Bestemmelserne drejer sig om, hvilke ombygninger og installationer, lejeren har
ret til at gennemfore i det lejede.

Udgangspunktet er ifolge § 36, at lejeren skal have samtykke fra udlejeren til
at forandre de lejede lokaler.

Hvis udlejeren efter § 36 giver lejeren samtykke til at foretage en endring,
si er udgangpunktet, at lejeren ikke skal fjerne @ndringen igen ved fraflytning
(retablering). Udlejeren kan dog kraeve retablering ($§ 75, stk. 2).

Huvis lejeren gerne vil fjerne @ndringen, skal lejeren aflevere de lejede lokaler
til udlejeren i samme stand som ved overtagelsen (§ 75, stk. 1).

Ifalge § 37 har lejeren ret til at foretage seedvanlige installationer i sit lejemal.
Dette gelder dog ikke, hvis udlejeren kan pavise, at ejendommens el- og aflgbs-
kapacitet ikke er tilstreekkelig. Lejeren skal give besked til udlejeren i rimelig tid,
inden installationen foretages. Denne ret kan ikke fraviges i lejekontrakten.

Ifelge § 39 har lejeren ogsa ret til at opsztte skilte, udhzengsskabe og automater
m.v. 1 seedvanligt omfang.

I begge disse tilfelde er udgangspunktet, at lejeren ikke har pligt til at fierne
installationen eller skiltet ved fraflytningen. Hvis lejeren gerne vil fjerne @ndrin-
gen, geelder det ogsa her, at lejeren skal aflevere de lejede lokaler til udlejeren i
samme stand som ved overtagelsen (§ 75, stk. 1).

Det fremgér af § 38, at lejeren ifolge stk. 1 har ret til at foretage ombygninger,
der er sedvanlige for lejerens virksomhed, og kan gennemfore disse efter at have
givet udlejeren meddelelse om ombygningen.

Udlejeren kan dog modsatte sig ombygningen, hvis den vil vare til ulempe
for ejendommen eller de andre lejere.

Bestemmelsen gelder, hvis parterne ikke har aftalt noget andet i lejekon-
trakten.

Ifolge stk. 2 har lejeren ogsa ret til at foretage sidanne installationer og ombyg-
ninger, som er nedvendige for at opfylde krav fra en offentlig myndighed. Denne

ret kan ikke fraviges i lejekontrakten.
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Der er heller ikke i denne situation noget krav om, at udlejeren skal give
samtykke, men udlejeren skal have mulighed for til en vis grad at bestemme,
f.eks. hvor den nedvendige installation skal placeres.

Lejeren skal veere opmaerksom p4, at, hvis ikke andet er aftalt, har lejeren ifolge
§ 38 pligt til at fjerne ombygningen eller installationen ved lejeforholdets opher.
Nér lejeren forlader lejemalet, skal de lejede lokaler altsd se ud som dengang,
lejeperioden begyndte.

Der er som navnt bade i § 37, § 38 og § 39 tale om en ret for lejeren, men i
forbindelse med en opsigelse kan lejeren kun fi erstatning for de @ndringer, som

er gennemfert med udlejerens samtykke.

Istandsettelse ved fraflytning §$ 74

Hvis ikke andet er aftalt, skal lejeren aflevere det lejede i samme vedligeholdelses-
stand som ved overtagelsen. Det vil sige, at lejeren skal betale for istandsettelse af de
dele af lejemalet, som lejeren har vedligeholdelsespligten til ifelge lejekontrakten.

Bestemmelsen kan fraviges ved aftale, hvilket vil sige, at parterne i lejekontrak-
ten kan tage stilling til, i hvilken stand de lejede lokaler skal vere ved lejerens
fraflytning.

Afstaelsesret § 55

Man skal ved indgaelse af lejekontrakten veere opmerksom p4, at det skal aftales,
om lejeren skal have afstdelsesret.

Skriver man ikke noget om det i kontrakten, har lejeren ifolge bestemmelsen
afstdelsesret til lejemalet. Det vil sige, at lejeren har ret til at lade en anden lejer
inden for samme branche fortsatte lejeforholdet pd uforandrede vilkar.

Udlejeren kan dog modsaette sig, at lejeren afstdr lejemalet til en anden lejer,
der f.eks. har en dérlig okonomi eller ikke har kendskab til den branche, som
drives i de lejede lokaler.

