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Forord

Denne bog beskzftiger sig i det vaesentligste med vilkarsendringer i lejefor-
hold med serlig vegt pa lejefastszttelsen (lejeforhgjelse og lejenedset-
telse). Der er dog ikke medtaget alle spgrgsmal om lejefastszttelse. Saledes
vil en rimeligt dekkende fremstilling af reglerne om omkostningsbestemt
leje og om forbedringsforhgjelser kunne udfylde hver sin bog. Selv bortset
herfra er ikke alle lejefasts@ttelsesspgrgsmél behandlet i detaljer. Dette
gelder f.eks. varslingsreglerne.

Det var oprindelig tanken, at en del af de afsnit, der nu findes i bogen,
skulle have varet udgivet i efteraret 1988 i en lidt anden sammenhang. Jeg
fandt det imidlertid rettest at kombinere fremstillingen af de mere funda-
mentale og mere principielle spgrgsmal om vilkarsendringer med en gen-
nemgang af de regler om lejefastszttelse i erhvervslejeforhold og lignende,
som med stor grad af sikkerhed ville trede i kraft den 1. januar 1989.
Resultatet blev som bekendt lov 1989:829 om lejeregulering i erhvervs-
lokaler m.v. (ERL). Denne lovs bestemmelser gennemgas specieltibogens
kapitel 3.

Endvidere tilsagde bl.a. hensynet til undervisningen, at jeg f@rst feerdig-
gjorde Lejeret 1, der tillige behandler spgrgsmal, som er grundleggende for
nogle af de emner, der beskrives her i Lejeret 2.

Pavisning af fejl og ungjagtigheder i — samt foreslag til forbedringer af —
denne bog vil blive modtaget med taknemmelighed pa den nedenfor an-
givne adresse. Det samme gzlder tilsendelse af utrykte afggrelser og lig-
nende vedrgrende lejeretlige spgrgsmal.

En sarlig tak skal rettes til instituttets sekretzr Inger Nyholm Krog, der
med szdvanlig flid, dygtighed og overbzrenhed har udfgrt manuskript-
arbejdet.

Det har kun i begrenset omfang veret muligt at medtage retsafggrelser
og litteratur fremkommet efter ca. den 1. juli 1989.

Institut for Privatret H. Krag Jespersen
Bartholins Allé, bygn. 340
8000 Arhus C.
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KAPITEL 1

Generelt om vilkarsendringer 1
lejeforhold

I. Indledning. Forholdet til den almindelige formueret, is@r
kontraktsretten

Pa trods af at lejelovgivningen indeholder en stor mangde, undertiden
meget detaljerede, bestemmelser, kan langtfra alle konflikter lgses ud fra
lovbestemmelserne.

For det f@rste spiller den indgdede lejeaftale en betydelig rolle. Selvom et
betydeligt antal af lejelovgivningens regler er praceptive’, er der stadigvaek
et stort omrade for aftalefrihed, f.eks. og is@r angdende vedligeholdelses-
problemerne. For det andet spiller is®r den almindelige kontraktsrets regler
og principper en betydelig rolle.? Dette gzlder, dels hvor hverken lovtekst
eller lejekontrakt overhovedet tager stilling til et givet problem, dels hvor
der er tale om fortolkning af lovbestemmelser og kontraktsklausuler. Et
meget centralt moment i de fleste kontraktsfortolkningssituationer er, hvad
retsordenens deklaratoriske regel gar ud pa — altsd hvad der ville gelde,
safremt problemet slet ikke var omtalt i kontrakten.

Lejeretten er saledes i vidt omfang aftha@ngig af almindelige formueretlige
grundregler m.v. Dette gelder iszr aftaleretten og herunder ikke mindst
reglerne om fortolkning. Pa tilsvarende made kan anfgres reglerne om
aftalers indgdelse,® reglerne om fuldmagt,* hvorom lejelovgivningen kun
indeholder meget specielle s@rregler, samt reglerne om ugyldige aftaler

1. Jfr. Lejeret I s. 92 ff.
Ogsa andre formueretlige regler og principper kommer ofte ind i billedet, jfr. nfr. ved
note 7 samt Lejeret 1, is@r kapitlerne 1 og 2 samt kapitel 4 afsnit III.

3. I princippet galder her fuldt ud AFTL kap. I (§§ 1-9).

4.  Aftl. kap. II (§§ 10-27). Som enkelte blandt mange mulige spgrgsmél kan nzvnes
omfanget af fuldmagten dels for en ejendoms administrator og ejendomsfunktionar
(,varmemester“), dels for beboerreprasentationen.

15



Kapitel 11

(,,viljeserkleringer).> Skgnt der i lejelovgivningen findes en del (sar-)
regler om reklamation og foreldelse, finder ogsa i denne forbindelse de
almindelige regler herom anvendelse i betydeligt omfang. Tilsvarende kan
navnes betydningen af passivitet. Selv om lejelovgivningen indeholder et
stort antal udferlige regler om varsling (af lejeforhgjelser, opsigelser etc.),
er der stadig plads til og behov for at udfylde disse med de almindelige
regler om lgfter og iszr om pabud (tidspunkt for retsvirkning, tilbagekal-
delse etc.).

I vedvarende kontraktsforhold, hvortil bl.a. lejeaftalen hgrer, jfr. nfr. i
afsnit II, har reglerne i den almindelige obligationsret en sarlig frem-
tredende rolle. Herfra kan nzvnes bl.a. fglgende problemkomplekser:
rigtig opfyldelse, misligholdelsesvirkninger, erstatningsberegning, for-
dringshavermora, overfgrelse af rettigheder og forpligtelser,® modregning,
efterbetaling og tilbagebetaling (condictio indebiti).

Stgrstedelen af de foran omtalte regelkomplekser kan spille ind pé snart
sagt alle tidspunkter af lejeforholdets forlgb og i alle dets forskellige relatio-
ner (lejeforhgjelse og lejebetaling, opsigelse, vedligeholdelsesproblemer,
varmeregnskab, flytteopger etc.).

Mere specielt — men dog stadig af betydelig juridisk og praktisk interesse
— er det, at reglerne i LL § 7 om serlige lejerettigheders (prioritets-)
beskyttelse overhovedet ikke kan forstds uden sammenhzng dels med
tinglysningslovens eksstinktionsregler,’ iszr lovens § 1, jfr. § 3, dels med
visse af retsplejelovens regler om auktion, jfr. bl.a. § 573 om alternativt
oprab, og endelig med konkurslovens kap. 7 om konkursens indvirkning pa
gensidigt bebyrdende aftaler. (Disse sidstnzvnte regler har i gvrigt stgrre
indvirkning p4 lejeforholdet og stgrre praktisk betydning ved lejerens end
ved udlejerens konkurs). Reglerne gelder tillige ved offentlig dgdsbobe-
handling uden gzldsvedgaelse, jfr. skiftelovens § 44 stk. 3.

Den stzrke afhengighed af den almindelige formueret overses desvarre
ofte i praksis. Der kan spores en tilbgjelighed til at anskue lejeretten som en

S.  AFTL kap. III (§§ 28-36). Sarligt bemarkes, at den sikaldte generalklausuli AFTL § 36
ved lov 1975:250 (bl.a.) aflgste LL 1967 § 37 og dens forgengere. — Herudover inde-
holder lejelovgivningen — foruden de przceptive bestemmelser — en razkke sazrlige
ugyldighedsregler. Jfr. herom Lejeret I s. 92 ff.

6.  Sarlig kan fremhazves reglerne om det nzrmere tidspunkt og de nzrmere betingelser for
en ny medkontrahents haftelse og den tidligeres friggrelse — problemer, som LL’s
serlige regler om skyldovertagelse (bl.a. §§ 73-78) ikke tager stilling til. LL tager heller
ikke stilling til de serlige solidaritetsspgrgsmal, som opstar, nir f.eks. én af flere lejere
udtrzder af lejeforholdet (bl.a. ved udleje til , kollektiver* o.lign.). Jfr. Lejerer 1s. 86 f.

7. Jr. herom Lejeret 1 s. 87 ff.
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Kapitel 1 11

isoleret ¢ i det juridiske verdenshav. (Det samme galder i gvrigt om andre
specielle formueretlige discipliner som f.eks. anszttelsesretten og entre-
priseretten). Problemet er méske ikke s meget et manglende kendskab til
formuerettens regler som evnen til at se sammenhangen mellem disse og de
serligt lejeretlige regler og problemer. Selv de mest banale formueretlige
regler overses ofte i en lejeretlig sammenh&ng.

II. Problemstilling. Vedvarende kontraktsforhold 1
almindelighed

Vedvarende kontraktsforhold er karakteriseret ved, at de enten er indgaet
tidsbestemt (for et bestemt tidsrum) eller pa opsigelsesvilkar (og saledes
fortsztter, indtil der sker opsigelse fra en af parterne).® En kombination af
de to aftaleformer kan forekomme, hvilket for lejeforholds vedkommende
er kanoniseret i LL § 80 stk. 1, 2. punktum.’

Foruden lejeaftaler kan som eksempler pé vedvarende kontraktsforhold
navnes: arbejdsaftaler, forsikringsaftaler, selskabs- og foreningsaftaler,
herunder interessentskabskontrakter, kommissions- og agentforhold, for-
varingsaftaler samt laneforhold, herunder is@r aftaler om pengeldn med
eller uden pantesikkerhed. Nar alle disse eksempler navnes i denne for-
bindelse, henger det fgrst og fremmest sammen med, at de nfr. fremsatte
synspunkter vedrgrende lejeretlige konflikter undertiden vil blive belyst —
eller jevnligt vil kunne belyses — ved undersggelse af tilsvarende pro-
blemstillinger og problemlgsninger fra disse retsomrader.

Det fglgende skal primeart omhandle den mulighed, en part i et ved-
varende kontraktsforhold har for ensidigt — d.v.s. uden medkontrahentens
samtykke og slledes uden aftale med denne — at endre pa aftalens enkelte
vilkdr. 1 denne forbindelse vil serlig blive omtalt betydningen dels af
forskellige former for aftalt uopsigelighed, dels af lovmessige begrans-
ninger i opsigelsesadgangen.

Aftalemessige vilkdrsendringer under kontraktsforholdets forlgb kan
naturligvis finde sted (nar aftalen ikke strider mod praceptive bestemmel-
ser eller andre ugyldighedsregler). Sddanne aftaler kan naturligvis — og vil
ikke sjzldent — give anledning til fortolkningsproblemer, men de har en hel

8.  Jfr.udtrykkeligt LL 1967 § 9stk. 1 og dens forgzngere helt fra LL 1937 (ogsa § 9stk. 1)~
en af de bestemmelser, som beklageligvis udgik ved lejelovsrevisionen i 1979. - Se ogsa
Lejeret I's. 16 f.

9. Netop under henvisning dels til muligheden for omgaelse af LL’s uopsigelighedsprincip,
dels til LL § 80 stk. 3 og dennes historiske baggrund, er det i gvrigt pafaldende, at denne
mulighed stir aben netop i lejeforhold. Jfr. endvidere Lejeret I's. 97 f.
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anden karakter og betydning for retsforholdet end de ensidigt fremkaldte
vilkarsendringer, jfr. Lejeret 1 s. 76 f og s. 101 ff om forholdet mellem
aftalte og varslede vilkarszndringer.

For ensidigt fremkaldte vilk&rsendringer er hovedreglen den almindeligt
kendte, at en part i et vedvarende kontraktsforhold kun ved at benytte sig af
en mulig opsigelsesadgang — herunder med det geldende opsigelsesvarsel —
ensidigt kan eendre aftalens vilkdr til skade for medkontrahenten, sifremt der
pé en eller anden made i aftalen er taget forbehold herom. Dette alminde-
lige formueretlige princip, som ret beset bunder i princippet om, at aftaler
skal holdes, finder — vedrgrende aftalt uopsigelighed fra udlejerens side —
nu bl.a. udtryk i LL § 47 stk. 4 og ERL § 3 stk. 5.1 Sa lnge et pantebrev
med fast rente er uopsigeligt fra kreditors side, kan han naturligvis ikke
varsle forhgjelse af rentens stgrrelse (og pantedebitor ikke varsle ned-
szttelse af rentesatsen), medmindre pantebrevet indeholder forbehold
herom. Reglen danner tillige baggrunden for eksempelvis forsikringssel-
skabernes varsling af premieforhgjelse og gvrige vilkarsendringer.

Forholdet ma opfattes saledes, at sdfremt medkontrahenten ikke vil
indgé pa det pagzldende vilkar, betragtes varslet om vilkarsendring som en
egentlig opsigelse med ophgr til fglge. (I praksis vil det ofte vare et opleg til
forhandling om spgrgsmalet). Det er klart, at forhandlinger mellem par-
terne efter varslets afgivelse, passivitetsvirkninger m.v. kan fgre til et andet
resultat end retsforholdets ophgr.!!

Ilejeforhold er en stor del af de netop nzvnte problemer generelt Igst ved
regler om indsigelsesfrister fra lejerens side over for udlejerens varsler (med
efterfglgende pligt for udlejeren til at indbringe spgrgsmalet for boligretten
eller for huslejenzvnet). Derimod findes ikke sddanne regler for s& vidt
angéar varsling af vilkarsendringer fra lejerens side. Giver eksempelvis en
erhvervslejer, som ved lejekontrakten har pataget sig vidtgdende vedlige-
holdelsesforpligtelser, med gzldende opsigelsesvarsel meddelelse til ud-
lejeren om, at han gnsker at friggre sig fra enhver vedligeholdelsespligt,

10. Idet bestemmelserne selvfglgelig klart gar ud fra den forudsztning, at lejeforhgjelse i
den beskrevne situation ikke kan kraves, nar udlejeren ikke har taget forbehold om at
regulere lejen. Dette er naturligvis hovedformalet med bestemmelserne trods den noget
bagvendte formulering. — Jfr. n@rmere om problemet fgr LL 1979 § 47 stk. 4 trédte i kraft
iser dommene i U 1977.857 HD og U 1978.437 HD og litteratur: Ella Blousgaard i U
1978B.77 ff og U 1979B.31 ff, Jens K.A. Dinesen og Torsten Hoffmeyer smst. s. 315 ff
samt H. Krag Jespersen i Juristen 1979.359.

11. Se fra tiden for LL indeholdt bestemmelser om adgangen til at varsle lejeforhgjelser
dommen i VLT 1938.174: en skrivelse fra udlejeren, der krevede lejeforhgjelse, kunne
ikke anses som en opsigelse pé trods af, at aftalens opsigelsesvarsel var iagttaget. - I U
1938.263 HD fandtes en af udlejeren padbegyndt ombygning af det lejede at métte
sidestilles med en opsigelse fra hans side, jfr. nfr. i kapitel 4.
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som ikke fglger umiddelbart af LL’s regler, vil den udlejer, som ikke vil
indgd herpé, have ret til at betragte lejeforholdet som ophgrt pd det
tidspunkt, lejerens varsel skal have virkning til.

De fleste lejeforhold indeholder bestemmelser om opsigelsesvarslers
lengde. Aftaler herom kan vare uvirksomme som stridende mod pracep-
tive lovregler.'? Er der ikke indgaet sddanne aftaler, treder undertiden
lovbestemmelser herom hjzlpende til.”* Indeholder hverken aftale eller lov
noget om opsigelse af et vedvarende kontraktsforhold, vil det som regel
desuagtet vere opsigeligt med det for det pageldende kontraktsforhold
sedvanlige og rimelige varsel." I sa fald vil vilkarszndringer ligeledes
kunne ske med sadant varsel, jfr. dommen i U 1952.289 HD. Er et aftalt
opsigelsesvarsel lengere end lovens regler, gzlder det forstnavnte varsel,
jfr. dog nfr. i afsnit III A om dommen i U 1977.1026 VLD.

Kontraktsmessig eller — synonymt hermed — aftalemassig uopsigelighed
kan foreligge i flere former. Ofte tznkes kun pa en aftalt uopsigeligheds-
periode (f.eks. angivet i ar eller med udlgb pa et bestemt tidspunkt). En
aftale om forlenget opsigelsesvarsel i forhold til lovens regler rummer
imidlertid tillige et moment af uopsigelighed. F.eks. er der forekommet
aftaler, som kun kan siges op fra den ene parts eller fra begge parters side

12. Sidanne findes f.eks. i LL § 86 ogi funktionzrlovens (FUL) § 2 for s vidt angér aftaler
om kortere opsigelsesvarsel fra udlejerens, respektive arbejdsgiverens side, jfr. hen-
holdsvis LL § 92 stk. 1 og FUL § 21 stk. 1. - De praceptive regler vil desuden tillige ofte
fungere som deklaratoriske — eller udfyldende - regler for sa vidt angar opsigelse fra den
anden parts side.

13.  Jfr. foran note 12 samt Lejeret I s. 94 ff.

14.  Jfr. Ussing: Almindelig del (4. udg.) 1961 ved A. Vinding Kruses. 421 samt dommene i U
1977.152 HD og U 1980.42 HD med litteratur- og domshenvisninger i noterne. Jfr.
endvidere Gomard: Obligationsret 1. del (2. udg. 1989) s. 26 f med henvisninger samt
Lejeret 1 5. 16 f. - Om opsigelse af et lejeforhold fgr LL 1937 se tillige dommen i U
1936.1071 HD. - Af dommen i U 1982.4 HD fremgér forudstningsvis, at ikke alle
kontraktstyper, hvori opsigelsesklausuler ikke findes, kan opsiges efter den i teksten
angivne regel; sagen drejede sig om en forlagsaftale. Om et andet szrtilfzelde se dommen
iU 1929.103 HD. - Ved dommen i U 1939.447 HD antoges en opsigelse med henblik pa
vilkdrseendring i en overenskomst, der ikke indeholdt opsigelsesvilkar, ikke at kunne
tillegges virkning; se endvidere dommen i U 1952.289 HD. Jfr. nermere om dette
problem specielt i lejeforhold nfr. i afsnit IIT A (s. 22ff).

15. Bortset naturligvis dels fra preceptive lovbestemmelser i sa henseende, som er sjzldne,
jfr. den specielle regel i FUL § 2 stk. 6 sidste punktum, dels fra muligheden for
tilsideszttelse isr ifglge AFTL § 36 (hvilket skete med dommeni U 1988.1042 HD, som
fritog forhandleren for en langvarig uopsigelighedsperiode i en fyringsolieforhand-
lerkontrakt). — Om fortolkning og udfyldning af uopsigelighedsklausuler se U 1936.1071
HD og U 1988.1036 HD.
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med 10 ars varsel.!® Sddanne aftaler kan for si vidt siges at vere mere
tyngende for den part, der er bundet heraf, end aftaler om en uopsigelig-
hedsperiode. De sidstnzvnte vil jo nemlig blive stadig kortere og kortere
(for til sidst helt at have udspillet deres rolle), efterhdnden som tiden gér,
medens de fgrstnzvnte til stadighed ,,skubber* uopsigeligheden foran sig. —
Endelig kan i denne forbindelse nazvnes tidsbestemte aftaler. Indeholder en
aftale om dens ophgrsmulighed overhovedet f.eks. kun — foruden be-
gyndelsestidspunktet — bestemmelse om at aftalen ophgrer uden opsigelse
den og den dato, vil der heri normalt modsztningsvis kunne indlegges, at
aftalen er uopsigelig.'” At aftalen som udgangspunkt vil veere uopsigelig fra
den ene parts side forekommer sarlig klart, nar der er aftalt et opsigelses-
varsel udelukkende fra den anden parts side.

Ensidige vilkarsendringer mé& — stadig bortset fra forbehold i anden
retning —séledes respektere: 1) lovens varsel, 2) det aftalte varsel, hvis det
er lengere end lovens, 3) en aftalt uopsigelighedsperiode og 4) den i en
tidsbestemt aftale liggende uopsigelighed.

(Nér der for enkelheds skyld i det fglgende blot tales om vilkars@ndrin-
ger eller lignende, tenkes pa ensidig varsling af sédanne, uden at der i
aftalen er taget noget forbehold om &ndringsmulighed).

Ad 1) og 2): Lovens varsel gar naturligvis kun forud for et aftalt varsel,
safremt lovbestemmelsen i den pagaldende relation er praceptiv. Hvad
enten nu lovens varsel gelder som udfyldende regel (fordi intet er aftalt i s&
henseende) eller i kraft af praceptivitet, er det for sa vidt en ren banalitet,
at lovens varsel - ligesom varsler, der stgtter sig pa aftale — medfgrer en
tilsvarende uopsigelighed med deraf fglgende udelukkelse af mulighed for
vilkérsendring inden for varslets lengde. Tilsvarende gelder som tidligere
omtalt de foran under pkt. 3) n@vnte aftalemassigt fastsatte uopsigelig-
hedsperioder, jfr. LL § 47 stk. 4 og ERL § 3 stk. 5.

Disse foran omtalte selvfglgeligheder begynder straks at fa lidt stgrre
interesse i de serlige tilfzlde, hvor loven prazceptivt fasts&tter et opsigelses-
varsel, som er betydeligt lengere end det almindeligt geldende. Et eksempel
herpa findes i LL § 86 stk. 2, hvorefter opsigelsesvarslet fra udlejerens side
ved opsigelse af visse lejemal om lejligheder i 2-familieshuse er 1 ar, jfr. LL
§ 82 litra b, mens det almindelige varsel i lejeforhold er 3 méneder, jfr. LL §

16. 1 den i U 1978.437 HD omhandlede lejekontrakt kunne lejeaftalen kun siges op fra
udlejerens side med 10 ars varsel.
17. Jfr. om lejeforhold LL § 80 stk. 1. Se tillige Lejeret I s. 16 ogs. 97 f.
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83 stk. 1, 1. punktum.'® I sadanne tilfzlde kan vilkirs@ndring kun ske med
det lengere varsel.

Nar det overhovedet har mening at ga ind pa denne i og for sig banale
tankegang, henger det sammen med den senere drgftelse af fglgende helt
centrale spgrgsmal: Hvorledes er adgangen til at varsle vilkdrsendringer,
hvor der lovmeessigt — som tilfeldet er i vidt omfang i LL. med hensyn til
opsigelse fra udlejerens side — gaelder en i tid ubegreenset uopsigelighed?
Dette skal drgftes nermere nedenfor i afsnit ITI, men allerede nu skal det
fremhaves, at det omtalte princip om lovmessig eller legal uopsigelighed
fra udlejerens side historisk set blot er en viderefgrelse af tidligere gel-
dende uopsigelighedsperioder (,,fredningsperioder”) pa 3 og 5 &r. Endvi-
dere skal allerede nu sammenfatningsvis gives svaret pa det rejste spgrgs-
mal. Udgangspunktet er helt klart, at LL’s princip om lovmessig
uopsigelighed fra udlejerens side — der gelder som prazceptiv regel' —
medfgrer, at denne i det hele er afskdret fra at varsle vilkdrsendringer i
lejeforholdet. Undtagelse herfra gzlder naturligvis, hvor lejelovgivningens
egne bestemmelser hjemler fravigelse af princippet. Som et serdeles rele-
vant eksempel herpd kan n@vnes udlejerens adgang til lejeregulering ifglge
LL § 47 og ERL § 3, som gelder — og kun gelder® — hvor lejeforholdets
parter ikke har indgdet anden aftale om lejeregulering (idet en sadan klausul
pa rent aftalemassigt grundlag i almindelighed m4 antages fuldt og helt at
have aflgst og dermed udelukket muligheden for varsling af lejeforhgjelse i
henhold til LL § 472").

(Nar der i det fglgende for kortheds skyld benyttes udtrykkene lov-
meessig uopsigelighed, legal uopsigelighed, uopsigelighedsprincippet eller
lignende, tenkes pa den uopsigelighed fra udlejerens side, der som ud-
gangspunkt gzlder for de fleste lejeforhold omfattet af LL, jfr. § 83 smh.m.
§ 82,72idet LL § 83 opregner de s@rlige grunde, som — pa trods af princippet
—giver udlejeren ret til opsigelse. Denne ret kan dog igen tilsidesattes for s&
vidt angar erhvervsbeskyttede lejemal, jfr. LL § 88).

18. Ifglge LL § 86 stk. 2 er varslet tillige 1 ar ved udlejerens opsigelse efter § 83 litra a. I
denne henseende spiller imidlertid det szrlige forhold ind, at der tillige forudszttes et
gennembrud af den lovmessige uopsigelighed, medens opsigelsesadgangen for 2-famili-
eshuse er ,fri“ (altsd bortset fra varslets lengde).

19. Jfr. LL § 92.

20. Dette udsagn vil blive nermere behandlet nfr. i kapitel 2 i afsnittene VIII og IX.

21. Om de tilfzlde, hvor tilstrekkeligt forbehold er taget, jfr. nermere nfr. i kapitel 2 afsnit
X (s. 73ff).

22. Uopsigelighedsprincippet er udtalt i LL § 83 i begyndelsen, jfr. ordet ,kun* samt
modsatningsvis i LL § 81 stk. 1. Princippet gelder som praceptiv regel, jfr. LL § 92 stk.
1.
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Retten til at bringe et lejemal fuldstendigt til ophpr ved opsigelse er —iser
hvad angér opsigelse fra udlejerens side — et centralt spgrgsmaél i lejeretten.
Herom er fastsat udfgrlige regleri LL kap. XIII (§§ 80-92). Af denne grund
og da spgrgsmalet bliver udfgrligt behandlet i et senere bind, behandles
dette problemkompleks i denne sammenhzng kun i det omfang, det har
betydning for belysning af reglerne om vilkarszndring.

De szrlige regler om beregning af lejeforhpjelser i uregulerede lejemal vil
blive behandlet nfr. i kapitel 3. I kapitel 2 vil blive drgftet de mere prin-
cipielle aspekter af udlejerens adgang til ensidigt at endre aftalens vilkar
med sarligt henblik pa adgangen til at krzve lejeregulering efter LL’s og
ERL’s almindelige regler, nér aftalen rummer ret for udlejeren til at kreeve
lejen reguleret i henhold til serlige klausuler (pristal, omsatning etc.).

Hvad angar ensidige vilkarsendringer i lejeforhold er det fgrst og frem-
mest spgrgsmélene om lejeregulering og om udlejerens adgang til at foretage
fysiske endringer af det lejede, der har praktisk interesse. Det fgrste spgrgs-
mél behandles som anfgrt nfr. i kapitel 2. I kapitel 4 afsnit I undersgges
spgrgsmalet om udlejerens ret til overhovedet at foretage fysiske @ndringer
(,forandringer og nyindretninger*) af ejendommen og det lejede, jfr. iszr
LL § 55 stk. 2. Ogsa vedrgrende dette problem er en historisk gennemgang
af LL’s regler en ngdvendig betingelse for helt at forstd de nugeldende
regler. I det efterfglgende kapitel 4 afsnit Il behandles varslingsproblemer i
forbindelse med udlejerens udfgrelse af de pageldende forandringer.

ITI. Fortsat om adgangen til ensidig vilkrsendring trods
kontraktsmassig eller legal uopsigelighed — specielt i
lejeforhold

A. KONTRAKTSMASSIG UOPSIGELIGHED
Som anfgrt foran i afsnit II er uopsigelighed uden forbehold som almindelig
regel til hinder for ensidige vilk&rszndringer fra en parts side i et ved-
varende kontraktsforhold. For adgangen til varsling af lejeforhgjelse finder
denne regel udtryk i LL § 47 stk. 4 og ERL § 3 stk. S, jfr. forani afsnit IT ved
note 10 samt nfr. i kapitel 2. En udtrykkelig undtagelse fra det omtalte,
almindelige kontraktsretlige princip findesi LL § 50 stk. 2 ogi ERL § 6 stk.
1, hvorefter lejeforhgjelse som fglge af pdlwg af (sgede) skatter og afgifter
kan kreves uanset aftalt uopsigelighed. (Det kan dog naturligvis vere
direkte aftalt mellem parterne, at en sadan lejeforhgjelse ikke skal kunne
kreves, dareglerne ikke er preceptive til udlejerens fordel, jfr. LL § 53 stk.
1og ERL §9).

Det kan maske vare tvivlsomt, om udlejeren har adgang til at foretage
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forandringer i det lejede, jfr. LL § 55, i det omfang der foreligger kontrakts-
massig uopsigelighed fra hans side (og udlejeren ikke har taget forbehold
om ret til ndringer). Dette spgrgsmél behandles indgédende nfr. i kapitel 4
afsnit I A 3 (s. 1871f).

Med hensyn til udlejerens adgang til at krave forbedringsforhgjelser,
safremt han er bundet af en aftalt uopsigelighed (uden at have taget
forbehold i s& henseende), gzlder der regler svarende til de foran nevnte i
LL § 47 stk. 4 og ERL § 3 stk. 5.2

I det omfang der foreligger kontraktsmassig uopsigelighed fra udlejerens
side, vil opsigelse efter reglerne i LL § 83 —der som bekendt bryder med det
almindelige legale uopsigelighedsprincip — naturligvis ikke kunne finde
sted. Fgr LL 1979 fandt dette forhold direkte udtryk i indledningen til § 83’s
forgengere, idet det udtaltes, at opsigelse efter disse regler kunne ske ,,med
det i lejeforholdet geldende varsel“.?* I en serstilling i s henseende star
dog LL § 83 litra e (tilsideszttelse af ,god skik og orden” m.v.). Da
opsigelsesadgangen efter denne bestemmelse er en misligholdelsesvirk-
ning, vil — nar betingelserne i bestemmelsen er opfyldt — opsigelse kunne
finde sted med LL’s almindelige varsel (normalt 3 maneder, jfr. LL § 86),
uanset aftalt uopsigelighedsperiode eller aftalt forlenget opsigelsesvarsel
fra udlejerens side. Endvidere vil en lejer, hvis lejemal ellers nyder er-
hvervsbeskyttelse i henhold til reglerne i LL §§ 88 og 89, i dette tilfelde -
igen som fplge af den indtrddte misligholdelse — miste den sarlige be-
skyttelse. Heller ikke dette forhold fremgéar af LL’s regler, men ma stgttes
pa almindelige misligholdelsessynspunkter.

Som en deklaratorisk ret for udlejeren hjemler lejeloven under sazrlige
betingelser adgang til at krave lejeforhgjelser i forskellige tilfeelde. Bortset
fra adgangen til at kreve lejeforhgjelse som fglge af paleg af (dgede)
skatter og afgifter, jfr. foran, mé en lovbestemmelses varsler om lejeforhgj-
else som omtalt foran vige for aftalt uopsigelighed, hvad enten denne
fremgar af en aftalt uopsigelighedsperiode, af et tidsbestemt lejemal (uden
forbehold, jfr. forudsetningen i LL § 80 stk. 1 sidste punktum) eller af
forlengede opsigelsesvarsler fra udlejerens side. Dette elementzre for-
mueretlige princip blev —for sa vidt angér en aftale om forlenget opsigelses-
varsel — ikke fulgt af flertallet ved dommen i U 1977.1027 VLD, der lader
LL’s varslingsregler p&d 3 méneder fa fortrinsret fremfor den aftalte op-
sigelsesfrist. Boligrettens dom og dissensen i landsretten er derimod i
overensstemmelse med det her anfgrte.

23, Jfr. U 1961.858 @LD og utrykt VLD af 14. december 1984 (VI 329/1984).
24. Jfr. siledes senest LL 1967 § 14.
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B. DEN LEGALE UOPSIGELIGHED

1. Indledning
Det nugzldende almindelige uopsigelighedsprincip (fra udlejerens side) i
lejeforhold er som omtalt foran i afsnit II en viderefgrelse dels af de
tidligere omtalte sikaldte fredningsperioder pa 3 og 5 ar, dels af de mid-
lertidige love om uopsigelighed, jfr. tillige nfr. i kapitel II afsnit IV B med
henvisninger.

Som omtalt nfr. i kapitel 2 afsnit X F 3 kan resultatet i den der omtalte
dom i U 1988.725 VLD muligvis vere begrundet i den opfattelse, at en
udlejer — ndr aftalt uopsigelighed ikke er til hinder derfor, jfr. foran i afsnit
A —ved anvendelse af det almindelige opsigelsesvarsel, men pd trods af det
legale uopsigelighedsprincip, kan varsle ophgr af en aftalt pristalsregu-
leringsklausul, hvorefter lejelovgivningens almindelige lejeforhgjelsesreg-
ler kan bringes til anvendelse. Sifremt dommen skal forstds p& denne
baggrund, strider den imidlertid mod almindelige kontraktsretlige, isr
lejeretlige principper, siledes som disse har fundet udtryk bl.a. i andre
retsafggrelser. Dette pévises nfr. i afsnittene 2-5.

2. Lejeaftalens ,,enhed*

I kontraktsretten kan siges at gazlde et princip om aftalens enhed. For
vedvarende kontraktsforholds vedkommende betyder dette iszr, at den
ene part ikke ved opsigelse eller ved ophavelse ensidigt kan bringe aftalen
til ophgr udelukkende for enkelte dele af en aftale. Dette udtrykkes hos
Kaarsberg og Gotzsche (1941) s. 116 pé fglgende made, at nar et lejemal
ikke kan opsiges, ,,gzlder dette naturligvis lejemalet i dets helhed, séledes
at heller ikke enkelte dele af de ved lejekontrakten ordnede forhold kan
opsiges.“ Er betingelserne til stede for fuldstendig opsigelse (oph&velse),
kan opsigelsen som anfgrt foran i afsnit II bringe medkontrahenten til
forhandlingsbordet. Vil denne imidlertid ikke indga pa de kravede vilkars-
endringer, er der kun to muligheder tilbage: aftalen ophgrer eller den
fortsztter uendret.

Specielt med henblik pa lejeaftaler fgrer det nzvnte princip bl.a. til, at
udlejeren ikke kan opsige en begreenset fysisk del af de lejede lokaler. Dette
er gentagne gange fastsldet i retspraksis under henvisning til, at det lejede
udgjorde ,,en enhed* eller ,,en helhed* eller lignende.” Det er endog

25. Jir. U 1943.377 VLD, VLT 1945.136, U 1945.150 @LD, U 1949.432 VLD, U 1950.223
VLD, 224 VLD, VLT 1950.1 og 168. Se tillige den nfr. i kapitel 4 afsnit I Ci.f. omtalte
dom i U 1966.669 @LD. — Jfr. endvidere O.1. Kaarsberg i Sagfgrerbladet 1948.12. — Se
tillige for sa vidt angr oph@velse af et lejemal VLT 1958.7.

24



Kapitel 1 111 B 2

forekommet, at to lejekontrakter er blevet anset som en enhed.? Omvendt
er det ligeledes i seerlige tilfelde forekommet, at lokaliteter, lejet ud ved én
lejekontrakt, er blevet behandlet som flere lejemal.”

P& samme méde kan i ét kontraktsforhold heller ikke varsles lejeforhgj-
elser for enkelte lokaliteter.”™ Der kan heller ikke varsles indskrenkninger i
lejerens brugsret.”

I sidstnzvnte henseender kan endvidere henvises til den klare forud-
setning om udlejerens manglende ret til som fglge af den lovmassige
uopsigelighed at foretage andre @ndringer i kontraktsforholdet end dem,
som fremgik af LL 1937 § 51 om udlejerens adgang til at foretage foran-
dringer og nyindretninger i det lejede. Bestemmelsen blev som anfert nfr. i
kapitel 4 afsnit I C udbygget i 1951 til under szrlige omstazndigheder tillige
at kunne bryde den kontraktsmassige uopsigelighed, og den gjaldt uzndret
indtil LL 1979 (som § 59 stk. 31 LL 1967 og LL 1975). Som det fremgér nfr. i
det nzvnte kapitel, ma reglen, trods ordlyden af efterfglgeren i LL 1979 §
55 stk. 2, antages at gelde uforandret — i hvert fald i et vist omfang. I gvrigt
kan det tilfgjes, at domstolene i tidens lgb har fortolket udlejerens ret i
henhold til de pigzldende bestemmelser sterkt indskrenkende, jfr. nzr-
mere herom nfr. i kapitel 4 afsnittene C og D.

Serlige forhold i det konkrete tilfelde kan som anfgrt begrunde en
adgang til fravigelse af princippet om aftalens enhed. I en &ldre boligvold-
giftsretsdom® blev til stgtte for at tage udlejerens opsigelse af en efter
lejekontraktens oprettelse indgdet aftale om udvidet skiltningsret for lejeren

26. U 1946.1017 @LD (dels angaende grunden, dels vedrgrende bygninger pé denne). - I
dommen i VLT 1947.200 fandtes derimod ikke en sidan sammenhang mellem de to
lejemal. — Dommen i U 1964.554 BRD angik — vedrgrende de to garager — serskilte
lejekontrakter, hvoraf det ene lejemal var frit opsigeligt i henhold til lejelovgivningen.
Aftalen om ret til anbringelse af en rarreol var derimod et led i aftalen, jfr. nfr. ved og
med note 31. — Jfr. endvidere Lejeret I s. 39 f.

27. Jfr. U 1941.648 QLD (hvorom O.1. Kaarsberg i Sagfererbladet 1948.12 f.) og JD 1948.133
(den pagzldende garage var beliggende pa en anden ejendom end de gvrige lokaliteter). —
Om U 1964.554 BRD se foran i note 26 og nfr. i note 29. — Se tillige Lejeret 1 s. 40.

28. Jfr. U 1956.865 VLD og U 1982.874 BRD. - Ifr. tillige U 1973.208 VLD (aftale om
lejeforh@jelse i anledning af udvidet skiltningsret anset for en del af selve lejeaftalen;
lejeforhgjelsen skulle derfor godkendes af huslejenzvnet). — Jfr. dog nfr. i kapitel 3
afsnit VI om lejefastsettelsesmassig adskillelse af blandede lejemal, hvor beboelses-
delen og den gvrige del er beliggende i hver sin fysiske enhed.

29. Jfr. VLT 1957.173 (opsigelse af brug af lejlighedernes kgleskabe afvist) og U 1964.554
BRD (opsigelse af gas- og vandmesters ret til at have en rgrreol opstillet afvist). Jfr.
endvidere JD 1954.149 (udlejeren nzgtet adgang til @ndring af lejerens vaskemulig-
heder — dog ikke et opsigelsesspgrgsmal).

30. JD 1941.187.
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til fplge bl.a. lagt vaegt pa, at den pagaldende aftale, der var mundtlig, ikke
havde fundet udtryk i lejekontrakten. Skiltningsretten fandtes (derfor)
»ikke at kunne anses som en s&dan del af lejeaftalen, at den omfattes af de
for denne aftalte og lovbestemte opsigelsesregler (mine fremhavelser).
Dommen omtales som afvigende hos Kaarsberg & Gotzsche (1941) s. 116,
idet det med rette anfgres, at ogsé aftaler, der treffes pa et senere tidspunkt
bliver et led i lejemélet og derfor kun kan opsiges sammen med dette.
Forfatterne fremhaver endvidere, at det — for at aftalen bliver et led i selve
lejemélet — naturligvis ikke er ngdvendigt, at aftalen pafgres lejekontrak-
ten.*! Med denne korrektion til dommens premisser er den i gvrigt i smuk
overensstemmelse med, hvad der flere steder i dette kapitel er anfgrt om, at
en udlejer er afskaret fra ensidigt at varsle vilkarsendringer, nar der fore-
ligger lovbestemt uopsigelighed. Den foran citerede del af dommens pre-
misser forudsztter nemlig klart, at sdfremt den sarligt aftalte skiltningsret
havde varet en del af lejeaftalen, ville den lovbestemte uopsigelighed have
veret til hinder for at fratage lejeren denne ret.

3. Forbehold og ,,villighed* fra udlejerens side m.v.

En sarlig rettighed kan vere tillagt lejeren udelukkende for et bestemt
tidsrum, f.eks. aftales det ikke sjeldent, at en afstielsesret er begrenset til
kun at skulle gelde i en aftalt uopsigelighedsperiode.* P4 samme made kan
udlejeren have taget forbehold om at trakke vilkaret tilbage, hvilket kun
kan ske med passende varsel, safremt intet er aftalt herom.*

Selv om der ikke foreligger et explicite forbehold, vil szrlige rettigheder,
som en lejer har féet tilsagt, ofte — kendeligt for lejeren — kun veare
indrgmmet denne indtil videre som en imgdekommenhed eller villighed fra
udlejerens side (dvs. som regel uden en dertil svarende modydelse). I s&
fald vil ikke blot rettighedens indhold og omfang skulle fortolkes sn®vert,
men ofte vil det tillige kunne antages, at tilladelsen kan trekkes tilbage med

31. Jfr. ligeledes den foran i noterne 27 og 29 omtalte dom i U 1964.554 BRD (f.s.v. angik
rerreolen). — Se dog nfr. i afsnit 3 om, at lejerettigheder, der ikke pafgres lejekontrak-
ten, undertiden kan vare indremmet lejeren som en ,,villighed* fra udlejerens side og
derfor efter omstendighederne vil kunne vare genstand for tilbagekaldelse med et
passende varsel.

32.  Jfr. U 1960.702 QLD, hvor dette resultat ndedes ved en fortolkning af lejekontrakten.

33. Jfr. om forbehold i forbindelse med kontraktsmassig uopsigelighed LL § 47 stk. 4 og
ERL § 3 stk. 5 samt foran i afsnit A med henvisninger.
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et rimeligt varsel.* Sddanne situationer vil formentlig is@r kunne foreligge,
nar udlejerens tilsagn dels er givet lejeren under lejeforholdets bestéen,
dels ikke er indfgjet i — eller tilfgjet til — den s@dvanligvis foreliggende
skriftlige lejekontrakt.®

Om det er den nuvarende ejer eller en tidligere ejer, der har meddelt
tilsagnet, er uden betydning for spgrgsmélet, medmindre den nye ejer med
hensyn til vilkaret opfylder betingelserne for en eksstinktiv erhvervelse.*

Laren om bristede forudseetninger vil i helt specielle tilfzlde kunne
bevirke, at udlejeren vil vare berettiget til szrskilt at opsige et vilkar, der er
et led i lejekontrakten.”

4. Serligt med henblik pa muligheden for ensidig 2ndring af specielle
lejereguleringsklausuler

Hvad der er anfgrt foran om, at enhver form for uopsigelighed medfgrer, at

heller ikke enkelte af de ved lejekontrakten ordnede forhold® kan opsiges,

34. IJfr. Ussing: Enkelte Kontrakter (2. udg. 1946) s. 13 ogs. 14. - Ved dommeni U 1932.640
@LD (der afgjordes for der blev indfgrt lovmassige uopsigelighedsperioder) antoges en
ny ejers ret til at tilbagekalde en af den tidligere ejer meddelt tilladelse tif at holde hund
for bortfaldet ved passivitet. Vedrgrende tilladelse til hundehold fastslog utrykt VLD af
3. februar 1983 (V12520/1981), at udlejeren var uberettiget til at tilbagekalde tilladelsen.
- I begge afggrelser antoges tilladelsen ifglge aftalen dog at vere begranset til en bestemt
hund. Jfr. endvidere om lejerens ret til hundehold Ballerup boligrets dom af 3. juni 1981
(i sag nr. BS 270/80). - Ifglge en norsk hgjesteretsdom (kort refereret i U 1926B.181 og
TfR 1928 5. 242 f) antoges en fremliejeret at hjemle lejeren en egentlig kontraktsmazssig
ret, som den ny udlejer var bundet af.

35, Jr. U 1943.1201 @LD og U 1944.579 VLD. Se dog om spgrgsmélet foran i afsnit 2 i.f.
ved og med note 31.

36. Jfr. Lejeret I s. 87 ff. Dette problem er ikke n@rmere analyseret hos Ussing: Enkelte
Kontrakter (2. udg. 1946) s. 13,s. 14 og s. 24 f. Jfr. tillige de i de foregdende noter nzvnte
afggrelser i U 1932.640 @LD, U 1943.1201 @LD og U 1944.579 VLD. IJfr. tillige den
foran i note 34 omtalte norske hgjesteretsdom.