Nar lejeren har afstéelsesret »inden for samme branchec, ber parterne afklare
i kontrakten, hvad der skal forstds ved »samme branche, f.eks. om der kun kan
afstas til en lejer, der vil anvende de lejede lokaler til nejagtig det samme formal,
som den hidtidige lejer.

Det er vigtigt at tage stilling til, om lejeren skal kunne afstd lejemalet til et
selskab.
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Huvis ikke andet er aftalt, giver en afstielsesret lejeren ret til at afstd til et aktie-
eller anpartsselskab under visse betingelser.

Udlejer og lejer ber i deres aftale tage stilling til, om lejer skal have en sddan
ret til at afstd lejemalet til et aktie- eller anpartsselskab og i givet fald under
hvilke betingelser, dette kan ske. Da udlejeren i sddanne tilfelde ikke leengere har
en aftale med en lejer, der hefter personligt for sine forpligtelser ifelge lejekon-
trakten, er det af betydning at tage stilling til i hvilket omfang lejeren skal stille
sikkerhed for opfyldelse af udlejerens krav mod selskabet. Det er endvidere vigtigt
at tage stilling til, hvad der skal gelde ved overdragelse af aktier/anparter.

Branchebeskyttelse

Loven indeholder ikke nogen beskyttelse mod, at udlejeren udlejer andre lokaler
i ejendommen til en tilsvarende virksomhed som lejerens eller selv driver en
konkurrerende virksomhed i samme branche. Det er derfor op til parterne at
aftale det, hvis de gnsker, at der skal gelde en sidan beskyttelse for lejeren.

Opsigelse og erstatning kapitel 11

Reglerne i opsigelseskapitlet geelder, selv om de ikke er aftalt. Lovens ordning om
opsigelse fra udlejerens side kan kun fraviges til fordel for lejeren.

Lejeren er som hovedregel beskyttet mod opsigelse. Undtagelsen er de op-
sigelsesgrunde, som star i § 61 og den serlige bestemmelse 1 § 14 om udlejerens
ret til at kreeve lejevilkdrene @ndret.

Udlejer og lejer kan aftale, at lejeforholdet skal vare uopsigeligt i en periode,
hvorefter det fortsetter pa lovens almindelige opsigelsesvilkar, jf. nedenfor. Man
kan ogsa aftale, at lejeforholdet skal vere tidsbestemt.

Lejers opsigelse

Lejeren kan efter § 60 opsige lejekontrakten uden serlig grund.

Er der aftalt uopsigelighed fra lejerens side, kan lejeren dog ikke opsige leje-
kontrakten i uopsigelighedsperioden.

Er lejekontrakten tidsbestemt, kan lejeren efter § 63 kun opsige, hvis det er
aftalt med udlejeren, at opsigelse kan ske i lejeperioden.
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Opsigelsesvarslet er efter § 64 3 maneder, dog 1 méned for garager, stalde og
lignende, medmindre andet varsel, kortere eller leengere, er aftalt med udlejeren.
Der siges op til den forste i en maned.

Udlejers opsigelse

Udlejeren kan efter § 61, bortset fra opsigelse efter § 14, kun opsige lejekontrak-
ten, nér en af lovens sarlige opsigelsesgrunde foreligger.

Udlejeren kan dog opsige lejeforhold om garager, stalde og lignende og de
sakaldte etablissementslejeforhold uden serlig grund.

Lovens opsigelsesgrunde er felgende:

1. Nar udlejeren selv vil benytte det lejede. En opsigelse af denne grund skal
vere rimelig ud fra en vurdering af begge parters forhold.

2. Néir nedrivning eller ombygning af ejendommen medforer, at det lejede mé
fraflyttes. Udlejeren skal samtidig med opsigelsen tilbyde lejeren at leje lokaler
af samme art som de opsagte, hvis der efter genopferelsen eller ombygningen
sker udleje af lokaler.

3. Nér god skik og orden er tilsidesat fra lejerens side. Det er ligegyldigt, om
den pagzldende adferd udeves af lejeren selv, dennes personale eller andre,
som lejeren har givet adgang til det lejede.