37. Ved VLD af 15. februar 1988 (1 1290/1986) antoges siledes, at der for udlejeren var sket
,,s8 vaesentlige ®ndringer med hensyn til de forudstninger, der var til stede, da overens-
komsten blev indgéet“, at udlejeren var berettiget til at opsige overenskomsten (der som
anfgrti teksten antoges at vare et led i lejekontrakten). Til gengald tilkendtes lejeren en
erstatning pa 400.000 kr. for det tab, som denne antoges at ville lide som fglge af
vilkarszndringen (idet retten i denne henseende henviste til reglen om erhvervsbe-
skyttelse i LL § 89). — Jfr. om dommen tillige nfr. i note 40.

38. Vendingen hidrgrer som det fremgar foran i afsnit 2 i begyndelsen fra Kaarsberg &
Gotzsche a.st.

27



Kapitel 1 II1I B 4

gelder naturligvis ogsd serlige kontraktsklausuler — herunder lejeregule-
ringsaftaler. Ikke blot kontraktsmassig uopsigelighed, men ogsa den lov-
meessige uopsigelighed er saledes til hinder for, at udlejeren kan varsle
@ndringer i den anvendte lejeberegningsmetode (medmindre der er taget
serskilt forbehold herom, jfr. foran i afsnit 3 samt nermere nfr. i kapitel 2
afsnit VIII —s. 56ff).

At ogséa forlgberne for det nugzldende legale uopsigelighedsprincip,
nemlig de tidligere, midlertidige love om uopsigelighed, havde den anfgrte
virkning, fremgar bl.a. af Ehlers & Blom: Kommentarer til Lejeloven
(1959) s. 411:

»Det fglger af almindelige obligationsretlige grundsztninger, at en af parterne
ikke ensidigt kan ®ndre kontraktsforholdet til den anden parts ugunst. Da ud-
lejerens opsigelsesadgang, som nzvnt i kap. XVIII, fortsat er suspenderet ogsa
for sa vidt angar de her omhandlede lejemal, udkraves der sarlig lovhjemmel, for
at zndringer — navnlig til lejerens ugunst — i overensstemmelse med den stgrre
frihed, der skal aflgse huslejerestriktionerne, kan finde sted.*

Som tidligere nevnt kan aftaler, der intet indeholder om opsigelsesvarsel (og
som ikke er omfattet af serlige lovregler herom) desuagtet i almindelighed
opsiges med szdvanligt og rimeligt varsel, hvorfor vilk&rsendringer lige-
ledes normalt kan ske med samme varsel, jfr. foran i afsnit II ved note 14.
Nar dette er tilfzldet, kunne man maske umiddelbart anfgre, at adgangen
til vilkarszndringer ogsa matte gelde aftaler i det omfang, de rammes af en
— i princippet — i tid ubegranset lovmessig uopsigelighed (saledes som det
som udgangspunkt siden 1975 har vret geeldende for de fleste lejemal, jfr.
nfr. i kapitel 2 IV B). At dette imidlertid ikke er en holdbar tankegang
fremgér — foruden af, hvad der tidligere er sagt — af, at et tilladeligt
gennembrud af den lovmassige uopsigelighed for si vidt angar vilkarszn-
dringer i realiteten vil ggre den lovmassige uopsigelighed illusorisk. Den
part, som matte gnske helt at friggre sig fra en aftale p trods af legal
uopsigelighed fra hans side, kunne da blot varsle vilkarszndringer (med
sedvanligt og rimeligt varsel, i lejeforhold normalt 3 méaneder) af en sadan
karakter, som han vidste var uacceptable for medkontrahenten. Nogle
eksempler kan illustrere dette.

Etsadant gennembrud af den lovmassige uopsigelighed kunne bl.a. 4bne
mulighed for fglgende vilkars@ndringer fra udlejerens side: Aftalt frem-
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lejeret og afstaelsesret® kunne fjernes fra lejekontrakter, hvori de fandtes.
Ret til benyttelse til et bestemt erhverv eller til erhverv i almindelighed ville
kunne &ndres til et andet erhverv eller et bestemt erhverv (f.eks. fra
kontorbrug til butiksbrug eller omvendt).* Lejerens vedligeholdelsespligt
kunne udvides i forhold dels til det aftalte, dels i forhold til LL’s vedlige-
holdelsesfordeling (der som bekendt er deklaratorisk). Reklamationsreg-
len i LL § 98 stk. 2, der ogsa er deklaratorisk, kunne varsles til ophgr.
Andring af en lejeaftale pa opsigelsesvilkdr til en aftale om et tidsbestemt
lejemal ville kunne finde sted. Vicevarten ville kunne palegges vasentlig
mere arbejde, end aftalen palegger ham.

Af de givne eksempler ses uden videre, at den legale uopsigelighed som
anfert ville blive illusorisk, sifremt udlejeren ensidigt kunne varsle sidanne
og lignende vilkarsendringer med f.eks. 3 maneders varsel (i det omfang
kontraktsmzssig uopsigelighed ikke var til hinder herfor). Safremt ud-
lejeren havde en sddan adgang, ville denne i princippet kunne udnyttes
umiddelbart efter lejeaftalens indgielse! Over for denne argumentation er
det i diskussioner om spgrgsmalet gjort geldende, at dette synspunkt for s&
vidt er rigtigt nok, men at det er begrznset til at gelde w@ndringer af
veesentlige vilkar. Uanset om denne indvending var korrekt—hvad den ikke
er —er der i hvert fald ingen tvivl om, at den ikke kan gzlde med hensyn til
lejens stgrrelse, der af begge parter i lejeforholdet betragtes som et af de
allermest veesentlige vilkar.

Der skulle herefter ikke kunne herske nogensomhelst tvivl om, at en
udlejer, som har indgaet aftale med lejeren om regulering af lejens stgrrelse
efter andre regler end lejelovgivningens, ikke kan opsige denne aftale (og
dermed falde tilbage pa lejelovgivningens regler), i det omfang lejefor-
holdet er omfattet af den almindelige lovmassige uopsigelighed. En kon-
traktsmeaessig uopsigelighedsperiode har for si vidt samme virkning, jfr.
foran i afsnit A. I s& fald mg@der udlejerens forsgg pé at opsige en serligt

39. Ved afggrelsen i U 1960.702 @LD er det saledes klart forudsat, at safremt der pa
kontraktsoprettelsestidspunktet havde eksisteret en lovbestemt uopsigelighed, vilie
denne have vearet til hinder for udlejerens tilbagekaldelse af en indrgmmet afstielsesret.
Jfr. tilsvarende om indskrankning i omfanget af en indrgmmet afstielsesret U 1985.349
HD (@LD); jfr. om dommen von Eyben i U 1989B.36.

40. Jfr. tillige den foran i note 37 omtalte VLD af 15. februar 1988, hvor den lovmeassige
uopsigelighed med rette antoges at vare til hinder for, at en udlejer ved varsling bragte
den pagzldende overenskomst (der var et led i lejeaftalen) til ophgr. Safremt udlejeren
havde haft en sédan ret, havde det jo heller ikke varet ngdvendigt for retten at anvende
synspunktet bristede forudsetninger til at fritage udlejeren for den pagzldende for-
pligtelse.
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aftalt reguleringsklausul saledes 2 forhindringer. Den omstendighed, at
den ene af disse hindringer bortfalder — f.eks. fordi en tidligere gzldende
kontraktsmeassigt fastsat uopsigelighedsperiode er udlgbet — er naturligvis
ikke ensbetydende med, at udlejeren nu har helt frit slag; den anden
forhindring (her den lovinassige uopsigelighed) vil fortsat veere en hindring
for udlejerens opsigelse af den pagzldende reguleringsklausul. Jfr. om
dette problem i forbindelse med drgftelse af den foran i afsnit 1 omtalte
dom i U 1988.725 VLD nfr. i kapitel 2 afsnit X F 3 (s. 92ff).

5. Konklusion

Nar der bortses fra szrlige forbehold og helt specielle lovbestemte und-
tagelser’ kan udlejeren ret beset kun ensidigt @ndre den geldende husor-
den, jfr. iseer LL § 27 stk. 2. Husordensregler har imidlertid som bekendt en
helt anden karakter end aftaleregler (og lovbestemmelser). Regler, der kun
har husordenskarakter — eller husordensrang — kan i modsztning til regler
af aftalemassig karakter udferdiges ensidigt af udlejeren (i szrlige tilfzlde
af beboerreprasentationen, jfr. LL § 67). Da LL’s regler ikke — heller ikke
om adgangen til lejeforhgjelse — er praceptive til udlejerens fordel, ses
udlejerens eneste mulighed for ensidigt at &ndre aftalevilkirene, nar intet
serligt forbehold gazlder, at vere fglgende:

Urimelige resultater af indgaede aftaler ma som fglge af det almindelige
uopsigelighedsprincip afbgdes primart ved en anvendelse af AFTL § 36 -
ganske som ved kontraktsmassig uopsigelighed. Den tidligere omtalte LL
1967 § 37 om @ndring af urimelige lejevilkar var ifglge sin ordlyd anvendelig
ogsé til udlejerens fordel. Reglen blev som omtalt i Lejeret I s. 93 fi 1975
aflgst af AFTL § 36. Som et eksempel pa sddan anvendelse af AFTL § 36
med hensyn til adgang til lejeforhgjelse kan nevnes dommen i U 1977. 798
@LD, jfr. U 1985.714 HD.“ -1 det omfang det ikke métte antages, at lzren
om bristede forudscetninger bgr lgses ved anvendelse af AFTL § 36, vil dette
synspunkt i helt specielle tilfzlde tillige kunne anfgres som grundlag for
ensidige vilkarsendringer ogsa i lejeforhold, jfr. den foran i noterne 37 og
40 omtalte utrykte VLD.

I visse tilfeelde vil udlejerens problem eventuelt kunne lgses ved an-
vendelse af en almindelig chikaneregel.* Hvad angér en lejers modvilje
mod at imgdekomme udlejerens krav om lejeforhgjelse, vil en sddan

41. Jfr. f.eks. LL § 39 stk. 2 om omlzgning af varmeregnskabsaret.

42, Jfr. Stig Jorgensen i Juristen 1986 s. 118 ff. Se tillige U 1981.725 VLD (dog ikke
lejeforhold omfattet af LL).

43, Jfr. iszr i relation til hgjesteretsdommen i U 1981.300 (der dog citerer AFTL § 36)
Lennart Lynge Andersen, Palle Bo Madsen & Jprgen Nprgaard: Aftaler og mellemmand
(1987) s. 225 f og 361 f samt Gomard: Almindelig kontraktsret (1988) isars. 134 note 45.
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vrangvillighed imidlertid n@ppe nogensinde kunne henfgres til chikanereg-
len.

Endelig kunne det méske i helt serlige tilfzlde tenkes, at en lejers
modstand mod at indga p4 en rimeligt begrundet ®ndring af aftalen, kunne
begrunde en imgdekommelse af udlejerens opsigelse af hele lejeforholdet i
henhold til LL § 83 litra {£.



KAPITEL 2

Serligt om adgangen til at varsle
lejeforhgjelser

efter lejelovgivningens regler

ved siden af aftaler om lejeregulering
1 henhold til pristalsklausuler m.v.
(,,Kombinationsforhgjelser)

I. Indledning. Problemstilling. Plan for fremstillingen

I dette kapitel skal for det fgrste fortsat behandles det spgrgsmél, som
allerede er behandlet foran i kapitel 1, iszr i afsnit III B, nemlig om den
lovmessige uopsigeligheds betydning for udlejerens adgang til at foretage
vilkdrsendringer 1 lejeforholdet, herunder angdende lejefastsettelsen.
Det, som er af betydning i denne henseende, er den historiske redeggrelse
for, hvorledes de tidligere omtalte , fredningsperioder” har udviklet sig
frem til det nugzldende almindelige uopsigelighedsprincip, jfr. iser nfr. i
afsnit II. I en enkelt henseende er fredningsperioderne dog bevaret — dog
med @&ndring af periodernes lengde — nemlig for sa vidt angér udlejerens
adgang til i uregulerede lejemal at kraeve lejeforhgjelse i henhold til lejelov-
givningens regler herom, jfr. LL § 47 stk. 3 og ERL § 3 stk. 4.

For det andet — og is@r — skal i dette kapitel drgftes spgrgsmalet om
udlejerens adgang til at krave lejeforhgjelse i henhold til lejelovgivningens
almindelige regler herom, ndr der foreligger en aftale om regulering af lejen
efter pristal, omscetning etc. Dette spgrgsmal behandles dels i forbindelse
med gennemgangen af de nugzldende reglers forhistorie (afsnittene III-
VII), dels specielt og udfgrligt i afsnittene VIII-X.

Problemet er nogle steder for kortheds skyld ben®vnt som udlejerens
adgang til at kraeve ,,kombinationsforhgjelser”. Har udlejeren aftalemas-
sigt forbeholdt sig adgang til at kreve lejen reguleret efter lejelovgiv-
ningens almindelige regler herom ved siden af en klausul om regulering af
lejen efter pristal, omsztning etc., benyttes undertiden betegnelsen ,,kom-
binationsaftale*.

Afsnittene III og I'V er en relativt kortfattet kronologisk gennemgang af
hovedpunkterne i lejelovgivningen siden den fgrste egentlige lejelov sé
dagens lys i 1937. I afsnit V behandles s=rskilt forhistorien for praceptivi-
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tetsbestemmelsen i LL § 53 stk. 1 (jfr. nu tillige ERL § 9). Afsnit VI
omhandler specielt den betydning for kapitlets hovedproblemer, som en
serlig overgangsbestemmelse 1 ikrafttredelsesbestemmelserne til n-
dringsloven af LL i 1975 ma antages at have. I afsnit VII opsummeres
spgrgsméalet om i hvilket omfang, sarligt aftalte reguleringsklausuler er
gyldige i og for sig. Afsnit VIII indeholder en pracisering af problemstil-
lingen, et historisk resumé og en plan for den fglgende fremstilling.

I det fglgende afsnit IX behandles spgrgsmaélet, om den tidligere omtalte
praceptivitetsregel i LL § 53 stk.1' - jfr. nu tillige ERL § 9 —er til hinder for
gennemfgrelse af lejeforhgjelse efter lejelovgivningens almindelige regler
herom, nér lejeaftalen indeholder en s&rlig reguleringsklausul, og nar der
er taget et fyldestgprende forbehold i aftaleretlig henseende om regulering
efter lovgivningens almindelige regler. Dette problem benzvnes jevnligt
~preeceptivitetssynspunktet™ eller lignende.

Afsnit X indeholder en gennemgang af det aftaleretlige fortolkningspro-
blem, nemlig om en udlejer, der har betinget sig lejeforhgjelser efter
klausuler om regulering efter pristal m.v., tillige kan varsle lejeforhgjelse
efter lejelovgivningens almindelige regler herom, dels ndr der overhovedet
ikke foreligger noget forbehold omregulering efter lejelovgivningens almin-
delige regler, jfr. iser nfr. i afsnit X C, dels ndr aftalen rummer en eller
anden form for forbehold i denne retning, jfr. is@r nfr. i afsnittene X D-F. I
denne forbindelse drgftes spgrgsmélet om, hvilke krav, der nermere stilles,
for at et tilstreekkeligt forbehold antages at veere taget.

Som det vil fremga af det fglgende, er problemstillingen i den her
behandlede henseende i det vasentlige den samme for de forskelligartede
reguleringsaftaler, hvad enten det drejer sig om regulering efter pristal,
andre indeks, lejerens oms&tning, udlejerens omkostninger m.v., eller der
er tale om mere faste reguleringsaftaler sasom procentregulering og ,.trap-
peleje«.?

Nar den historiske udvikling gennemgas ret udfgrligt i det fglgende,
skyldes det naturligvis, at der i den tidligere lejelovgivning — som den
nugaldende lovgivning i mange henseender pé godt og ondt er et produkt af

1. LL§53blevandret ved lov 1988:828 (21/12) som rene redaktionelle konsekvensendrin-
ger i forbindelse med ikrafttredelsen af ERL pr. 1. januar 1989. Bl.a. blev § 53 stk. 1, 2.
punktum ophevet. Nar der i dette kapitel undertiden henvises til LL § 53 stk. 1, 1.
punktum, henger dette sammen med, at drgftelserne i vidt omfang omhandler domme,
der er afsagt, medens bestemmelsens 2. punktum stadig var gzldende. — Den samtidige
endring af § 53 stk. 2, 1. punktum var ligeledes en rent redaktionel 2ndring.

2. Jfr. om de forskelligartede klausuler og deres anvendelse i praksis nfr. i afsnit VII. - Om
trappeleje* se serlig Lejeret 1s. 102 og s. 106 ff.
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—meget vel kunne tenkes at vare forhold, som enten taler for eller peger
imod en ret for udlejeren til at kreve lejeforhgjelse efter lejelovgivningens
regler pé trods af en foreliggende aftale om lejeregulering efter pristal og
lignende. Det skal allerede nu siges, at foruden almindelige kontraktsret-
lige og lejeretlige principper taler ogsa de historiske realiteter ret entydigt
imod, at udlejeren skulle have en sddan ret.

Enredeggrelse for den historiske udvikling har endvidere den betydning,
at en rekke domme og udtalelser i retslitteraturen ikke vil kunne forstés pa
rette made, safremt man er uden kendskab til den dengang gzldende
lovmeassige baggrund.

II. Lejerens ,fredningsperioder”, jfr. LL § 47 stk. 3 og ERL
§ 3 stk. 4

Baggrunden for reglen i LL § 47 stk. 3, hvorefter krav om lejeforhgjelse —
groft sagt — kun kan kraves hvert andet ar, skal sgges allerede i LL 1937 §§
55,57 og 60.° Ifglge disse regler fortsatte et lejemal uopsigeligt ,,pd de aftalte
vilkar«,* nér der ikke inden for nogle nermere angivne perioder var sket en
opsigelse.

Efter udlgbet af det sdkaldte prgvear var perioderne for lejemal i almin-
delighed 3 ér dels fra lejemalets ikrafttreden, dels fra udigbet af den farste
3 ars-periode. For erhvervs- og forretningslokaler var de tilsvarende perio-
der 5 ar. Som tilfzldet er efter den nugzldende LL § 83 kunne uop-
sigeligheden dog brydes af szrligt opregnede opsigelsesgrunde.

Bortset fra andre — i den her omhandlede henseende ligegyldige — @n-
dringer i de pagzldende bestemmelser holdt denne retstilstand sig frem til
den omfattende lovendring i 1975 (jfr. nfr. i afsnit IV B om lov 1975:82).
Senest gjaldt herom LL 1967 § 12, af hvis stk. 3 ligeledes fremgik, at
lejemalet fortsatte i de nzvnte perioder pa 3 og 5 ar ,,pd uendrede vilkar.

3. Jr. nutillige 4 ars-reglen i ERL § 3 stk. 4.

4. LL 1937 § 55. - I § 57 bruges vendingen: ,,p4 samme vilkar som hidtil“. Jfr. endvidere
Kaarsberg & Gotzsche s. 116 (,,naturligvis®), hvor tillige kritiseres den afvigende dom i
JD 1941.187, som angik en ganske ekstraordinzr skiltningsret, jfr. forani kapitel 1 afsnit
III B 2 ved note 30. Kaarsberg & Gotzsche antager som anfgrt smst., at reglen tillige
gelder for aftaler om serlige vilkar, som bliver truffet under lejemals bestéen, idet disse
bliver et led i lejemalet og derfor kun kan opsiges sammen med dette.
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Lejerens beskyttelse i s henseende var gyldig imod enhver uden tinglys-
ning, og reglerne var preceptive i den forstand, at lejeren ikke kunne give
afkald p& beskyttelsen, fgr den pagzldende uopsigelighed var indtrédt.
Forbehold om adgang til vilkdrseendring, herunder lejeforhgjelse, kunne
derfor i uopsigelighedsperioderne ikke hindhaves mod lejerens protest, jfr.
dog nfr. i afsnit VI note 48 om pristalsklausuler o.lign.

I det lovforslag til ndring af LL og BRL, som fremsattes i efteraret 1974
(jfr. neermere nfr. i afsnit IV B}, foresloges i forbindelse med indfprelse af
princippet om tidsubegraenset lovmessig uopsigelighed i 8§ 35 stk. 2 en
generel 2 ars-regel svarende til det nugzldende indhold af LL 1979 § 47 stk.
3.5 Den netop nevnte sammenhang fremgik klart af boligministerens be-
merkninger ved lovforslagets fremszttelse:®

,»Nar der indfgres en almindelig opsigelsesbeskyttelse, er der behov for i savel
beboelseslejligheder som erhvervslejemal at kunne sikre gennemf@rt en justering
af huslejen, hvor udviklingen ggr en sadan justering rimelig. Det foreslas derfor
fastsat, at lejen kan forlanges reguleret, hvis den er lavere end det lejedes
brugsverdi. Krav herom fra udlejerens side kan fremsattes 2 ar efter lejemalets
indgaelse eller efter, at der senest er rejst krav om lejeforhgjelse.“

Den anfgrte sammenhzng fremgik tillige af de trykte bemerkninger til
forslaget:’

,»De geldende regler om, at lejeforhgjelse til justering af lejen kan kraeves hvert 3.
ar i beboelseslejemal og hvert 5. ar i erhvervslejemal foreslas @ndret saledes, at
forhgjelsen kan kraeves til et hvilket som helst tidspunkt, nar der er gaet 2 ar fra
sidste forhgjelse eller fra lejemalets indgaelse. Herved vil udlejeren kunne velge,
om han vil rejse kravet samtidigt overfor sine lejere.“

Imidlertid fandtes den fgrst foresldede adgang for udlejeren til at justere
lejen, hver gang der var forlgbet 2 ar (mod hidtil 5 &r), at kunne virke meget
hardt over for erhvervsiejere, der ofte kunne have foretaget betydelige
investeringer. P4 denne baggrund foresloges det ved lovforslagets genfrem-
settelse i januar 1975, at erhvervslejemal af udlejeren ,,fortsat kun skulle
kunne forlanges reguleret hvert 5. ar.8 Reglen i LL 1975 § 35 stk. 2 blev
herefter en 2 ars-regel for rene beboelseslejemal og en 5 ars-regel for
lejemal, der helt eller delvis anvendtes til andet end beboelse.

Som det fremgér, blev denne regel ved LL 19791 § 47 stk. 3 &ndret til en

5. Jfr.nu4ars-regleni ERL § 3 stk. 4, som er en viderefgrelse specielt for erhvervslejemal
og lignende af reglen i LL § 47 stk. 3; jfr. nfr. i kapitel 3 afsnit I B 2 med henvisninger.

6.  FT 1976-75 (1. samling) forh. sp. 75.

FT 1974-75 (1. samling) tilleg A sp. 141.

8. FT 1974-75 (2. samling) tillzg A sp. 281.

~
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generel 2 &rs-regel. Baggrunden herfor var ifglge bemarkningerne til lov-
forslaget fglgende:®

,Nogle ejere af blandede ejendomme i regulerede kommuner vil givetvis fore-
trekke, om de kunne krave lejeforhgjelser hos rene erhvervslejere samtidig med
og muligt i samme takt — som de kraever lejeforhgjelse hos lejere af beboelses-
lejligheder og blandet erhverv og beboelse.

Vedrgrende lejelovens regler om lejeforhgjelse ma det anses for mest hen-
sigtsmassigt, om de intervaller, hvor lejeforhgjelse kan kraeves, blev gjort ensar-
tede for beboelse og erhverv, séledes at der i alle lejeforhold kunne kraves
lejeforhgjelse med 2 ars mellemrum.“

ITI. Historisk gennemgang af lejelovgivningens
uopsigelighedsprincip og af adgangen til
lejereguleringer. Den midlertidige uopsigelighed
og reglerne om ,huslejestop” frem til 1967

A. SARREGLER OM UOPSIGELIGHED I KOBENHAVN OG
FREDERIKSBERG

Med den begrundelse at boligreserven i K@gbenhavn og pa Frederiksberg
endnu fandtes at vare for lille, blev den fgrste midlertidige husiejelov givet
som lov 1938:372 godt et r efter, at den f@rste egentlige lejelov—LL 1937 -
var tradt ikraft.’® Ved siden af at fredningsperioderne som omtalt foran i
afsnit II stadig skulle respekteres, blev der for disse kommuner fastsat
uopsigelighed til henholdsvis 31. marts 1940 og 31. marts 1942 for for-
skellige typer af lejemal m.v.

9. FT 1978-79 tilleg A sp. 2453. - De folgende citerede bemarkninger er i gvrigt udtryk for
en oplagt misforstielse. For beboelseslejemal og blandede lejemal i regulerede kommu-
ner (regulerede lejemal), hvor lejeforhgjelse sker efter reglerne om omkostningsbe-
stemt leje, kan sddanne forhgjelser varsles helt uden tidsbegrznsninger!

10.  Jfr. lov 1937:54 (23/3) med ikrafttreeden den 1. april 1937.
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B. DEN FORSTE ALMINDELIGE, MIDLERTIDIGE
HUSLEJEREGULERING I 1939

Den fglgende midlertidige lov herom — 1939:377 — var begrundet i den
anden verdenskrigs indtreden. Loven beskyttede lejeaftaler om boliger og
lokaler, som var udlejet den 1. september 1939. Hovedpunkterne i denne
beskyttelse var i grove trzk dels uopsigelighed indtil 1. april 1940, dels
tilsidesattelse i bestdende lejemal af visse aftalte lejevilkar, som var mere
byrdefulde for lejeren end dem, der gjaldt den 1. september 1939, og endelig
forbud mod ved genudlejning at afslutte lejemélet pa vilkér, der var mere
byrdefulde for lejeren end de vilkdr, som var geldende ved det hidtidige
lejeméls opher.

Hvad det sidstnzvnte angar, var der dog i seerlige tilfeelde adgang til efter
anmeldelse til kommunalbestyrelsen at opna godkendelse af aftaler med en
ny lejer om en rimelig lejeforhgjelse samt @ndring af andre vilkar. For sa
vidt angik adgangen til lejeforhgjelse ved genudlejning skulle udlejeren som
betingelse for at kreve en rimelig lejeforhgjelse dokumentere, at den hidti-
dige leje havde veeret ikke uvesentligt lavere end den almindelige leje for
tilsvarende lejligheder i ejendommen og kvarteret. Man ser séledes allerede
her forlgberen for LL § 47 stk. 1."

C. FORLAENGELSESLOVENE 1 1940, 1941 OG 1942

Ved lovene 1940:127 og 1941:136 forlengedes opsigelsesforbudet til 1. april
henholdsvis 1941 og 1942. Bortset fra at reglerne blev udbygget med
bestemmelser om varmeregnskab m.v. opretholdtes de tidligere loves be-
skyttelsesregler. Endvidere blev der ved den sidstnzvnte lov savel i be-
stdende lejemal som i tilfzlde af lejerskifte givet hjemmel for lejeforhgj-
elser, nar lejeren fik udvidet brugsret og lignende. Lovene 1942:54 og
1942:216 var ligeledes i det vasentlige rene forlengelseslove, idet der dog i
den sidstnavnte blev fastsat bgdestraf for at kreve ulovhjemlede lejefor-
hgjelser ved genudlejning.

D. DEN MIDLERTIDIGE LOV INDSEATTES I 1943 I LEJELOVEN
Ved lov 1943:262 indsattes den midlertidige lov i lejeloven, siledes at der
blev givet hjemmel til at udfeerdige to lovbekendtggrelser: en for lejemal om

11.  Jir. nu tillige ERL § 3 stk. 1.
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boliger og lokaler, der var eller havde varet udlejet den 1. september 1939,
og en for gvrige lejemal. Den fgrstnzvnte indeholdt de midlertidige be-
grensninger, som skulle gelde frem til 1. juni 1945.

Af vasentlig betydning for drgftelsen af de her omhandlede spgrgsmaél
skete der kun den @ndring, at der tillige i bestdende lejemd! indfgrtes forbud
mod aftalte @ndringer i lejeaftalen, som med hensyn til lejens stgrrelse og
gvrige vilkar gjorde denne mere byrdefuld for lejeren end hidtil, medmindre
serlige formaliteter blev iagttaget. Foruden at aftalen naturligvis ikke
skulle kunne anfaegtes efter lovgivningens almindelige regler, var det sale-
des — som formforskrift — en gyldighedsbetingelse, at udlejeren inden
endringsaftalens indgéelse skriftligt havde gjort lejeren bekendt med, at
denne som fplge af den ham tillagte uopsigelighed ikke var retligt forpligtet til
at indgad pad aftalen.

Herefter forlengedes de midlertidige lovbestemmelser med jevne mel-
lemrum, uden at der foretoges nzvneverdige &ndringer. !

E. REGULERINGEN UDVIDES 11951, MEN ADGANG TIL
BEGRZENSEDE LEJEFORHOJELSER. HUSLEJENAEVN
INDF@RES

Ved lov 1951:251 skete en omfattende @®ndring i hele lejelovgivningen. Af

betydning i relation til det her behandlede spgrgsmal skal — i hovedtrek —

fglgende forhold fremdrages:

Reglerne om uopsigelighed og huslejestop blev udvidet til at omfatte alle
lejemadl — altsa ogsa boliger og lokaler, der fgrste gang var blevet udlejet
efter den 1. september 1939 eller som fremtidig blev udlejet.

Udleje af enhver lejlighed i en ejendom, hvis opfgrelse var pabegyndt
efter lovforslagets fremsattelse — ,,f@rstegangsudlejning* — skulle anmeldes
til de samtidigt indfgrte huslejenevn inden 3 uger fra aftalens indgéelse,
hvorefter nevnet kunne nedsatte lejen, s&fremt det ikke fandt den rimelig.

Adgangen til at indga ,,frivillige overenskomster®, saledes at lejemalet
blev mere byrdefuldt for lejeren end tidligere, blev begrenset savel i be-
stdende lejemél som ved genudlejning (8§83 73 og 74).

Som noget nyt tillodes generelt — altsé ikke blot ved genudlejning, men
ogsa i bestdende lejemal — lejeforhgjelser for lejemal, som var eller havde
varet udlejet den 1. september 1939. For beboelsesejendomme udgjorde

12. Ved fglgende love: 1945:254, 1946:295, 1947:249, 1948:258, 1948:533, 1949:111,
1949:524, 1950:131, 1950:220 og 1950:494.

38



Kapitel 2 III F

forhgjelsen indtil 5%, dog 6% for ejendomme med centralvarme (§ 77), og
for erhvervsejendomme indtil 10% (§ 85 stk. 2). Séfremt udlejeren havde
sdvel den indvendige som den udvendige vedligeholdelsespligt, kunne ud-
lejeren — men kun med huslejen®vnets samtykke — krave en yderligere
lejeforhgjelse (§ 78 stk. 1). ]

I forbindelse med lejerindsigelse kunne huslejenavnet dog i alle tilfzlde
tage stilling til forhgjelsens rimelighed.

Derimod blev der ikke givet nogen almindelig adgang til lejeforhgjelser i
lejemdl, som fprste gang var udlejet efter den 1. september 1939. Disse
lejemél havde nemlig frit kunnet forhgjes ved genudlejning, og disse fik
forst ved lov 1949:111 en vis beskyttelse mod uopsigelighed fra udlejerens
side ved udlgbet af de foran i afsnit I omtalte uopsigelighedsperioder. Med
huslejen®vnets godkendelse kunne lejeforhgjelse i disse tilfelde dog kre-
ves i begrznset omfang (§ 78 stk. 2).

F. HIEMMEL FOR YDERLIGERE LEJEFORH@JELSER 1 1955.
KONTO FOR INDVENDIG VEDLIGEHOLDELSE INDFORES

Ved lov 1955:106 tillodes yderligere procentforhgjelser, der nu tillige — med

varierende satser — omfattede lokaliteter, som férste gang var blevet udlejer

efter den 1. september 1939 og inden den 31. december 1948 (§ 77 iser stk. 1

og 2 samt § 85 isar stk. 2 og 3).

Var denleje, der skulle l2gges til grund ved beregningen af en lejeforhgj-
else, lavere end den leje, der pd det pdgeldende tidspunkt var almindeligt
geeldende i tilsvarende lejemdl i ejendommen eller kvarteret, kunne ud-
lejeren med huslejen@vnets samtykke forlange, at lejen forhgjedes med et
tilleg svarende til den nzvnte forskel.”

Ville omvendt lejen efter den kr@vede procentforhgjelse ligge vesentiig
hpjere end den efter en gennemfprelse af forhgjelserne almindeligt geeldende
leje i kvarteret for lejligheder af tilsvarende stgrrelse — varelsesantal og
areal — kvalitet og udstyr, kunne huslejen@vnet efter sagens indbringelse
tilsidesatte kravet om en forhgjelse helt eller delvis.™

De tidligere hjemlede lejeforhgjelser i tilfzlde, hvor udlejeren havde
sdvel den indvendige som den udvendige vedligeholdelsespligt, bortfaldt;
til gengzld indfgrtes reglerne om konto for indvendig vedligeholdelse, idet
en andel af de betalte lejebelgb skulle kontofdres efter tilsvarende regler,
som i dag gelder ifglge LL §§ 21-23.

13.  § 77 stk. 4. — Jfr. foran i afsnit B ved note 11.
14.  § 77 stk. 5. Jir. nu tilsvarende BRL 1979 § 7 stk. 2.
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G. YDERLIGERE PROCENTFORH@JELSER I 1958. KONTO FOR
UDVENDIG VEDLIGEHOLDELSE. SARREGLER FOR MINDRE
KOMMUNER

Adgangen til at kreve lejeforhgjelser i form af procenttillceg blev yderligere

udvidet ved lov 1958:355. Pligten til anmeldelse af aftaler om udleje af

lejligheder i nybyggeriet blev ophavet.

En andel af lejen skulle nu ikke blot afszttes pa en konto for indvendig
vedligeholdelse, men ogsd pa en konto for anden — ,udvendig* — vedlige-
holdelse (§ 115).

Da loven gav adgang til gradvise lejeforhgjelser ogsé i bestdende lejemdl,
fandtes der — dels af hensyn til muligheden for omgaelse af huslejestoppet,
dels for at impdegéd faren for at et rimeligt huslejeniveau ikke kunne
opretholdes - ikke lengere at burde besta nogen adgang til at indga , frivil-
lige* aftaler om endringer i lejevilkdrene, hvorved disse blev mere byrde-
fulde for lejeren.'® Undtagelse herfra gjaldt dog tilfzlde, hvor lejeren havde
faet udvidet brugsret, eller der var tale om forbedringer.

Reglerne om huslejeregulering skulle dog bortfalde i kommuner, hvor
indbyggertallet ikke oversteg 3.000, medmindre kommunalbestyrelsen med
2/3 flertal traf beslutning om, at begrensningerne fortsat skulle gelde.

I de omtalte helt sma kommuner, hvor der ikke var truffet beslutning om
reguleringens opretholdelse, kunne kommunalbestyrelsen bestemme, at
det almindelige opsigelsesforbud skulle opheves (dog tidligst fra 1. april
1961); herefter skulle der udelukkende gzlde ,fredningsperioder® sva-
rende til dem, der er omtalt foran i afsnit IT (§ 64 stk. 1). I denne be-
stemmelses levetid (indtil 1975) traf kun ganske enkelte kommunalbe-
styrelser en sadan beslutning.'®

I kommuner (byomrader) med et indbyggertal pa mellem 3.000 og 20.000
kunne kommunalbestyrelsen med 2/3 flertal bestemme, at huslejestoppet
skulle ophgre. Hvis sidan beslutning blev truffet, var spgrgsmalet om
lejefastsxttelse overladt til parternes fri aftale, men da det hidtil geldende
opsigelighedsforbud opretholdtes ogsa for disse ,uregulerede” kommu-
ner, indebar dette, ,,at udlejeren ikke i bestdende lejemdl — — — kunne opsige
lejeren for at opnd en lejeforhgjelse, selv om denne mdtte veere rimeligt
begrundet“." Huslejenzvnet kunne da efter udlejerens begering traeffe

15.  § 109 stk. 2; jfr. FT 1958-59 tilleg A sp. 393.

16. Jfr. FT 1964-65 tilleg A sp. 1772 og FT 1966-67 tilleg A sp. 2379 (11 kommuner).

17. FT 1958-59 tilleg A sp. 403 f. — Man ser séledes ogsd her sammenhzngen mellem
opsigelsesadgangen og muligheden for ensidigt at kreve vilkdrsendringer, jfr. foran i
kapitel 1 afsnit II.
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bestemmelse om en forhgjelse af lejen, nir denne var ,lavere end den
almindeligt geldende leje i kvarteret eller kommunen for husrum af til-
svarende stgrrelse — vaerelsesantal og areal — kvalitet og udstyr, og lejeren
ikke har villet indgé pé en under hensyn hertil rimelig lejeforhgjelse«.®

H. DIVERSE LOVAENDRINGER 1962-65

Ved lov 1962:228 blev den omtalte grense ~ kommuner med under 3.000
indbyggere — endret til 6.000 indbyggere, ligesom der blev givet adgang til
yderligere procentforhgjelser med deraf fglgende udvidet pligt til afsetning
pa konto for udvendig vedligeholdelse.

Pligt til anmeldelse af lejeaftaler i nybyggeri genindfgrtes ved lov
1963:95.

1958-loven, som udlgb ved udgangen af marts maned 1964, blev for-
lenget i et &r ved lov 1964:86. Samtidig blev de foran omtalte indbyggertal
eendret henholdsvis fra 6.000 (oprindelig 3.000) til 9.000 og fra 20.000 til
30.000.

Ved lov 1965:77 blev gennemfgrt yderligere procentforhgjelser efter no-
genlunde de samme principper som tidligere. Efter indstilling fra et husle-
jerdd og efter forhandling med et med henblik herpd nedsat folketingsud-
valg, kunne boligministeren treeffe beslutning om, hvilke procentuelle
lejeforhgjelser, som fremtidig kunne gennemfgres i forskellige kategorier af
lejemal (§ 114 b) en adgang, der ikke blev udnyttet. Loven skulle galde
indtil udgangen af marts méaned 1967.

IV. Den direkte optakt til de nugzldende regler

A. OPDELING I 1967 I EN LL OG EN BRL. LEJEVURDERING.
NORMALISERINGSFORH@JELSER. ADGANGEN TIL
PRISTALSREGULERING AFSKAFFES

I 1967 opdeltes lejelovgivningen igen dels i en lejelov (1967:23), som med

gyldighed for hele landet ,fortsat og til stadighed“ skulle regulere det

almindelige privatretlige forhold mellem udlejeren og lejeren, dels i en lov

18. §123stk. 1. Igen ses her ophavet for nugzldende LL § 47, jfr. forani afsnit B ved note 11.
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om midlertidig regulering af boligforholdene (1967:24), der kun skulle
galde i det omfang og i de geografiske omrader, hvor boligmanglen gjorde
dette pakrevet.

Nazrmere bestemt gjaldt lejereguleringen nu umiddelbart kun kommu-
ner med over 9.000 indbyggere, men kunne af kommunalbestyrelsen med
2/3 flertal indfgres ogsa i mindre kommuner, ligesom reguleringen i alle
kommuner uanset indbyggertal kunne szttes ud af kraft efter tilsvarende
beslutning.

I kommuner, hvor lejereguleringen — det sikaldte huslejestop — herefter
ikke gjaldt, genindfgrtes i BRL § 2 desuagtet som udgangspunkt det almin-
deligt gzldende princip om lovmessig uopsigelighed indtil lovens udlgb
(medmindre der fandtes en passende boligreserve; i sa fald kunne kommu-
nalbestyrelsen bestemme, at lovens kap. I, der indeholdt opsigelsesfor-
budet, helt sattes ud af kraft). Da udlejeren herefter ikke havde mulighed
for at opsige en lejer, der ikke ville indgé pé en regulering af lejen, blev den
omtalte regel i 1958-lovens § 123 stk. 1 opretholdt (som § 3)."

Den fremtidige huslejeregulering fandt sted pd grundlag af en omfat-
tende lejevurdering af alle landets udlejede lejligheder og lokaler, som var
tagetibrug f@r 1. januar 1963. Vurderingen tog sigte pa at fastsatte en arlig
lejesum, der svarede til den realistiske lejevaerdi, som skulle bygge pa en
rimelig balance mellem udbud og efterspargsel efter lejligheder og lokaler
af den pégzldende art. Forskellen mellem denne lejeverdi og den geal-
dende leje kunne med visse modifikationer palegges lejen med 1/8 over de
fglgende 8 ar fra den 1. april 1967 med de sakaldte normaliseringsforhgj-
elser (§ 11 stk. 1 og 2).

For lokaliteter som var taget i brug i 1963 eller senere kunne husleje-
nzvnet under hensyn til indtrufne stigninger i ejendommens driftsudgifter
tillade en sidan lejeforhgjelse, som nazvnet efter ejendommens forhold
skgnnede rimelig.

Som fplge af de forhgjelsesmuligheder, som blev gennemfprt for alle
lokaliteter uden hensyn til ibrugtagelsestidspunktet, opheevedes adgangen til
—sdavel i beboelseslejligheder som i erhvervslokaler — at gennemfgre lejefor-
hgjelser pd grundlag af kontraktsbestemmelser om lejeregulering efter pristal
eller andre prisindeks, BRL § 11 stk. 8.2 Ifglge lovens motiver, jfr. foran
note 20, omfattede forbudet ogsd regulering ifglge f.eks. byggeomkost-
ningsindeks, men ikke regulering pa grundlag af kontraktsbestemmelser i

19. Jfr. foran ved noterne 17 og 18.
20. Ifr. FT 1965-66 tillzg B sp. 1626.
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forretningslejemal om forhgjelser efter stigning i omsetning eller lig-
nende.?!

Uigennemfgrlige kontraktsklausuler om indeksregulering havde dog den
(begrensede) virkning, at de d&bnede mulighed for at bryde virkningen af en
aftalt uopsigelighed fra udlejerens side i relation til dennes adgang til at
gennemfgre de omtalte normaliseringsforhgjelser (BRL § 11 stk. 31i.f.), jfr.
nfr. 1 afsnit VI note 38.

En ting stod imidlertid helt fast: For alle lejemal — selv i de relativt
uregulerede lejemal, der var taget i brug i 1963 eller senere, jfr. foran??— var
filosofien bag reglerne den, at netop lejelovgivningens adgang til gennem-
forelse af lejeforhgjelser op til normallejen, jfr. lejevurderingen, var bag-
grunden for forbudet mod pristalsreguleringen, jfr. foran ved note 20.
Udlejerne skulle siledes ikke have bdde i pose og i sek. Dette forhold
fremhzves af hensyn til den senere drgftelse af betydningen af LL § 53 stk. 1
(og ERL § 9), jfr. nfr. i afsnit IX.

For fuldstendighedens skyld skal endelig nevnes, at reglerne om husleje-
nzvnets godkendelse som betingelse for gyldige aftaler om (for lejeren)
mere byrdefulde vilkar i det store og hele opretholdtes. Bortset fra udvidet
brugsret, gget brugsvardi m.v. kunne lejeforhgjelser i bestdende lejemal
kun godkendes inden for rammerne af den ved lejevurderingen fastsatte
lejeveerdi, medens udlejeren ved genudlejning den 1. april 1971 eller senere
uden videre kunne forhgje lejen til den ansatte lejeverdi (BRL § 10, jfr. §
12).

Den sidstnzvnte regel blev ved lov 1970:246 @ndret for sa vidt angik
genudlejning af beboelseslejligheder taget i brug inden udgangen af 1964.
Andringen bestod i det vaesentligste i, at huslejenzvnet nu kunne god-
kende en lejeforhgjelse indtil lejevaerdien med et tilleg pd 25%. Denne
forhgjelsesmulighed afskaffedes imidlertid igen ved lov 1972:61.