4. Nar vagtige grunde i ovrigt gor det sarligt magtpaliggende for udlejeren at
blive lost fra lejeforholdet.

Er der aftalt uopsigelighed fra udlejerens side, kan udlejeren kun opsige med den
begrundelse, at god skik og orden er tilsidesat (eller opsige efter § 14, hvis det er
aftalt, at denne bestemmelse skal gelde).

Er lejekontrakten tidsbestemt, kan udlejeren efter § 63 kun opsige, hvis det er
aftalt med lejeren, at opsigelse kan ske i lejeperioden. Opsigelse kraever dog altid,
at lovens almindelige opsigelsesbetingelser, herunder kravet om en opsigelses-
grund, er opfyldt (eller at det er aftalt, at § 14 skal geelde).

Serligt om erhvervsbeskyttede lejemal
En erhvervsbeskyttet lejer kan, nir der ses bort fra tilsideszttelse af god skik og
orden, kun opsiges, hvis opsigelsen er rimelig ud fra en vurdering af begge parters

forhold. Endvidere galder, at en erhvervsbeskyttet lejer ikke kan opsiges med
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den begrundelse, at udlejeren selv vil benytte det lejede, hvis dette sker med
henblik pa at drive erhverv i samme branche som lejerens.

Opsigelsesvarsler

Opsigelsesvarslet er efter § 64 3 maneder, dog 1 méned for garager, stalde og
lignende og 1 ar for opsigelse med den begrundelse, at udlejeren selv vil benytte
det lejede. Der kan aftales leengere varsler fra udlejerens side, men ikke kortere
varsler.

Der siges op til den forste i en méned. Ved opsigelse med den begrundelse, at
udlejeren selv vil benytte det lejede, siges der op til aftalt flyttedag.

Erstatning

Lejere i alle typer af lejeforhold — bortset fra garager, stalde og lignende og de
sdkaldte etablissementslejeforhold — har efter § 66 ret til erstatning for at f& daek-
ket det tab, som lejeren lider som felge af opsigelsen. Undtaget er dog de tilfzlde,
hvor opsigelse sker pd grund af lejerens misligholdelse.

For ikke-erhvervsbeskyttede lejemal kan en lejer dog give afkald pa erstatning
pd forskellig made. Eeks. kan erstatningens storrelse aftales, ligesom det kan
aftales, at lejeren slet ikke skal have erstatning.

Tvistebehandling § 77

Udgangspunktet er, at en tvist f.eks. om lejens storrelse skal afgeres af boligretten.

Man skal dog veere opmerksom pi, at man kan aftale voldgiftsbehandling.
Det vil sige, at en tvist i stedet skal afgeres af en voldgiftsret.

Man kan aftale, at alle tvister eller bestemte typer af tvister skal afgares ved
voldgift.

Fordelen ved voldgiftsbehandling er, at tvisten normalt vil blive afgjort hurtige-
re. Til gengeld er voldgift ofte dyrere, og en voldgiftsafgerelse kan ikke ankes.
Det er vigtigt, at en aftale om voldgiftsbehandling er klar, s der ikke opstar tvivl,

om det virkelig er det, parterne snsker.
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Urimelige aftaler § 7

Huvis f.eks. en forskel i styrkeforholdet mellem parterne har fort til en urimelig
aftale, kan boligretten/voldgiftsretten tilsidesaette en sidan aftale helt eller delvis.
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Bekendtgorelse om beregning af arealet af boliger og
erhvervslokaler

I medfer af § 115a i lov om leje jfr. lovbekendtgarelse nr. 45 af 28. januar 1983,
og § 66 a i lov om midlertidig regulering af boligforholdene, jfr. lovbekendtgerel-
se nr. 46 af 28. januar 1983, fastsettes

§ 1. Beregning af bruttoetagearealer for hver enkelt bolig eller erhvervslokale
Boligers og erhvervslokalers areal opgeres som bruttoetagearealet. Bruttoetageare-
alet er defineret som boligens eller erhvervslokalets samlede areal medregnet
ydervaegge og andel i adgangsarealer som narmere beskrevet nedenfor.

Bruttoetagearealet opgeres som arealet i vandret plan mdlt til ydersiden af de
begreensende ydervaegge.

Arealet af de enkelte boliger eller erhvervslokaler afgreenses mod omgivende
boliger eller erhvervslokaler ved halvdelen af skillevaegge til disse. Skillevagge til
adgangsarealer henregnes dog fuldtud til beoligen/erhvervslokalet.

Den navnte definition pd bruttoarealet geelder med folgende begrensninger

og tilfojelser:

a. Adgangsarealer til boliger og erhvervslokaler, herunder trapper, korridorer, al-
tangange, elevatorer m.v., fordeles for en opgang med lige store andele pi de
tilligende boliger og erhvervslokaler (dvs. uanset disses starrelse). Ved »tillig-
gende« forstds, at lokalet har der for bindelse til adgangsarealer.

For bygninger med altangang fordeles adgangsarealet pd alle boliger og er-
hvervslokaler, dvs. ogsé pé enheder i stueetagen.

Er der indrettet boliger eller erhvervslokaler i keelder og/eller tagetage, med-
regnes det dertil knyttede adgangsareal i det fellesareal, der skal fordeles.

Er der felles adgang til boliger/erhvervslokaler og »udenomsrume« (jfr. ne-
denstdende litra c), medregnes kun halvdelen af dette areal til det samlede
feelles adgangsareal, der skal fordeles. Bruttoetagearealet for boliger og er-
hvervslokaler opgeres i dette tilfeelde incl. den mod »udenomsrummene« ven-
dende side af felles mure eller skillevaegge.

b. Arealer af dbne overdakkede terrasser, dbne altaner, abne indgangspartier og
porte medregnes ikke.

c. Arealer af »udenomsrume« beliggende adskilt fra boligen eller erhvervslokalet —
sdsom vaskerum, varmecentraler, pulterrum, cykel- og barnevognsrum

o.lign. — medregnes ikke.
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d. I tagetager opgeres bolig- eller erhvervsareal som arealet malt vandret i plan
1,5 m over ferdigt gulv til ydersiden af tagbeklaedningen.

e. Indgér der i en bolig eller et erhvervslokale arealer i kalderetage, medregnes
dette, hvis det er sammenhangende med det evrige areal via en indvendig
trappe.

f. Arealer af »supplementsrume, der herer til en bolig eller et erhvervslokale,
men er beliggende adskilt herfra, medregnes til boligen eller erhvervslokalet
som henholdsvis bolig- eller erhvervsareal. Dette gelder fx. arealet af rum
til beboelses- og erhvervsformal beliggende pd andre etage og med serskilt
indgangsder (og adresse).

g. Anvendes en bolig til bdde bolig- og erhvervsformdl, medregnes hele arealet
som boligareal. Dog er det i relation til bestemmelsen i § 4, stk. 2, 2. pkt., i lov
om midlertidig regulering af boligforholdene det areal, der faktisk anvendes til
bolig- og erhvervsformal, der er afgerende for, om ejendommen er omfattet
af loven.

h. Arealet af »enkeltveerelser til beboelse« (dvs. boliger uden eget kekken) anses

som erhvervsarealer.

§ 2. Beregning af ejendommens bruttoetageareal
Ejendommens samlede bruttoetageareal opgares som summen af de enkelte boli-
gers og erhvevslokalers bruttoetageareal beregnet som anfert 1 § 1.

Tilsvarende beregnes beboelseslejlighedernes samlede bruttoetageareal som
summen af de enkelte beboelseslejligheders bruttoetageareal.

Ved opgerelsen af ejendommens bruttoetageareal medregnes ikke arealet af

garager, carporte og udhuse.
§ 3. Bekendtgerelsen treder i kraft den 1. januar 1984.

Boligstyrelsen, den 27. juni 1983

[Boligministeriet har endnu ikke udnyttet hjemlen i erhvervslovens § 90 til at
fastsette nermere regler om beregning af erhvervslokalers bruttoetageareal efter
erhvervslejeloven. ]
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Underretsdom

D Grundejernes Domssamling

TBB Tidsskrift for Bygge- og Boligret

U 1948.1324 @ s. 74

U 1953.890 @ s.
U 1963.603 U s.
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67
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74
68
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U 199398 V s. 39
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GD 1991.23 @ s. 39
GD 1998.03 @ s. 68
GD 2000.39 O s. 46

TBB 1999.104 @ s. 109
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Vestre Landsrets dom af 18-4-1995 s. 108
Vestre Landsrets dom af 20-5-1998 s. 93
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