B. OMKOSTNINGSBESTEMT LEJE I 1975. VIDTGAENDE
AFTALEFRIHED. ALMINDELIG, IKKE-TIDSBEGRAZNSET
OPSIGELSESBESKYTTELSE

En af de mest markante milepzle i lejelovgivningen — foruden @ndringerne

11951, 1955, 1958 og 1967 — skete ved endringerne i 1975 ved lov 1975:81

21. Virkningen af sidanne klausuler kunne dog tilsidesttes efter § 14 stk. 2.
22. Samt endvidere vedrgrende sadanne @vrige lejemal, for hvilke lejevurdering slet ikke
havde fundet sted, jfr. U 1968.354 VLD.
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(BRL) og lov 1975:82 (LL). Ved den fgrstnevnte @ndring indfgrtes for
regulerede lejemal de stadig geeldende principper om omkostningsbestemt
leje, som der (derfor) ikke er anledning til at komme nzrmere ind pa her.
Denne adgang for udlejeren til at varsle lejeforhgjelse gjaldt (gelder) for
regulerede lejemdl. Disse er beboelseslejligheder, visse blandede lejemal og
visse enkeltvaerelser i regulerede kommuner.® Dette var (er) kommuner
med over 20.000 indbyggere (medmindre kommunalbestyrelsen — nu ved
almindeligt flertal — besluttede (beslutter) ophavelse af reguleringen) samt
mindre kommuner, hvor kommunalbestyrelsen, ligeledes med almindeligt
flertal, besluttede (beslutter), at der skulle (skal) vere regulering i kommu-
nen.

Varsling af lejeforhgjelse efter reglerne om omkostningsbestemt leje
skulle — som ogsa i dag — kunne ske helt uden nogle tidsmessige be-
greensninger — altsd uathangig af den 2 og 5 ars-begransning, der skulle
gelde for uregulerede lejemal, jfr. nfr.

I forbindelse med at huslejenevnet ikke l®engere skulle vere godkendel-
sesmyndighed, men fremover kun skulle afggre visse tvister mellem lejefor-
holdets parter i regulerede lejemal, indfgrtes ogsa for disse lejemal af-
talefrihed som det principielle udgangspunkt, jfr. Lejeret 1 s. 92 f.

Alle gvrige lejemal, ,uregulerede lejemal” — altsa fgrst og fremmest
beboelseslejligheder i uregulerede kommuner samt ikke-beboelseslejemal
(herunder erhvervslejemal) i hele landet — blev (er) derfor kun omfattet af
LL’s regler (og efter 1. januar 1989 tillige ERL’s regler).

For alle lejemal — regulerede som uregulerede — gjaldt, at det tidligere
kapitel I i BRL om midlertidigt opsigelsesforbud blev ophzvet og gennem
endringer i LL erstattet af en almindelig opsigelsesbeskyttelse for alle de
lejere, som hidtil havde varet omfattet af den midlertidige opsigelsesbe-
skyttelse, jfr. LL 1975 § 12 stk. 1.%

Ved den foretagne lovendring skete der sdledes det, at det tidligere
geldende, midlertidige opsigelsesforbud, som groft sagt havde varet uzn-
dret i kraft siden 1940, blev gjort permanent og landsomfattende. 1 konse-
kvens heraf ophavedes de tidligere geeldende fredningsperioder (jfr. foran i
afsnit II) for s& vidt angik selve retten til opsigelse og den deraf flydende
adgang til ensidig vilkarszndring fra udlejerens side — bortset netop fra
adgangen til lejeregulering, hvor der (som omtalt foran i afsnit II ved

23.  Jfr. nermere om begreberne ,regulerede lejemal“ og ,,uregulerede lejemal* Lejerer I s.
74 ff.

24, Jfr. udtrykkeligt bl.a. FT 1974-75 (1. samling) tilleg A sp. 139, 140 og 212 samt FT
1974-75 (2. samling) tilleg A sp. 218.
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noterne 6-8) i LL § 35 blev givet adgang til at foretage lejereguleringer efter
samme principper, som det omhandlede fredningsperiodesystem i og for sig
hjemlede.? Slegtskabet med opsigelsesadgangen bevaredes for sa vidt som
formalitetskravet ved varsling af lejeforhgjelser efter § 35 fremgik af be-
stemmelsens stk. 6 udelukkende ved en henvisning til opsigelsesreglerne i §
14 stk. 5 og § 15.

Den almindelige regel om adgangen til lejeregulering fremgik af LL § 35
stk. 2, jfr. stk. 4, efter tilsvarende principper, somidag (i LL 1979) geelder
efter § 47 stk. 1-3.% (Dog gjaldt der dengang en 5-ars regel for lokaliteter,
der helt eller delvis anvendtes til andet end beboelse — altsd fgrst og
fremmest for erhvervslejemal og blandede lejemal).

Bortset fra regulerede beboelseslejemal, jfr. BRL 1975 § 11 stk. 8,
opheevedes for gvrige lejemal forbudet mod lejeforhgjelser i henhold til
kontraktsklausuler om lejeregulering efter pristal eller lignende, jfr. ner-
mere herom nfr. i afsnit V ved note 36 samt i afsnittene VI og VII.

Af betydning for drgftelsen af preceptivitetsspgrgsmalet, jfr. nfr. i afsnit
IX om LL § 53 stk. 1 og ERL § 9, blev der endvidere i 1975 foretaget
@ndringer i LL § 42, hvilket omtales nermere nfr. i afsnit V.

Af tilsvarende betydning for analysen af dette kapitels hovedproblem —
udlejerens adgang til at anvende lejelovgivningens lejeforhgjelsesregler
ved siden af serlige reguleringsaftaler — er endelig #ndringslovens ikraft-
tredelsesbestemmelse i § 3 stk. 2, hvorom narmere nfr. i afsnit VI.

C. DEN NUGALDENDE LL 1979

P& trods af den ret omfattende revision af lejelovgivningen, der fandt sted
ved LL 1979 og BRL 1979, bergrtes lejefasts@ttelsesprincipperne ikke i
vasentligt omfang. Dog blev der som anfgrt foran i afsnit II ved note 9
indfgrt en generel 2 drs-regel som den tidsmassige begrznsning i adgangen
til at kreeve lejeforhgjelser i alle uregulerede lejemal (idet der — som omtalt
—hidtil havde veeret geldende en 2 ars-regel for rene beboelseslejemal og en
5ars-regel for leje af lokaliteter, der helt eller delvis anvendtes til andet end
beboelse).

Indfgrelse af en 2 ars-regel ogsé for erhvervslejemal ville efter det sag-
kyndige lejelovsudvalgs opfattelse medfgre, at behovet for aftaler om
adgang til regulering efter pristal og lignende blev mindre. (Udviklingen
har imidlertid vist, at de szrlige reguleringsklausuler i de sidste 10 ar har

25. For rene beboelseslejemal blev 3 ars-reglen dog @ndret til en 2 ars-regel.
26. Jfr. nutillige ERL § 3 stk. 1-4.
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floreret som aldrig f@r, jfr. nfr. i afsnit VII). Udvalget mente dog ikke, at
aftaler af denne art burde forbydes i erhvervslejeforhold.?”

De foran i afsnit B omtalte formelle varslingsregler i LL § 35 stk. 6 med
henvisninger til opsigelsesreglerne blev endvidere ,selvstendiggjort” som
LL § 48, uden at der herved var tilsigtet nogen realitetseendring, bortset fra
at indsigelses- og indbringelsesreglerne blev forlenget fra 3 uger til 6 uger.
Reglerne om forbedringsforhgjelser i § 35 stk. 3 og stk. 5 blev i samme
forbindelse overfort til §§ 58 og 59.

Endelig bestemtes det i LL § 53 stk. 2, at i lejeforhold om beboelses-
lejligheder og enkelte verelser til beboelse kan der ikke treffes aftale om,
at lejen skal reguleres pa anden made end fastsat i §§ 47-52. I lejeperio-
den“ kan ,,dog" aftales forhgjelser med bestemte belgb til bestemte tids-
punkter — altsd det, der sedvanligvis benzvnes som ,trappeleje, jfr.
herom Lejeret I s. 102 og s. 106 ff.

V. Serligt om forhistorien til preceptivitetsbestemmelsen 1
LL § 53 stk. 1 (og ERL § 9). Argumentation

De foraniafsnit IV B og C omtalte regler i LL § 35 blevi 1975 indsat i lovens
kap. IX, der bar overskriften: ,,Om @ndring af lejevilkéar.“ Reglerne i det
pageldende kapitel indeholdt — foruden en regel i § 43 om lejeforhgjelse
som fglge af ggede skatter og afgifter — to centrale bestemmelser, nemlig
dels § 35 om misforholdsleje (svarende til nugzldende § 49 stk. 1), dels § 37
om tilsideszttelse af ubillige aftalevilkar i gvrigt.?® Herudover indeholdt
kapitlet bestemmelseri §§ 36-41, som havde umiddelbar tilknytning til disse
to centrale regler, herunder reglen i § 42 stk. 2, 1. punktum, hvorefter
bestemmelserne i §§ 35-41 ikke kunne fraviges til ugunst for lejeren. Dette
regelszt svarede i det store og hele ganske til retstilstanden helt tilbage fra
den forste lejelov i 1937.%

I 1975 blev hele LL kapitel IX (§§ 35-43) @ndret gennemgribende i

27. JMr. FT 1978-79 tilleg A sp. 2485.

28. Denne regel i § 37 blev som anfgrt foran i kapitel 1 afsnit I note 5 i 1975 aflgst af
generalklausulen i AFTL § 36.

29. Reglerne var fra LL 1937 og indtil LL 1967 indeholdt i lejelovens afsnit eller kap. V (§8§
27 ff) med overskriften: ,,Om nedsattelse eller forhgjelse af leje m.v.“. —1 1967 fik det
pageldende kap. IX overskriften: ,,Om ®ndring af lejevilkar“. Efter den foran i note 28
foretagne opheavelse af LL 1967 § 37 blev overskriften misvisende, da kapitlet nu kun
angik zndringer i lejens stgrrelse. Dette forhold &ndredes imidlertid heller ikke ved LL
1979, hvor det tilsvarende regelsat blot fik et andet kapitelnummer, nemlig som tilfzldet
stadig er: kap. VIIL. - Overskriften til ERL kap. 2 ,,£ndring af lejevilkdr® er pa
tilsvarende méde misvisende.
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forbindelse med, at den almindelige lejeforhg@jelsesregel som omtalt foran i
afsnit IV B blev indsat i LL § 35 (som stk. 2-6). Ogsa LL § 42, der — som
bergrt umiddelbart foran—istk. 2, 1. punktum indeholdt den til LL § 53 stk.
1 (og ERL §9) svarende regel, blev grundigt revideret. Efter revisionen blev
nemlig kun det omhandlede punktum — altsd selve praeceptivitetsbestemmel-
sen —tilbage i LL § 42.

Nar netop dette tilsyneladende ligegyldige forhold trekkes frem her,
hanger det sammen med fglgende: Den nugaldende praceptivitetsbe-
stemmelse vedrgrende det tilsvarende kapitel, hvori LL § 47 nu befinder
sig, nemlig LI § 53 stk. 1 - jfr. nu ogsd ERL § 3 smh.m. § 9—er naturligvis af
afggrende betydning for spgrgsmélet om udlejerens adgang til at krave
lejeforhgjelse ud over lovgivningens regler, jfr. n@rmere nfr. i afsnit IX.
Bestemmelsen i LL § 53 stk. 1 (og ERL § 9) er i enhver henseende en
direkte efterkommer af den omtalte LL 1975 § 42. Pointen er derfor her, at
nar § 42 blev vesentligt eendret, sdledes at alene preceptivitetsreglen frem-
gik af bestemmelsen — samtidig med at reglerne om lejeregulering blev sat
ind i det pagzldende kapitel — kan den praceptive karakter af de ,,nye*
lejereguleringsregler i § 35 ikke skyldes en lapsus eller lignende fra lov-
givningsmagtens side. Det kan saledes ikke med rette anfgres — som til-
feldet har varet i hvert fald i mundtlige diskussioner om spgrgsmalet — at
lejereguleringsbestemmelserne i § 35 stk. 2 m.v. tilfzldigvis, men utilsigtet
blev anbragt i et kapitel, hvori der i forvejen fandtes en praceptivitetsbe-
stemmelse. Der kan derfor ikke herske tvivl om, at det har veeret lov-
giverens hensigt at ggre den lejereguleringsmekanisme, der som omtalti 1975
indsattes i LL § 35, preeceptiv, jfr. nu som anfgrt LL § 53 stk. 1 (og ERL § 9)
samt nfr. ved note 36.

I gvrigt kan det anfgres, at i de indledende bemarkninger til dette
lovforslagi 1975 (LL og BRL) fremhaves i forbindelse med, at lejen (iser) i
erhvervslejemél blev gjort fri ogsd i de regulerede omrader, at der med
endringen af § 35 tilsigtedes en skeerpelse ,med henblik pd en bedre be-
skyttelse af lejere mod urimelige lejekrav .«

At lovgivningsmagten ogsé havde gje for seerlige hensyn til erhvervslejere
fremgar tillige andetsteds i lovforslagets bemarkninger, idet der i for-
bindelse med fastholdelsen af 5 ars-reglen henvises til, at jevnlige lejefor-
hajelser ville kunne virke hdrdt over for disse lejere, der ofte kunne have
foretaget betydelige investeringer.*’ Ogsa dette sidstnevnte forhold taler

30. FT 1974-75 (1. samling) forh. sp. 75 og tilleg A sp. 139 midtp4, sp. 141 nzstsidste afsnit
samt is@r sp. 211 nederst.
31. Jfr. FT 1974-75 (2. samling) tilleg A sp. 281.

47



Kapitel 2V

sdledes imod, at udlejere skulle have ret til at foretage lejeforhgjelser efter
pose og szk-princippet, jfr. foran s. 43 tredje afsnit.

Alt i alt kan det saledes siges med sikkerhed, at der fra lovgivnings-
magtens side ved gennemfg@relse af 1975-®ndringerne ikke var tilsigtet en
afgorende slekkelse pa lejeforhgjelsestpjlerne for s& vidt angik erhvervs-
lejemal og lignende — tveertimod. Synspunktet, der ligger i ordet , tvart-
imod“, er begrundet i, at reglen om misforholdsleje i LL § 55 stk. 1
(svarende til nugeldende LL § 49 stk. 1 og ERL § 5 stk. 1) ved den
pagazldende lovendring i 1975 som anfgrt foran blev skerpet ,,med henblik
pd at give lejerne en bedre beskyttelse mod urimelige huslejekrav*.*

Havde der foreligget en lapsus af den foran omtalte karakter, ville
endvidere forholdet rimelighedsvis have varet rettet i forbindelse med den
omfattende revision af LL i 1979, hvilket ikke skete. Den nugzldende § 53
stk. 1 (og ERL § 9) mé derfor tages for sit fulde palydende, jfr. nfr. i afsnit
IX om disse bestemmelsers nermere fortolkning.

Ved LL 1979 viderefgrtes som netop antydet den omtalte praceptivitets-
bestemmelse i LL 1975 § 42 uden @ndringer som § 53 stk. 1, 1. punktum.
Det fremgar tillige af denne bestemmelses motiver, at der ikke i denne
henseende var tilsigtet nogen eendringer i retstilstanden.*® ] bemarkningerne
til lovforslaget anfgres i denne forbindelse ganske vist, at ,,det har varet
omtvistet, om denne regel har veret til hinder for, at en udlejer kan
gennemfgre hyppigere lejeforhgjelser pa andet grundlag.* For det fgrste
udtales der imidlertid ikke noget om adgangen til at varsle lejeforhgjelser
»p& andet grundlag® ved siden af en ret for udlejeren til at g4 frem efter
lovens lejeforhgjelsesregler. For det andet henger den citerede udtalelse
utvivlsomt sammen med, at der andre steder i motiverne drgftes spgrgs-
malet om adgangen til overhovedet at regulere lejen efter pristal eller
lignende,* jfr. herom nfr. i afsnit VII.

Der er derimod en god harmoni i fglgende forhold: samtidig med ,,lov-
ligggrelsen* i 1975 af lejeforhgjelser i henhold til s@rlige aftaler om regu-
lering efter pristal eller lignende,* blev de almindelige lejeforhgjelsesregler
ved indsattelse i LL § 35 gjort preceptive (i kraft af den omtalte regel i §
42). Den historiske udvikling taler siledes for, at de to typer lejeforhgj-

32. Jfr. foran note 30.

33, Jr.FT1978-79tilleg A sp. 2451 ff, iser 2456. — Den indtil 1. januar geldenderegeli LL §
53 stk. 1, 2. punktum, der blev indsat ved lov 1982:170, er som tidligere omtalt uden
betydning i den her omhandlede henseende.

34. Jfr. FT 1978-79 tilleg A sp. 2456.

35. FT 1978-79 tilleg A sp. 2452 f og sp. 2485.

36. For sa vidt angar andet end regulerede beboelseslejemal.
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elsesmetoder skulle vaere komplementere (i den forstand at den ene metode
udelukkede den anden) og séledes ikke skulle kunne anvendes kumulativt,
jfr. tillige nfr. i afsnit VIII.

VI. 1975-&ndringernes klare forudsztning om, at
almindelige lovmassige lejeforhgjelser ikke kunne
kraves ved siden af lejeforhgjelse i henhold til serlige
reguleringsaftaler. — Argumentation

I de uregulerede lejemal indebar de nye lejeforhgjelsesregler i LL § 35 stk.
2-6 som bergrt, at der i forbindelse med lovens ikrafttreden d. 1. april 1975
umiddelbart kunne varsles lejeforhgjelser, safremt der var forlgbet 2,
respektive 5 ar fra lejemalets indgéelse.”’

Som det fremgar af den straks nfr. omtalte ikrafttredelsesbestemmelse,
stod denne lejeforhgjelsesadgang, som netop var blevet indfprt i loven,
imidlertid ikke dben for udlejere i tilf@®lde, hvor lejen ifplge aftalen skulle
kunne reguleres efter pristal eller lignende. Dette i og for sig selviglgelige
forhold, jfr. n@rmere nfr. i afsnittene VIII og IX, is&r C, er aldeles klart
forudsat i &ndringslovens ikrafttredelsesbestemmelse (LL 1975:82 § 3 stk.
2). Reglen havde jo netop udelukkende til formal at afbgde de for udlejeren
urimelige virkninger, som fulgte dels af, at aftalte pristalsreguleringer siden
1967 havde varet suspenderet, dels af at adgangen til i disse tilfeelde at varsle
lejeforhgjelse efter lovens almindelige regler ikke stod dben.

Ikrafttradelsesbestemmelsen — af hvilken kun sidste punktum er af inter-
esse 1 den her omhandlede relation — havde fglgende ordlyd:

,»I lejemal, hvor lejen efter aftalen skal kunne reguleres efter pristal eller lig-
nende, og hvor sadan regulering ikke har kunnet gennemfgres som folge af
forbudet herimod i boligreguleringslovens kap. II, kan regulering af lejen kun
foretages pa grund af indeksstigninger, der indtraffer efter forbudets ophzvelse.
Safremt gzldende leje ved forbudets ophavelse er vasentligt lavere end det
lejedes veerdi pa dette tidspunkt, kan udlejeren til udligning af denne forskel

37. Som anfgrt 2 &r for rene beboelseslejemal, i gvrigt 5 ar. — Den anden tidsmassige
begrensning i § 35 stk. 2 (,.efter at der sidst er tradt en lejeforhgjelse i kraft efter denne
bestemmelse*) var naturligvis ikke til hinder for varsling af lejeforhgjelser umiddelbart
ved lovens ikrafttreden.
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krave lejen forhgjet efter regleni § 35, stk. 2, ilov om leje, selv om udlejeren har
indrgmmet lejeren uopsigelighed. “*®

Det fremsatte lovforslag, som var identisk med lovens § 3 stk. 2, var
ledsaget af fglgende bemarkninger:

,» Ved overgang til fri lejedannelse i erhvervslejemal opstar der s@rlige problemer,
hvor udlejeren og lejeren har aftalt, at lejen skal reguleres efter pristal eller pa
lignende méade, men hvor aftalen herom har vaeret uden virkning pa grund af
forbudet imod denne form for lejeregulering i § 11, stk. 8, i lov om midlertidig
regulering af boligforholdene.

Virkningen af en fuldstendig genindferelse vil virke meget forskelligt pa en
rekke forskellige typer af lejeaftaler. Forskellens stgrrelse vil dels bero pa, i
hvilket omfang udlejeren pa andet grundlag har opnéet lejeforhgjelse i den
periode, hvor klausulen har varet uvirksom,* dels bero pé i hvilket omfang
pristalsbevagelsen efter aftalen skal pavirke lejen.

I denne situation, som ikke har kunnet forudses ved aftalens indgaelse, skgnnes
det rimeligt at fastsztte, at aftalerne om pristalsregulering m.v. fortsat ikke kan
gores gzldende for den periode, i hvilken de har varet uvirksomme, men at
pristalsreguleringen alene kan medfere lejeforhgjelse for de stigninger, der ind-
treder efter bortfald af forbudet mod regulering fra 1. april 1975.9 Det foreslas
samtidig direkte fastsat i loven, at udlejeren, hvis lejen i et sddant lejemal ved
forbudets opher er vasentligt lavere end det lejedes brugsverdi, kan kraeve
lejeforhgjelse til udligning af denne forskel efter reglerne i lejelovens § 35, og at
krav herom ogsa kan fremsattes selv om udlejeren i aftalen har indréemmet
lejeren uopsigelighed i en drrekke. Herved opnés at en mere individuelt rimelig
tilpasning af lejen, nar reglerne pany sattes i kraft.“

Sagt i korthed: Safremt det i lejeaftaler med pristalsregulering m.v. havde
veret muligt for udlejere at varsle lejeforhgjelser efter den almindelige
regel i § 35 stk. 2, jfr. stk. 4 — altsa svarende til den nugzldende LL § 47 -

38.

39.

40.

50

Tilfgjelsen om indrgmmet vopsigelighed gor i henseende til det her behandlede spgrgs-
maél hverken fra eller til, jfr. nfr. i bemarkningerne til det fremsatte lovforslag. Den
sidste sztning i bestemmelsen ma klart forstas som: ogsd selv om udlejeren har ind-
rgmmet lejeren uopsigelighed. Denne del af bestemmelsen var maske overflgdig, da
aftale om lgbende pristalsregulering matte antages tillige at udggre et tilstrekkeligt klart
forbehold - trods aftalt uopsigelighed — om lejeregulering ogsa efter szrlige lovbe-
stemmelser, som skulle kompensere for den suspension af parternes aftale, der havde
veret i kraft i perioden 1967-75; jfr. foran i afsnit IV A i teksten efter note 21. Der kan
dog naturligvis ikke rettes indvending mod, at dette forhold udtrykkeligt blev praciseret
i lovens tekst.

Idet forbudet mod indeksregulering udtrykkeligt var blevet ,erstattet af* adgang til at
opkreve de sikaldte normaliseringsforhgjelser, jfr. foran i afsnit IV A ved noterne
20-22.

Datoen blev under folketingsbehandlingen @ndret til 1. juli 1975.
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ville den omtalte ikrafttredelsesbestemmelse have varet inderligt over-
flgdig.*!

Der er ikke i det fortsatte lovgivningsforlgb eller pd anden made noget
grundlag for at antage, at den saledes klart forudsatte retstilstand sidenhen
skulle vaere blevet 2ndret. Ganske vist blev den omtalte ikrafttradelsesbe-
stemmelse formelt ophavet ved LL 1979. Dette skete naturligvis kun, fordi
de pagzldende overgangsproblemer nu matte antages at vaere ude af ver-
den. Under alle omstendigheder vil ophavelse af en regel, hvis direkte
indhold var at lgse nogle specielle overgangsproblemer, og som i den
forbindelse rummede forudstningen om en bestemt retstilstand, naturlig-
vis ikke indebare, at den pagzldende — forudsatte — retstilstand ikke
lengere skulle antages at gzlde.

Alle de foran omtalte ®ndringer i 1975 af LL tradte som omtalt i kraft d. 1. april
1975. Da lovendringerne imidlertid var baseret pa det brede boligforlig fra
foraret 1974," havde mange udlejere i erhvervslejemal allerede fra dette tids-
punkt pabegyndt varsling af lejeforhgjelser efter de foreslaede regler med virk-
ning f@rst og fremmest fra 1. januar 1975. Dette skete i tillid til, at de fremsatte
lovforslag blev vedtaget i efteraret 1974 med ikrafttreden ved arsskiftet. Som
fglge af det folketingsvalg, der blev udskrevet d. 4. december 1974, blev lovfor-
slagene alligevel ikke vedtaget som forventet.

En stor del udlejere, som desuagtet havde opretholdt de afgivne varslinger i
erhvervslejemal, kom imidlertid til at bede for at have taget forskud pa glederne —
et forhold, som stadig svider til mange udlejere. Ved genfremsattelsen af for-
slaget til zndring af BRL blev med hensyn til omkostningsbestemt leje fordelings-
ngglen mellem beboelseslejligheder og dvrige lejemal (iszr erhvervslejemal)
nemlig fastsat efter den pr. 1. marts 1975 gzldende leje, jfr. BRL 1975 § 11 stk. 1,
sidste punktum. Nér lejen forinden eller til den nazvnte dato (1. marts 1975) var
blevet forhgjet i en ejendoms erhvervslejemal, og da forhgjelserne i dens be-
boelseslejemal efter reglerne om omkostningsbestemt leje tidligst kunne ske pr.
1. juli s.4., faldt som fglge af det omtalte fordelingsprincip en relativt lille del af
den beregnede lejeforhgjelse pa ejendommens beboelseslejligheder. Dette for-
delingsprincip gelder séledes stadig, jfr. nu BRL 1979 § 11 stk. 1.

VII. Specielt om den principielle gyldighed af szrligt aftalte
lejereguleringsklausuler

Reglen i LL § 53 stk. 2, 1. punktum indebzrer, at de her omhandlede
reguleringsaftaler — bortset fra aftaler om ,trappeleje”, jfr. bestemmelsens
2. punktum — kun er gyldige for sa vidt angér leje af lokaliteter til andet end
beboelse, altsd typisk erhvervslejemdl. Derfor sigter det fglgende ude-

41. Jfr. nfr. i afsnit X C 2 i.f. om utrykt VLD af 31. august 1977 (III 3164/1976).
42, Jfr. FT 1974-75 (1. samling) forh. sp. 63 ff, samt tilleg A sp. 140 og sp. 211.
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lukkende til disse lejemal.*® Ved lejereguleringsklausuler forstés i det fgl-
gende aftaler om fremtidig lejeregulering efter andre regler end dem, som
fremgér af lovgivningen. Klausulerne kan forekomme i forskellige varian-
ter. Forst og fremmest kan navnes regulering efter pristal, byggeomkost-
ningsindeks, og efter lejerens omseetning.

Hver af disse nzvnte reguleringsaftaler kan tillige vere vidt forskelligt
udformet. Eksempelvis kan lejereguleringen s#ttes i et eller andet forhold
til en af de forskellige former for pristalsberegning, som forekommer (lgn-
regulerende pristal etc.). Som personer med kendskab til det praktiske liv
vil vide, er beregningen i henhold til pristalsklausuler mildest talt langt fra
noget entydigt. Omsetningsklausuler kan szttes i forhold til netto- eller
bruttoomsztningen eller vere kombinationer heraf.

Endvidere indgas undertiden aftaler om lejeregulering efter reglerne om
omkostningsbestemt leje, enten efter reglerne i BRL kap. I eller i lov om
boligbyggeri. Dette sker undertiden i henholdsvis den private udlejnings-
sektor og i almennyttige boligselskaber, nar lejemélet angdr erhvervs-
lejemal i ejendomme, hvor der tillige er beboelseslejemal, hvori lejen
beregnes efter reglerne om omkostningsbestemt leje.*

Umiddelbart lettere beregnelige er aftaler om lejeregulering som en
procentstigning af den til enhver tid geldende leje (,,kumulerende procent-
forhgjelse”) eller med en bestemt (procent-)stigning i forhold til den op-
rindelige leje — hvilket i realiteten svarer til trappeleje.* Endvidere kan i
samme forbindelse navnes lejefastszttelse i forhold til (stigninger i) ejen-
dommens skattemassige ejendomsvurdering eller efter kurserne pa et ud-
landslan.

Endelig ses hyppigt lejeaftaler, som giver udlejeren adgang til at valte
visse Ipbende udgifter til f.eks. vedligeholdelse, renovation, ejendomsfor-

43. Som berdrt i teksten kan det dog ogsé forekomme i beboelseslejemal, at der gyldigt
indgas en aftale om trappeleje, jfr. LL § 53 stk. 2, 2. punktum, hvorom Lejeret I s. 102 og
s. 106 ff samt VLD af 3. juli 1989 (VI 2386/1987). I sa fald kan endvidere i beboelses-
lejemél det problem opstd, om udlejeren desuagtet kan kreve lejeforhgjelse efter
lejelovgivningens almindelige lejeforhgjelsesregler, jfr. herom de nfr. i afsnit X E2 og 3
omtalte VLD af 20. februar 1979 og @LD af 31. marts 1981 (der begge besvarede
spgrgsmélet benzgtende).

44. Jfr. eksempelvis de af Niels Gangsted-Rasmussen i U 1985B.233 { omtalte tilfzlde. —
Hovedprincipperne for fastszttelse af omkostningsbestemt leje i de almennyttige bolig-
selskaber og i den private udlejningssektor er de samme, men den nermere udformning
udviser flere forskelligheder.

45. Som enten er aftaler om en bestemt leje til bestemte fremtidige tidspunkter eller aftale
om lejeforhgjelser med bestemte belgb til bestemte tidspunkter, jfr. LL § 53stk. 2, sidste
punktum, samt nzrmere herom Lejeret I s. 102 ogs. 106 ff.
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sikringer etc. over pa lejeren som et tilleg til den i gvrigt aftalte leje. Der
bortses i denne forbindelse fra ggede (eller formindskede) skatter og af-
gifter, hvorom gelder szrlige regler i LL §§ 50-52. Det kan i denne sam-
menhang nevnes, at der undertiden kan opsté fortolkningsproblemer med
hensyn til spgrgsmalet om, hvorvidt ogi hvilket omfang udlejeren ved siden
af den indgéede lejereguleringsaftale kan (skal) gé frem efter lovens regler
om skatter og afgifter.

Som et ikke utypisk eksempel pé en klausul af den netop anfgrte art kan
navnes fplgende, som er anvendt i praksis:

»Udover lejen betaler lejer en anpart af

1. de ejendommen pahvilende skatter og afgifter, herunder dekningsafgift til det
offentlige,

2. ejendommens forsikringspremier vedrgrende brandforsikring og bygnings-
kaskoforsikring,

3. udgifterne til udvendig pasning og vedligeholdelse, samt pasning og vedlige-
holdelse af indvendige fzllesarealer, f.eks. af asfaltbelagte omrader, ren-
holdelse og belysning af fzllesarealer — inde som ude — herunder falles toilet-
ter, garde, sikringsrum, trappegange, adgangsveje til kelder m.v.,

4. service- og eftersynsudgifter til alle fzllesinstallationer,

5. sikkerhedsforanstaltninger, herunder eventuelle udgifter til nattevagt, alar-
meringssystemer til politi og brandvasen, vedligeholdelse af brandudstyr og
ngdbelysningsanleg m.v.,

6. lgnudgifter til hel- og/eller deltidsansat vicevart og/eller ejendomsinspektgr,
samt driftsudgifter til samme,

7. administration, revisionsomkostninger ved udarbejdelse af budget og regn-
skab for forannavnte fzllesudgifter,

8. udgifter til el, vand og varme etc. i forbindelse med ud- og indvendige felles-
arealer,

De under 1-8 anfgrte udgifter fordeles pa basis af de enkelte lejeméls sammen-

vejede bruttoetagearealer, — — —“.

(Vedrerende udgiften nzvnt under punkt 1 bemzrkes, at det almindelige er, at

stigning i ejendommens skatter og afgifter forbeholdes palagt lejerne efter leje-

lovgivningens regler, idet lejeforhgjelsen da i et vist omfang kan kreves med

tilbagevirkende kraft, jfr. LL § 50 stk. 3 og nu ERL § 6 stk. 4).

Foruden at der som navnt inden for hver af de n@vnte reguleringsaftaler
kan forekomme varianter, ses endvidere javnligt — og i nasten alle de
erhvervslejekontrakter, der er indgdet i de seneste ca. 10 ar — kombi-
nationer af de omtalte beregningsmetoder. Det kan eksempelvis vere pris-
talsklausuler kombineret med en aftale om, at lejen altid mindst skal stige
med en bestemt procentdel om &ret af det foregiende ars leje eller lignende.
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I tilleg hertil skal ofte en vasentlig del af de netop foran omtalte lpbende
udgifter overvzltes pa lejerne. Som et sedvanligt vilkar forbeholder ud-
lejeren sig endelig at kunne regulere lejen ,,efter lejelovgivningens almin-
delige regler eller lignende — altsé tidligere i henhold til LL § 47, nu ifglge
ERL § 3. Jfr. endvidere nfr. i afsnit IX A.

Det vil vere misvisende at beskrive mange af disse ofte forekommende
flerkombinationsaftaler som udtryk for et pose og s&k-princip, jfr. foran i
afsnit V ved note 31 og nfr. i afsnit IX A. Der er — for at blive i det samme
billedsprog — tale om et pose, sk, vogn- og skibsladningsprincip.

I forhold til den gzldende lovgivning er problemstillingen med hensyn til
de omtalte klausulers gyldighed for sa vidt den samme uden hensyn til de
lejede lokaliteters art. Udgangspunktet er her klart, at for leje af lokalite-
ter, der udelukkende benyttes til andet end beboelse, jfr. nu ERL § 1 stk. 1,
anses alle de n@vnte og lignende aftaler for gyldige i og for sig, jfr. straks nfr.
Nar det siges, at aftalerne er gyldige ,,i og for sig®, sigtes der hermed til, at
det er kombinationen af serlige reguleringsklausuler og forbehold af retten
til at regulere lejen efter lejelovgivningens almindelige regler, hvis gyldig-
hed undersgges i dette kapitel.

Aftalernes lovlighed i og for sig fremgar for det forste af de tidligere
stadier af lejelovgivningens udviklingshistorie, idet der kun i et vist omfang
har varet retsregler, som har vendt sig mod dem. Bl.a. omfattede den
midlertidige lovgivning i de f@rste 15 ar (frem til LL 1955) kun lejeaftaler
om bolig og lokaler, som var eller havde varet udlejet den 1. september
1939.% Endvidere gjaldt lovens regler om lejeregulering m.v. kun fpr-
stegangsudlejning i nybyggeriet i begrensede perioder og i disse kun i
begraenset omfang.” Netop i disse tilfelde er der blevet indgiet et be-
tydeligt antal erhvervslejemal med szrlige reguleringsaftaler. Endelig har
der varet perioder, hvor ogsd ®ndringsaftaler under et lejemals bestden
skulle godkendes.*®

46. Ifr. forani afsnit III F.

47. Ifr. foran i afsnit III F samt f.eks. U 1968.399 HD. I de korte perioder, hvor der med
hensyn til sddanne lejemal har veeret anmeldelsespligt til huslejenzvnet, er det endvidere
forekommet, at nzvnet ikke har reageret mod de indgaede reguleringsaftaler.

48, Jfr. f.eks. U 1953.600 @LD om pristalsklausul mod 15 ars uopsigelighed og U 1961.499
@LD om aftale om omsztningsklausul i forbindelse med aftale om 10 ars uopsigelighed.
I den sidstnzvnte sag godkendtes klausulen dog kun med det forbehold, at lejen ikke
kunne overstige 1939-lejen med de siden da ved lovgivningen hjemlede lejeforhgjelser.
Jir. endvidere U 1957.952 @LD, hvor lejeaftalen fra 1954, der rummede en pris-
talsklausul, ikke ansas for mere byrdefuld end den tidligere aftale, som blev indgdet i
1950, da lejefastszttelsen i sd henseende var fri.
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For det andet er klausulernes gyldighed klart forudsat ved de tre seneste
store loveendringer i lejelovgivningen. Forbudet mod lejeforhgjelser i hen-
hold til kontraktsbestemmelser om lejeregulering efter pristal eller lig-
nende blev som anfgrt foran® indfgrt i BRL 1967 (§ 11 stk. 8) som et
modstykke til adgangen til at krave de sdkaldte normaliseringsforhgjelser,
men blev ophavet igen i 1975 for alle andre lejemal end de regulerede.®
Der var derfor ingen anledning til den forsigtighed med hensyn til spgrgs-
malet om gyldigheden i og for sig af de n@vnte reguleringsklausuler, der
udtaltes i forarbejderne til 1979-loven.*! Endelig blev i LL. 1979 indsat § 53
stk. 2, som kun for beboelseslejemél (og blandede lejemal) frakender
sadanne aftaler gyldighed, bortset fra aftale om trappeleje (2. punktum).

For det tredje fremgar det af retspraksis, at klausulerne som sidan —
bortset fra perioden 1967-1975 — ikke stred mod lejelovgivningen.*

De omhandlede reguleringsaftaler kan dog give anledning til bl.a. fgl-
gende problemer:

1) T hvilket omfang kan de antages at rumme et afkald fra udlejerens side
pa tillige at ga frem efter lejelovgivningens almindelige regler? Dette pro-
blem benavnes her som det aftaleretlige spgrgsmdl, jfr. herom nermere nfr.
i afsnit X.

2) I hvilket omfang er aftalerne forenelige med praceptivitetsregleniLL
§ 53 stk. 1, respektive ERL § 9, nar det aftalemessigt ma leegges til grund, at
udlejeren pé fyldestggrende made har forbeholdt sig adgang til tillige at ga
frem efter lejelovgivningens almindelige forhgjelsesregler? Dette problem
kaldes her — som tidligere anfgrt — for praeceptivitetsspprgsmadlet, jfr. nfr. i
afsnit IX.

3) Selve lejeberegningen kan fgre til en leje, der vaesentligt overstiger det
lejedes veerdi, jfr. LL § 49 og nu ERL § 5. I s4 fald er der i princippet ingen

49. Jfr. foran i afsnit IV A ved note 20.

50. Jfr. BRL 1975 § 11 stk. 8 sammenholdt med det forhold, at lejen i gvrige lejemal
reguleredes efter LL’s regler, som ikke indeholdt et sddant forbud, jfr. FT 1974-75 (1.
samling) tilleg A sp. 139.

51. Jfr. FT 1978-79 tilleg A sp. 2452 og sp. 2485.

52, Jfr. f.eks. U 1940.293 HD (omsetningsklausul), U 1948.897 VLD (pristalsklausul), U
1953.633 @LD (byggeindeks), 1136 @LD (,,det almindelige prisniveau* - tilsidesat alene
efter ugyldighedsreglen om dbenbar ubillighed), U 1954.592 @LD, U 1956.162 @LD og
969 @LD (begge forudsztningsvis), U 1958.940 VLD, U 1960.987 @LD (forudsztnings-
vis), U 1966.601 HD (boligretsdommen), U 1966.864 VLD (forudsetningsvis), U
1967.230 @LD og U 1968.399 HD samt de foran i noterne 47 og 48 omtalte afggrelser. —
Jir. endvidere U 1969.237 @LD: En aftale om voldgiftsfastszttelse af lejen ud fra den
almindeligt geldende leje i kvarteret m.v. fandtes derimod — naturligvis —i strid med den
dengang gzldende huslejeregulering (LL 1958).
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tvivl om, at aftalen mé vige for lovens regler, der — ogsa uden hensyn til
praceptivitetsreglerne i LL § 53 stk. 1 og ERL § 9 — mi opfattes som
ugyldighedsregler, pd hvis beskyttelse lejeren under alle omstendigheder
ikke kan give afkald pa forhand.

4) Selve aftalen om lejeregulering som sddan kan vare sd urimelig, at den
helt eller delvis kan tznkes tilsidesat efter generalklausulen i AFTL § 36.

Arhus boligrets dom af 27. november 1985 anvendte AFTL § 36 til i et erhvervs-
lejemal at modificere virkningen af en aftalt omsztningsreguleringsklausul, hvil-
ket Vestrelandsret i dom af 6. april 1987 (I 2480/1985) ikke fandt grundlag for. —
Ved VLD af 26. januar 1978 anvendtes AFTL § 36 til helt at tilsidescette en
pristalsklausul i et beboelseslejemal (for hvilke lejemal sadanne klausuler ikke
stred mod lejelovgivningen i perioden 1975-1979, jfr. foraniafsnit Vi.f. ognu LL
§ 53 stk. 2). Dommens sagsnr. er 111 2652/1977.

VIII. Kombinationsforhgjelser. Indledning. Historisk
resumé. Disposition

1 de fglgende afsnit i dette kapitel skal omtales de forskellige aspekter af
spgrgsmalet om udlejerens adgang til at kreve lejeforhgjelse i henhold til
lejelovgivningens almindelige regler, ndr lejeaftalen indeholder en scerlig
aftale om regulering af lejen efter andre regler, f.eks. prisindeks, lejerens
omsztning etc. Spgrgsmalets besvarelse rummer nogle principielle lov- og
kontraktsfortolkningsproblemer, jfr. henholdsvis nfr. i afsnittene IX og X.

Safremt intet er aftalt i lejekontrakten om lejeregulering, reguleres
lejen efter LL §§ 47-52 — nu efter ERL 8§ 3-9. Den i loven fastsatte
uopsigelighed er naturligvis ikke til hinder for, at udlejeren foretager de
vilkdrseendringer, som lovens egne bestemmelser giver adgang til, med-
mindre der er indgéet en aftale, hvorved udlejeren — der jo er den part, der
er bundet af den lovmassige uopsigelighed — har givet afkald pa at ga frem
efter lovens regler. Som eksempel pé dette kan n®vnes en aftaleklausul,
hvorefter lejen skal reguleres efter andre regler end dem, der fremgar af
lejelovgivningen, og hvortil der ikke er knyttet et tilstrekkeligt forbehold
om, at udlejeren i stedet kan valge at ga frem efter lejelovgivningens
almindelige regler. (Der foreligger sdledes ikke en ,.kombinationsaftale*).
Den lovmassige uopsigelighed vil da medfgre, at udlejeren ikke ensidigt
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kan @ndre det s@rlige aftalevilkar, som reguleringsklausulen er udtryk for,
jfr. foran i kapitel 1 afsnit III B.

Indtil indfgrelsen af de foran i afsnit IV B omtalte regler i LL 1975 § 35
stk. 2 og 4 (svarende til nugeidende LL § 47 og ERL § 3) var der i
lejelovgivningen ingen almindelige bestemmelser om lejeregulering, bort-
set fra de tidligere omtalte procentforhgjelser, der fgrst blev indfgrt ved LL
1951, jfr. foraniafsnit III E. Denne adgang til at kreve disse procentforhgj-
elser gjaldt i gvrigt pa intet tidspunkt for alle lejemal. Bl.a. gjaldt de slet
ikke for lejeaftaler i nybyggeriet.

I bestiende lejemadl, altsa bortset fra genudlejning, var der endvidere
indtil 1951 ingen lovmassig lejereguleringsmekanisme (bortset fra skatter
og afgifter). Muligheden for almindelig lejeforhgjelse fremgik sdledes prin-
cipielt udelukkende af parternes aftale. Adgangen til opsigelse fra udle-
jerens side med krav om lejeforhgjelse var imidlertid for det f@rste be-
grenset af de foran i afsnit I omtalte fredningsperioder, og for det andet 1
princippet udelukket af den til stadighed forl®ngede lovmassige uopsige-
lighed.

Den tidligere gzldende adgang til med kommunalbestyrelsens eller hus-
lejenzvnets samtykke at opné lejeforhgjelser, bl.a. nar lejen var vesentlig
mindre end i tilsvarende lejemdl, angik endelig kun genudlejning og var
derfor ikke en lejeforhgjelsesmodel for bestiende lejemdl. (Reglen, der
indfgrtes i 1941 for at afbgde de mest urimelige virkninger af huslejestop-
pet, fik i forbindelse med den indfgrte procentregulering i 1951 en anden
formulering og en meget begrenset rakkevidde — ,sarlige tilfzlde“ og
,vegtige grunde“ — nemlig helt svarende til BRL 1967 § 12).

Som det fremgar af det foregdende, var der sdledes ikke tale om, at de
omtalte regler om lejeforhgjelse hjemlede en almindelig ret til lpbende
lejeforhgjelser. Der kunne — s& meget mindre — slet ikke vare tale om, at de
gzldende lejeforhgjelsesregler skulle kunne anvendes af udlejeren som et
supplement til geeldende aftaler om lejeregulering.

Det var derfor ogsa en konsekvens af hele dette system, at da der ved BRL
1967 blev hjemlet lgbende lejeforhgjelser i form af de sdkaldte norma-
liseringsforhgjelser, blev i @gvrigt gyldige aftaler om regulering af lejen efter
pristal og lignende sat ud af kraft, jfr. foran i afsnit IV A. Det ene lejeforhgj-
elsessystem udelukkede sa at sige det andet, jfr. foran i afsnit V, iser i.1.

P4 denne baggrund forekommer det endnu klarere, at den foran i afsnit
VI omtalte ikrafttreedelsesbestemmelse i LL 1975 § 3 stk. 2 forudsatte, at
aftale om lejeregulering efter sidanne klausuler udelukkede lejeforhpjelse
efter LL 1975 § 35 stk. 2 og 4 — bortset fra ikrafttredelsesbestemmelsens
serlige anvendelsesomrade, jfr. nfr. i afsnit X C 2. De sidstn@vnte regler i
LL 1975 § 35 stk. 2 og 4 svarede som flere gange tidligere anfgrt til LL 1979 §
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47, og der er intet, der kan begrunde, at retsstillingen i s henseende skulle
antages at vaere blevet &ndret ved lovendringen i 1979, jfr. forani afsnit IV
C.

Selv nar der bortses fra betydningen af den nfr. i afsnit IX omhandlede
bestemmelse i LL § 53 stk. 1 (og ERL § 9), er der saledes ikke blot intet i
lejelovgivningens historie, der tyder pd, at det har vaeret hensigten med
indfgrelsen fgrst af LL 1975 § 35 stk. 2 og 4 og siden med LL § 47 (og ERL §
3), at disse skulle tjene som et supplement til indgaede aftaler om regulering
af lejen efter andre regler. Tvartimod peger lovens udviklingshistorie i det
hele i modsat retning — og det endda szrdeles klart nar henses til den netop
foran omtalte ikrafttreedelsesbestemmelse i LL 1975 § 3 stk. 2. Indtil den
nfr. i afsnit X C 2 omtalte dom i U 1978.980 VLD er der heller intet i den i
gvrigt overveldende retspraksis vedrgrende lejeproblemer —eller ilejerets-
litteraturen — som taler for, at det skulle have vaeret muligt for udlejeren at
kombinere anvendelsen af reguleringsaftaler med lejeforhgjelse i henhold
til lovgivningens almindelige lejeforhgjelsesregler.

Til stgtte for udlejerens adgang til at varsle lejeforhgjelse i henhold til LL
§ 47 (respektive ERL § 3) ved siden af en aftale om regulering af lejen i
henhold til en szrlig reguleringsklausul kan ikke henvises til LL § 49
(respektive ERL § 5). Disse sidstnzvnte regler er ikke lejeforhgjelses-
regler, men derimod hvad man kunne kalde generalklausuler om lejens
maksimale stgrrelse. Reglerne gelder ikke blot i forbindelse med gennem-
farelse af lejeforhgjelser af en hvilken som helst slags, men ogsa aftalt leje
(savel ved lejeaftalers indgaelse som under lejemals bestden). Bestemmel-
serne gelder tillige bl.a. i forbindelse med forringelse af det lejedes vardi,
f.eks. ved gadeomlegning, samt i tilfelde, hvor der {.eks. i forbindelse med
en tvangsauktion sker bortfald (eksstinktion) af betydelige lejerrettighe-
der, som ikke umiddelbart fglger af LL’s regler, jfr. LL § 7. Da § 49 (og
ERL § 5) som anfgrt imidlertid ikke angér varsling af vilkarszndringer i
lejeforholdet, vil disse regler ikke blive omtalt n@rmere i denne forbin-
delse.

At LL § 49 (respektive ERL § 5) altid kan bringes i anvendelse fra
lejerens side (nar lejen vasentligt overstiger det lejedes vaerdi)® er naturlig-
vis ikke ensbetydende med, at det er de eneste beskyttelsesregler til le-
jerens fordel. Foruden de almindelige aftaleretlige principper, gelder
tillige den flere gange tidligere anfgrte preceptivitetsregel i LL § 53 stk. 1
(respektive ERL § 9), jfr. nfr. i afsnit IX. I det fglgende afsnit (X) ses bort

53. Jfr. Preben Bang Henriksen i U 1988B.210 sp. 2 gverst.
54. Jfr. foran i kapitel 1 afsnit III B 5. Jr. tillige Lejeret I s. 92 ff.
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fra disse praceptivitetsbestemmelser. I denne forbindelse kan i gvrigt
anfgres, at bestemmelserne ikke ses pdberabt i denne sammenhang i de
sager, som omtales nfr. i afsnit X, bortset fra den i underafsnit F 3 omtalte
dom i U 1988.725 VLD (samt utrykt VLD af 17. december 1980). Begge
disse domme omtales nfr. i afsnit IX E 2.

Som tidligere anfgrt har de her i kapitel 2 drgftede spgrgsmal — nemlig
udlejerens adgang til at kreve kombinationsforhgjelser — primeart betyd-
ning for lejemal, der udelukkende benyttes til andet end beboelse, altsa
typisk for erhvervslejemadl. For disse lejemal finder fra 1. januar 1989 ERL’s
regler—ogikke LL’sregler —anvendelse for sa vidt angér reglerne om lejens
stgrrelse (,,lejefastsettelsen”). Nar der alligevel i dette kapitel henvises
ogsa til reglerne i LL, iser dennes § 47 og § 53 stk. 1 (der svarer til
henholdsvis ERL § 3 og § 9), henger det sammen med, at den foreliggende
kendte retspraksis, der gennemgés nfr. i afsnittene IX E og X C-F, angar
retstilstanden fra tiden fgr 1. januar 1989, hvor LL’s regler fandt an-
vendelse pa de afgjorte tvister.

IX. Kombinationsforhgjelser fortsat.
Praceptivitetssynspunktet.
Retspraksis

A. INDLEDNING. PROBLEMSTILLING
Som det vil fremga af den nfr. i afsnit X omtalte retspraksis — taget som
helhed - har det her i afsnit IX behandlede problem kun betydning i det
omfang, udlejeren pa en eller anden méade ma antages p4 fyldestgorende
made at have forbeholdst sig ret til lejeforhgjelse efter lovens almindelige
regler ved siden af den serligt aftalte reguleringsklausul. Problemet er da
dette: Nér der foreligger et sddant tilstreekkeligt forbehold, kan da LL § 53
stk. 1, respektive ERL § 9, komme lejeren til undsztning.*

Et meget stort antal lejekontrakter — savel relativt som numerisk —
indeholder reguleringsklausuler af den her omhandlede art. Anvendelsen
af dem tog til i drene efter 1975, og de anvendes i stadigt stigende omfang,

55. Foruden reglerne i LL § 49, respektive ERL § 5, samt AFTL § 36; jfr. foran i afsnit VII
i.f. samt i afsnit VIII ved note 54.
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jfr. foran i afsnit VII. Hyppigst er pristalsklausuler. De sezrlige lejeregu-
leringsklausuler forekommer som regel enten kombinerede eller i hvert
fald med en eller anden form for forbehold om regulering efter lovgiv-
ningens almindelige regler (LL § 47 og nu ERL § 3).

Stadig flere og flere erhvervslejekontrakter indgds med mere og mere
raffinerede kombinationer. Det er efterhdnden ikke ualmindeligt at se en
vidtgdende pristalsklausul (f.eks. fuldstendig regulering i takt med pris-
tallet) kombineret dels med, at lejen dog altid skal stige med en bestemt
procentdel af sidste &rs leje (kumulerende procentregulering), dels med at
der tages forbehold om regulering efter LL’s almindelige regler herom samt
efter de sazrlige regler om stigning i skatter og afgifter. Tillige suppleres
endog jzvnligt med en slags delvis omkostningsbestemt leje, hvorefter
visse lgbende udgifter til forsikringer, renovation m.v. samt af og til endvi-
dere til vedligeholdelse kan overvzaltes pa lejeren. — Ved anvendelse af den
omtalte kumulerende procentregulering skal procentsatsen i gvrigt ikke
vere ret hgj, for at der i disse tilfzlde alene i kraft af denne regulering
indtreder en fordobling af udgangslejen i lgbet af ganske fa ar.

Det er let at se, at selv de mest enkle varianter — f.eks. pristalsregulering
kombineret med regulering efter LL’s regler — i realiteten medfgrer, at
udlejeren hermed har betinget sig, at han altid som minimum kan krave §
47-leje (respektive ERL § 3-leje), og safremt pristalsreguleringen m.v. med-
fgrer en hgjere leje, da dette belgb, jfr. n®rmere nfr. i afsnit B under
omtalen af den figurmassige illustration. Nér endvidere udlejeren — sa-
fremt reguleringsklausulen anvendes — kan krave lejeforhgjelse hyppigere
end anfgrt i LL § 47 stk. 3, respektive ERL § 3 stk. 1 og 4,% er der sdledes i
hvert fald to grunde til, at aftaler, der rummer den nzvnte kombination,
entydigt er en ensidig aftalemaessig fravigelse af LL § 47 (respektive ERL § 3)
til skade for lejeren.

Sédanne aftaler strider umiddelbart imod ordlyden af LL § 53 stk. 1 ognu
ERL § 9, hvorefter bl.a. lejeforhgjelsesreglerne i henholdsvis § 47 og § 3
ikke ved aftale kan fraviges til skade for lejeren.

Anses de omtalte kombinationsaftaler for lovmedholdelige, er —som det
vil blive pavist nfr. i afsnit C —i virkeligheden de nzvnte praceptivitetsbe-
stemmelser i det vaesentligste sat helt ud af kraft.

56. Ifglge LL § 47 stk. 3 med tidsintervallet 2 ar (mod tidligere 5 ar) og ifglge ERL § 3 stk. 1
og 4 med tidsintervallet 4 ar.
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B. FIGURMAESSIG ILLUSTRATION AF PROBLEMET

Figuren vist pd side 62 er i sin fremtr&den naturligvis ret urealistisk i
praksis, men i princippet er den rigtig og kan illustrere problemet. Figuren
viser konsekvensen af, at kombinationsforhgjelser tillades.

Udgangslejen er — meget realistisk — sat til et belgb mellem markedslejen
og misforholdslejen. Ved udlgbet af det 7. ar viser det sig, at regulerings-
klausulen (der f.eks. hjemler pristalsregulering) ikke kan holde trit med
den pa dette tidspunkt sterkt stigende markedsleje. Da lejen imidlertid p&
dette tidspunkt ikke er veesentlig under det lejedes vardi, jfr. stk. 11LL § 47
og ERL § 3, kan udlejeren endnu ikke forhgje lejen af denne grund. Dette
kan derimod ske efter udlgbet af det 8. ar.

Lejen forhgjes da ifglge ERL § 3 til pkt. a. Herefter er den — naturligvis
(idet der bortses fra skatte- og afgiftsforhgjelser og eventuelle forbed-
ringsforhgjelser) — konstant indtil videre.

2 ar efter er lejen igen vasentlig lavere end det lejedes vaerdi, men da der
ikke er forlgbet 4 ar siden sidste lejeforhgjelse, jfr. ERL § 3 stk. 4, kanlejen
endnu ikke forhgjes. I eksemplet kan dette ske efter 4 &r efter sidste
lejeforhgjelse (ved udlgbet af det 12. ar), og lejen forhgjes da igen efter
ERL § 3 til pkt. b.

Lejen er derefter konstant i de naste 21 ar (indtil det 33. &r). Fra dette
tidspunkt kan pristalsklausulen igen benyttes til lejeforhgjelse i de fglgende
22 ar (indtil udlgbet af det 55. ar). Pa dette tidspunkt kan udlejeren atter
varsle lejeforhgjelse efter ERL § 3 (til pkt. c), etc. etc.

C. NERMERE OM FORTOLKNINGEN AF
PRACEPTIVITETSREGLEN

At de sarlige reguleringsklausuler principielt er gyldige fremgar foran i
afsnit VII. Selv bortset fra, hvad der er anfgrt i det naevnte afsnit, er
reguleringsklausuler som sddanne heller ikke ngdvendigvis i strid med
ordlyden af praceptivitetsbestemmelserne i LL § 53 stk. 1 og ERL § 9.
Klausulerne er nemlig ikke uden videre entydigt til skade for lejeren. /
aftaleindgdelsespjeblikket (,,aftalesituationen*) kan det vere usikkert, om
f.eks. pristalsudviklingen bliver kraftigere eller svagere end bevagelserne i
det almindelige lejeniveau — undertiden benzvnt som ,markedsleje. Det
samme gelder lejeregulering efter lejerens omsatning, i forhold til ejen-
dommens skattemassige vurdering, efter kurserne pa et udlandslén (jevn-
ligt optaget i forbindelse med opfgrelse af ejendommen), efter ejendom-
mens driftsudgifter — ja selv regulering i henhold til en kumulerende

61



Kapitel 21X C

Q
0000000000000 Q,~

e

»1PIEBA« JBAO ‘SEA

alo| apuapieb
»|pIaA« sepala) jop

Bung|nbaisieisud

»|PIECA« JOPUN 'SERA +e-reverree-

— o00E

- o00¥

0000000 000

—o008
v
9s|auie)s sualey

62



Kapitel 21X C

procentforhgjelse, naturligvis afhengig af den anvendte procentsats, jfr.
straks nfr.

Er den serligt aftalte reguleringsklausul i gvrigt rimeligt afbalanceret,”
vil lejeren have en mulighed for at slippe billigere, end hvis ingen sarlig
aftale var truffet. Begge parter har lov at hdbe pé en for ham gunstig
udvikling. Nér aftalen séledes objektivt set er neutral i udgangssituationen,
kan det ikke diskvalificere den i relation til preceptivitetsreglerne, at den
sidenhen viser sig at fgre til en hgjere leje end markedslejen (LL § 47-,
respektive ERL § 3-lejen). Men sa snart reguleringsaftalen kan finde
anvendelse i kombination med lejeforhgjelse efter lovgivningens alminde-
lige regler, ser billedet helt anderledes ud. Lejelovgivningens almindelige
lejeforhgjelsesregler bliver da minimumsregler for lejens stgrrelse.

Anvendelsen af LL § 53 stk. 1 pd kombinationsaftaler fik som anfgrt
forani afsnit V fgrst betydning i 1975, da forgengeren for LL § 47 (§ 35 stk.
2 og 4) blev sat ind i det pagzldende kapitel, der afrundedes af przceptivi-
tetsbestemmelsen i § 42 (der sidenhen blev til LL § 53 stk. 1, 1. punktum).
Derfor har problemet fgrst kunnet opsté i tiden efter 1975.

Som tidligere omtalt indfgrtes ved lovaendringerne i 1975 for fgrste gang
en adgang til at kreve helt almindelige lejeforhgjelser (for uregulerede
lejemal), nemlig ved LL § 35 stk. 2 og 4 svarende til LL § 47 og ERL § 3. 1
konsekvens af de sarlige normaliseringsforhgjelser, der blev indfgrt for
perioden 1967-1975, ophvedes adgangen til at regulere lejen efter pris-
talsklausuler og lignende, jfr. forani afsnit IV A ved note 22. Da adgangen
til at kreeve lejeregulering i henhold til sidanne klausuler atter blev givet fri
i 1975, blev de omtalte, almindelige reguleringsbestemmelser indsat i et
kapitel, hvis regler var praceptive; dette skyldtes ikke nogen tilfzldighed,
jfr. foran i afsnit V. For at imgdega urimelige virkninger af disse alminde-
lige lovreguleringsreglers praceptivitet indsattes en overgangsregel i ikraft-
tredelsesbestemmelsens § 3 stk. 2, jfr. foran i afsnit VI.

I betznkningen fra lejelovsudvalget, der forte til LL 1979, udtales, at
endringen af den tidligere 5 ars-regel til en 2 ars-regel ogsa for erhvervs-
lejemal (LL § 47 stk. 3) efter udvalgets opfattelse ville medfgre, at behovet
for aftaler om lejeregulering efter pristal og lignende ville blive mindre.>®
Udviklingen har for det fgrste klart modsagt dette. For det andet er ud-
talelsen imidlertid interessant, fordi der heri ligger en kraftig indikation i
retning af, at de gvrige udtalelser i betenkningen og i lovforslagets be-
merkninger (der blev udferdiget af udvalget) om sddanne aftalers gyldig-

57. Hertenkes pé det forhold, at reguleringsklausulen kan vare sa ensidigt ugunstig over for
lejeren, at den kan tilsideszttes efter AFTL § 36. Under alle omstzndigheder kan dens
konkrete virkning rammes af LL § 49, respektive ERL § 5. Jfr. foran i note 55.

58. FT 1978-79 tilleg A sp. 2485.
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hed® mé forstas saledes, at der ikke fra udvalgets side kunne vare tale om at
kanonisere en regel om, at reguleringsaftalerne skulle kunne bringes i
anvendelse sidelpbende med LL § 47-regulering.

De grundlzggende forarbejder i 1975 (og 1979) til preceptivitetsreglen i
LL § 53 stk. 1 — ogdermed dennes efterfglger i ERL § 9 —taler siledes klart
imod gyldigheden af de her omhandlede kombinationsaftaler. Om de speci-
elle motivudtalelser til ERL § 9 se nfr. i afsnit F.

For dette resultat taler ogsd ordlyden af de nzvnte praceptivitetsbe-
stemmelser. Hvis ikke aftaler, som reelt indebzrer, at LL § 47-lejen,
respektive ERL § 3-lejen bliver en minimumsleje — og hvor lejeforhgjelser
ifplge de sa®rlige reguleringsklausuler i princippet kan ske sd tit, det skal
veere — omfattes af bestemmelserne i LL § 53 stk. 10g ERL § 9, er det sveert
at se, hvad det reelle indhold i disse bestemmelser da er, jfr. straks nfr.

Begrensningerne i LL § 47 og ERL § 3 vil reelt veere sat helt ud af kraft,
sdfremt de omhandlede kombinationsaftaler godkendes.

Dette gelder for det fprste for s vidt angér betingelserne for at krave
lejeforhgjelse (,,vesentlig lavere end detlejedes verdi®, jfr. begge bestemmel-
sers stk. 1, samt kravet om sammenligningslejemal, jfr. ERL § 3 stk. 3).

For det andet gzlder det, at de tidsmeessige begreensninger til 2, respektive
4 ar, jfr. LL § 47 stk. 3 og ERL § 3 stk. 1 og 4, szttes ud af kraft.

For det tredje kraver lejeforhgjelse i henhold til s®rlige regulerings-
klausuler ikke iagttagelse af varslingsreglerne i LL § 48 og ERL § 4.9

Da reglerne om sékaldt misforholdsleje i LL § 49 og ERL § 5 er for-
muleret som ugyldighedsregler, ville de for det fjerde ogsa uden praeceptivi-
tetsbestemmelserne i henholdsvis LL § 53 stk. 1 og ERL § 9 vare ufra-
vigelige, jfr. nfr. i kapitel 3 afsnit V A.

For sa vidt angar den praceptive karakter af kapitlets gvrige regler,
nemlig reglerne om lejeforhgjelse som fglge af (stigning og evt. fald i)
skatter og afgifter, er de ikke gjort preceptive ved ERL § 9. Med hensyn til
LL §§ 50-52 — der som omtalt fandt anvendelse ogsa i erhvervslejemal indtil
1. januar 1989 — var deres praceptivitet for det femte i realiteten uden
betydning, dels fordi udlejeren naturligvis alligevel kun kunne krave leje-
forhgjelser af denne art i det omfang, lovens regler fgrte dertil, dels fordi
stigninger i andre udgifter vedrgrende ejendommen kunne (kan) palegges i
henhold til serlige klausuler herom, jfr. foran i afsnit VII.%

59. Jfr. FT 1978-79 tilleg A sp. 2453 f, 2456 og 2485.

60. Jfr. U 1984.341 HD og 342 HD samt 2 landsretsafggrelser nfr. i afsnit X A note 73.

61. Den praceptive karakter af LL §§ 50-52 indebarer saledes ikke modsatningsvis, at
(stigning i) andre udgifter ikke aftalemassigt kan palegges lejerne.
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Nar praceptivitetsreglerne ikke forhindrer de foran fem nazvnte ,for-
hold“, er det svert at se, hvilken betydning disse regler da ellers skulle
have, safremt de ikke vendte sig mod kombinationsaftaler af den her
omhandlede beskaffenhed. Der er — som det ses — ellers ikke ret meget
tilbage af praeceptiviteten i lovbestemmelserne i de pigeldende kapitler.

Det ville da ogsa vere paradoksalt, om loven — nar den nu engang
indeholder en praceptivitetsregel — pd den ene side i ubegrenset omfang
skulle tillade de omhandlede kombinationsaftaler — ogsé dem, der inde-
holder flere, sxrligt aftalte og strkt og hyppigt lejeforhgjelsesbetingende
reguleringsmekanismer, jfr. foraniafsnit VII - medens det eneste, precep-
tivitetsreglerne i realiteten da ville indebare, var, at udlejeren ikke kunne
kreve lovens lejeforhgjelse oftere end hvert andet, respektive hvert fjerde
ar.

Sagt pad anden made vil en fortolkning af praceptivitetsreglerne, som
fgrer til, at kombinationsaftaler er tilladelige, fgre til fglgende konsekvens:

Serlige aftaler mellem parterne om adgang til lejeforhgjelse med kortere
intervaller end 4 ar er ifglge ERL § 3 stk. 3 pa den ene side uforenelige med
de nugzldende regler.®? Derimod skulle der helt frit kunne indgés for
lejeren betydeligt mere tyngende, srlige reguleringsaftaler (idet de fgrer
til hyppigere og med stor grad af sikkerhed ogsa til stgrre lejeforhgjelser,
end lovens almindelige regler fgrer til), samtidig med at udlejeren — for alle
tilfeldes skyld — gennem en kombinationsaftale sikrede sig, at han i alle
tilfzlde kan kraeve mindst lovens leje!

En videre konsekvens ville da vare — og er da faktisk efterhdnden ogsa —
at stort set alle erhvervslejekontrakter indgds med pebrede regulerings-
klausuler i forbindelse med forbehold om regulering efter lejelovgivnin-
gens almindelige regler, jfr. foran i afsnit VII samt her i afsnit C.

I forhold til lejeaftaler med lejeregulering efter lejelovgivningens almin-
delige regler har endvidere lejeaftaler med lejeregulering i henhold til
serlige klausuler haft det serlige privilegium at vere undtaget fra den
midlertidige huslejestoplovgivning, som bl.a. af samfundsgkonomiske
grunde har varet geldende i tre perioder inden for de seneste ca. 10 &r.

Man kan - som nogle ggr det — mene, at der for erhvervslejeforhold ikke
bgr gzlde praceptive lovbestemmelser overhovedet. Det er imidlertid en
helt anden sag, jfr. nfr. i afsnit D. Men i hvert fald si lenge, de er der, ma
man ogsad ga ud fra, at de skal anvendes i overensstemmelse med deres
ordlyd og motiver.

I denne forbindelse bemerkes, at retspraksis i en anden relation har fortolket

62. Jfr. Kallehauge & Blom ['s. 181.
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praeceptivitetsreglen i LL § 53 stk. 1 strikte, nemlig i relation til spgrgsmalet om
gyldigheden af en klausul om voldgiftsafggrelse af tvister om lejens stgrrelse. Her
fastsloges det i @LD af 21. februar 1984 (II 298/1983 — refereret i GD 1984:16)
under henvisning til LL § 53 stk. 1, at aftalen var en fravigelse af LL § 48 stk. 3 til
skade for lejeren (idet en voldgiftsafg@relse ville blive truffet af 2 personer mod
boligrettens 3, og fordi den normale adgang til anke ville blive afskaret).

Med al respekt for domstolsbehandlingens mulige fortrin frem for voldgift, ma
det dog vistnok erkendes, at en godkendelse af en voldgiftsklausul ikke vil vaere
nzr sa tyngende for lejeren, som tilfzldet er med hensyn til de her omhandlede
kombinationsaftaler.

Fortolker man prazceptivitetsreglerne sledes, at de ikke omfatter aftaler
om regulering efter s@rlige klausuler kombineret med forbehold om leje-
forhgjelse efter lejelovgivningens almindelige regler, ma — fortolknings-
massigt — den npdvendige konsekvens vare, at de heller ikke omfatter
kombinationsaftaler, der blot er formuleret i den modsatte rekkefglge.
Hvis det nemlig tillodes udlejeren at skifte lejeberegningsmetode fra f.eks.
pristalsregulering til lovens lejeberegning, ma konsekvensen vare, at ud-
lejeren kan skifte tilbage igen i perioder, hvor han finder dette mere
fordelagtigt.

Heraf matte da igen fglge som en ngdvendig konsekvens, at praceptivi-
tetsreglerne heller ikke var til hinder for aftaler om lejeforhgjelse efter
lovens almindelige regler, men med forbehold om adgang for udlejeren til -
ogsé inden for 4 ars-begraensningen i ERL § 3 stk. 1 og 4 — at krzve
lejeforhgjelser efter en sazrlig reguleringsklausul, f.eks. om pristalsregu-
lering. Det m4 imidlertid vere oplagt, at praceptivitetsreglerne i LL § 53
stk. 1 og ERL § 9 ma vare til hinder for aftaler af den sidstn@vnte karakter.
(,,Man sztte glse for, man sztte glse bag, pglsen bevarer dog sin smag*). —
Konsekvenserne heraf er imidlertid, at preceptivitetsreglerne ogsd mé
ramme de sedvanlige kombinationsaftaler, jfr. foran.

Séafremt praceptivitetsreglerne i LL § 53 stk. 1 og ERL § 9 ikke skal
fortolkes pa denne ligefremme made, ville realiteten for f.eks. ERL § 9
veare, at fglgende tilfgjelse skulle underforstés: ,,Dette galder dogikke § 3,
der i enhver vasentlig henseende kan fraviges til skade for lejeren.*

Blandt andre varianter, der ligeledes klart m& rammes af praceptivitets-
reglerne, er bl.a. fglgende: Aftaler, hvor der primart kan kraves lejefor-
hgjelse efter lovens almindelige regler, men hvor der herudover kan kraves
d=kning af (stigninger i) de lgbende driftsudgifter (forsikring, vedlige-
holdelse, etc.) — altsa efter en slags omkostningsbestemt leje, jfr. herom
foran i afsnit VII.

Atsadanne aftaler ma rammes af praeceptivitetsbestemmelserne i LL § 53
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stk. 1 og ERL § 9, jfr. henholdsvis LL § 47 og ERL § 3, fremgar bl.a. af
folgende: Preceptivitetsreglerne vil i s& henseende vare helt betydnings-
lgse, sdfremt man tillod aftaler f.eks. om, at udlejeren kunne krzve lejefor-
hgjelser efter lejelovgivningens almindelige regler med et tilleg pa eksem-
pelvis 20% . Det samme gzlder en tilsvarende aftale blot med den forskel,
at det aftalte tilleg f.eks. skal udggre et fast belgb pa eksempelvis 50.000 kr.
om dret. — Om tilleggene til lejen efter lejelovgivningens almindelige
lejeforhgjelsesregler imidlertid er fastsat eksakt som i de to navnte ek-
sempler, eller om de er variable, som tilfzldet er med stgrrelsen af bl.a.
forsikringsprazmier og vedligeholdelsesudgifter, m& vare uden betydning.

I flere tilfeelde opkraever udlejeren endvidere — endog uden aftalemassigt grund-
lag herfor — hos lejere de bidrag, der ifglge BRL § 18 bskal afszttes pa den bundne
konto i Grundejernes Investeringsfond. Det drejer sig om tilfelde, hvor der i
regulerede kommuner er ejendomme, som indeholder savel regulerede som
uregulerede lejemal (,,blandede ejendomme*). Her skal afsztning af de nevnte
belgb ifglge BRL § 18 stk. 2 ske for hele ejendommen — altsa ogsa for de
uregulerede lejemal, herunder erhvervsiejemal.

Afsztningsbelgbene er ikke omfattet af reglerne om skatter og afgifter, og en
aftale mellem parterne om, at de kan palegges lejerne, vil vere en ngdvendig
betingelse for at ggre det, jfr. Kgbenhavns byrets dom af 17. august 1984 (i sag nr.
ast. Cnr. CL 194/1983) - refereret i GD 1984:20. Jfr. endvidere Carsten Kirstein i
»Huset® 1983 nr. 1 s. 16 og Niels Munch: ,,Ejendomsmagleren* 1983 nr. 1s. 15.
Smgl. Kallehauge & Blom Tilleg 1984 s. 232, hvor det synes forudsat, at hvor
lejen reguleres efter LL § 47 og ikke efter pristal og lignende, kan udlejeren fa det
bindingspligtige belgb hjem over lejen.

Selv om en aftale i den retning som anfert vil vaere en ngdvendig betingelse for at
opkreve bindingsbelgbene hos lejere i uregulerede lejemal, er det som anfgrt pa
grund af de gzldende przceptivitetsbestemmelseri LL § 53 stk. 1 og ERL § 9 ikke
en tilstreekkelig betingelse i de tilfzelde, hvor lejen reguleres efter lejeverdi (LL §
47 respektive ERL § 3).

Det kan heller ikke med rette ggres geidende af udiejeren, at afsetningspligten
eren vedligeholdelsespligt, som der skal tages szrligt hensyn til ved lejefastsettel-
sen efter LL § 47, respektive ERL § 5. Udgiften til vedligeholdelse har udlejeren
ogsa skullet afholde fgr den omhandlede afsetningspligt opstod. Nu er vedlige-
holdelsesbelgbene blot stipuleret til bestemte belgb, men de ma formodningsvis
antages at svare til opfyldelsen af udlejerens vedligeholdelsespligt pa samme
made som i de regulerede lejemal, jfr. nfr. kapitel 3III B 2 C.

Hvad der er anfgrt foran om de bindingspligtige vedligeholdelsesbelgb efter
BRL § 18 b, gaelder tilsvarende for de arbejdsmarkedsbidrag, som udlejeren skal
betale. Om disse bidrag gzider yderligere, at de ret beset slet ikke vedrgrer
ejendommen, jfr. nfr. i kapitel 3 afsnit IV ved noterne 67 og 68.
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Summa summarum:

1) Safremt udlejeren i lejeaftalen har adgang til lejeforhgjelse efter
lovens almindelige regler, ma han pa grund af praceptivitetsreglerne blive
inden for dette system. Dette indebarer, at han —foruden ,,mmarkedslejen* —
kun kan kraeve lejeforhgjelse som fglge af (sgede) skatter og afgifter, samt
naturligvis forbedringsforhgjelser, safremt betingelserne herfor er tilstede.

2) Valger udlejeren at holde sig helt uden for lovens almindelige lejefor-
hgjelsessystem, kan der derimod frit indgés aftale om lejeregulering efter
andre modeller. De eneste begrensninger er —praktisk talt — dels at de ikke
méa medfgre en leje, der vesentlig overstiger det lejedes vardi (LL § 49 og
ERL § 5), dels at selve reguleringsklausulen ikke ma vare sa urimelig, at
den strider mod AFTL § 36.%

D. REALE GRUNDE

Som anfgrt foran i afsnit C kan man naturligvis have den opfattelse, at der
ikke bgr gelde preceptive regler for erhvervslejemal — eller i hvert fald at
de, der findes, skal fortolkes sa indskrenkende som overhovedet muligt.

Hertil skal for det fgrste anfgres, at lejelovgivningens almindelige uop-
sigelighedsprincip i vidt omfang vil vare illusorisk, sdfremt det tillodes en
udlejer at presse lejen s& hgjt op, at lejeren ikke lengere kan vare tjent med
lejen eller méske endog ikke har rad til at betale denne. Et almindeligt
forekommende (udlejer-)synspunkt er da, at lejens stgrrelse ma bestem-
mes af de frie markedskrafter (udbud og efterspgrgsel), og kan eller vil
lejeren ikke betale den krevede leje, s& kan han jo blot flytte.

Ofte har lejeren imidlertid oparbejdet en kundekreds fra de lejede
lokaler, samtidig med at der ikke findes egnede, ledige lokaler i ner-
heden.®* Hertil kommer under alle omstzndigheder udgifterne ved en
flytning og de forstyrrelser i lejerens forretning m.v., flytningen medfgrer.
— Man skifter nu engang ikke forretningslokaler, som man udskifter bil og
skifter skjorte. Derfor er de frie markedskrafter ikke egnede til alene at
bestemme lejens stgrrelse. Jfr. Lejeret I s. 14 ved og med note 5.

De virkelig mange retssager, der har varet fgrt i de senere ar om ned-
settelse af lejen efter reglerne om misforholdsleje, mé i vidt omfang an-
tages at vaere udslag af, at lejeniveauet i de seneste ar generelt har vaeret
sterkt stigende. De politiske bevaggrunde bag indfgrelsen dels af 4 ars-
reglen i ERL § 3 stk. 1 og 4, dels af kravet om dokumentation af sammen-

63. Jfr. bl.a. i afsnit VII i.f. samt nfr. i afsnit G.
64. Jfr. i denne forbindelse ogsé baggrunden for de serlige erhvervsbeskyttelsesregler i LL
§§ 88-91, som er uanvendelige, safremt lejeren er ngdt til selv at sige sit lejemal op.

68



Kapitel 2 IX E 2

ligningslejemal i ERL § 3 stk. 3, var udtryk for erkendelse af samme
realitet.®

Endelig vil tilsideszttelse af kombinationsaftaler vaere procesbesparende.
Dette viser for det f@rste antallet af de (kendte) domme om raekkevidden af
disse aftaler, jfr. nfr. i afsnit X C-F. For det andet bekraftes udsagnet dels
af kendskabet til en lang r&kke andre tvister herom — tvister, der ikke er
blevet afgjort ved dom — dels af den tvivl, der i det hele taget eksisterer i
praksis om forstdelsen af de her omhandlede kombinationsaftaler.

E. LITTERATUR OG DOMSPRAKSIS

1. Retslitteraturen

Det er sparsomt, hvad der findes af litteratur om spgrgsmalet vedrgrende
rekkevidden af LL § 53 stk. 1. Hos Kallehauge & Blom I (1980) tages der
ingen reservationer i forbindelse med omtalen af reglen i § 53 stk. 1 for sa
vidt angér kombinationsaftaler.®

2. Retspraksis

a. VLD af 17. december 1980%

Sagen angik et ureguleret beboelseslejemal, for hvilke pristalsklausuler for sa
vidt var fuldt ud gyldige fra 1975 til 1979 som i gvrige lejemal.® Aftalen var
indgaet i 1977, og lejeforhgjelsen blev kraevet i 1979 (fer 1979-loven tradte i
kraft, hvilket som bekendt skete den 1. januar 1980). Forhgjelsen var ude-
lukkende begrundet i den aftalte pristalsregulering. Pa trods af at der fra
udlejerens side ikke forsggtes kombination med LL’s almindelige forhgj-
elsesregel, tog boligretten lejerens pastand om total ophavelse af aftalen om
pristalsregulering til fglge under henvisning til fglgende premisser:

»Vedrgrende sagspgerens [udlejerens] pastand om ophavelse af kontraktbe-
stemmelsen om en automatisk arlig pristalsregulering af lejen bemarkes, at det

65. Jfr. FT 1988-89 tilleg A sp. 521 ff, is@r sp. 528 f.
66. Jfr. foran ved og med note 62.

67. 1 sag III 4920/1979.

68. Jir. forani afsnit IV B.
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tidligere forbud mod et sadant lejevilkar vel er ophavet, men at dette vilkari tider
med fortsat inflation strider dels mod den ufravigelige bestemmelse i lovens § 35
stk. 2, hvorefter det som betingelse for en forhgjelse kreves, at lejen ligger
vasentligt under det lejedes verdi, dels mod det ligeledes ufravigelige forbud i
samme bestemmelse mod lejeforhgjelser med kortere intervaller end 2 ar.«

Landsretten stadfastede for s vidt dommen, idet der om dette spgrgsmaél
blot siges:

»Bestemmelsen om pristalsregulering, der strider mod den dagaldende lejelovs §
35, stk. 2, findes at burde udga.“

Selv om dagzldende § 42 (svarende til LL § 53 stk. 1), der var paberébt af
lejeren, ikke citeres i premisserne, kan de kun forstas sledes, at resultatet
skyldtes den prazceptive karakter af § 35 stk. 2, hvilket da ogsé direkte siges
iboligrettens premisser. LL’s system er nemlig som bekendt, at regler, i det
omfang de ikke er gjort preceptive, kan fraviges ved aftale.

Dommen er vidtgiende, bl.a. fordi den — som det fremgar — gar videre
end til at frakende de omtalte kombinationsmodeller virkning. Fra dom-
men kan imidlertid klart sluttes, at den — s& meget desto mere — ikke ville
have godkendt udlejerens adgang til at anvende de to reguleringsmulig-
heder pa skift.

b. U1988.725 VLD

Denne dom, der er refereret udfgrligt nfr. i afsnit X F 3, harmonerer ikke
med den foran i afsnit a refererede VLD fra 1980. I mods=tning til boligret-
tens flertals udferligt begrundede afggrelse, statuerede landsretten i den
trykte dom fra 1988 — uden nogensomhelst form for reel begrundelse — at
den aftalte pristalsregulering heller ikke efter LL § 53 stk. 1 ,findes* at
afskzre udlejeren fra at kreve lejeforhgjelse efter LL § 47.

(Det bemzarkes saledes, at den ikke fremhavede del af disse preemisser
ret beset kun gengiver sagens problemstilling i denne henseende. Ved en
skgnsmassigt praeget afggrelse kan en sddan begrundelse efter omstzndig-
hederne accepteres. Her, hvor lovens ord i LL § 53 stk. 1 i hvert fald
umiddelbart taler klart for ét resultat, og hvor den indankede dom er i

70



Kapitel 2 IX F

overensstemmelse hermed, er det derimod kritisabelt, at landsretten ikke
begrunder, hvorfor den finder bestemmelsen uanvendelig; jfr. s. 95ff).

At domstolene i andre situationer ikke vil vaere karrige med at anvende
preceptivitetsreglerne i LL § 53 stk. 1 og ERL § 9 tyder den foran i
sméatrykket i afsnit C omtalte @LD pa.

F. MOTIVUDTALELSER TIL ERL § 9

I bemarkningerne til det forslag til lov om leje af erhvervslokaler m.v. —der
blev fremsat den 5. oktober 1988, men som pé grund af politisk uenighed
ikke blev vedtaget i folketingssamlingen 1988/89 — udtaltes til forslagets §
34, der for sa vidt var identisk med den vedtagne ERL § 9 fgrst fglgende:

,Bestemmelsen fastslar — i lighed med den geldende lovs § 53 - at reglerne om
regulering aflejen under hensyn til det lejedes verdiikke kan fraviges til skade for
lejeren. Lejeren kan séledes altid med den begransning, der er indeholdt i § 30,
stk. 1, ved boligretten fa prgvet spgrgsmailet, om lejen overstiger det lejedes
verdi.*

Henvisningen i disse bemarkninger til begrensningen i § 30 stk. 1 kan for
det fgrste kun sigte pa § 30 stk. 1, 2. punktum — altsd nu ERL § 5 stk. 1, 2.
punktum — hvorefter lejeren det fgrste ar efter lejeaftalens indgaelse ikke
kan fa lejen nedsat til et belgb, der er lavere end den aftalte leje ved
lejeforholdets begyndelse.

For det andet angar reglen ikke tilfelde, hvor lejen blot overstiger det
lejedes vardi. — Reglen omfatter kun tilfelde, hvor lejen vesentlig over-
stiger det lejedes vardi.

Dernast udtales i de pagzldende bemerkninger til lovforslaget (idet
fremhavelserne er foretaget her):

»Som efter den gzldende lejelov vil parterne frit kunne aftale anden regulering af
lejen efter f.eks. index eller omsaztning. Lejeregulering kan i sa fald, medmindre
andet udtrykkeligt fremgdr af lejeaftalen, gennemfgres savel efter af-
talen herom som efter lovens bestemmelser. “%

Det foprste punktum i de senest citerede bemerkninger er stort set en
korrekt gengivelse af geldende ret, jfr. foran i afsnit C med henvisninger.
Dette er derimod ikke tilfzldet med andet punktum, jfr. foran i afsnit E
samt iser nfr. i afsnit X C-F (jfr. endvidere serligt herom nfr. i afsnit X H).

Det forekommer ret enestiende som bemarkninger til en foreslaet lov-
bestemmelse at give udtryk for en retstilstand, der er i diametral modstrid
med ordlyden af den foresldede lovbestemmelse. Bemarkningerne kom-

69. Jfr. FT 1988-89 tilleg A sp. 529 f.
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mer overhovedet ikke ind pa forholdet mellem den foresldede lovbe-
stemmelses tekst og de synspunkter, der fremsattes i sidste punktum i de
citerede bemarkninger.

Nu kunne man opfatte forholdet siledes, at der var tilsigtet ,,lovgivning i
motiverne®. For det fgrste er det imidlertid under alle omstendigheder en
betenkelig sag dels at lovgive i motiverne, dels at sgge i disse at fastsla en
retstilstand, der umiddelbart strider mod den pagzldende lovbestemmelses
ord. For det andet er der i det konkrete tilfelde tale om, at man ikke
tilsigter at give en ny regel eller at przcisere denne, idet de omhandlede
bemerkninger beskriver den pagazldende retstilstand som overensstem-
mende med ,,den gzldende lejelov®, hvilket som nzvnt er forkert.

G. RETSVIRKNINGEN AF TILSIDES ATTELSE

Som det fremgar af de tidligere anf@grte synspunkter samt af nogle af de nfr.
i afsnit X C-F omtalte domme, indeholder den indgéede reguleringsaftale
(pristalsregulering etc.) tillige et lgfte til lejeren, som udlejeren ikke ensi-
digt kan frafalde. Det er derfor aftalen om den sidelgbende anvendelse af
lejelovgivningens almindelige lejeforhgjelsesregler, der mé tilsideszttes
efter praeceptivitetsreglerne i LL § 53 stk. 1 og ERL § 9, medens regu-
leringsaftalen ikke rammes efter denne bestemmelse.

Tilsidescettes derimod selve reguleringsaftalen i sin helhed som urimelig
efter AFTL § 36, jfr. foran i afsnit Ci.f. med henvisninger, ma det herefter
vere lovgivningens almindelige regler, der som de eneste ,,overlevende*
bestemmelser fortsat skal gzlde vedrgrende lejefastsettelsen (tillige med
reglerne om skatter og afgifter). Det skader naturligvis ikke lejeren i denne
situation, at han ikke l®ngere kan stgtte sig pd aftalens lgfte, idet an-
vendelsen af AFTL § 36 jo netop forudsztter, at klausulens virkning er
urimelig (og derfor mindre gunstig for lejeren end anvendelse af lovens
almindelige regler).

Som det fremgér af premisserne i den foran i afsnit VIIi.f. omtalte VLD
af 26. januar 1978, vil AFTL § 36 ogsa kunne anvendes pd den mide, at
retten modificerer indholdet af den s&rligt aftalte lejereguleringsklausul. I
sé fald er det naturligvis den modificerede variant af reguleringsklausulen —
og ifglge det her anfgrte kun den — udlejeren kan anvende ved fremszttelse
af fremtidige krav om lejeforhgjelser.

H. AFSLUTNING. KONKLUSION
Retstilstanden er uholdbar, allerede fordi den er uklar, jfr. dels foran i
afsnit E 2, dels nfr. i afsnit X C-F.

Det ville ggre godt med en hgjesteretsdom om spgrgsmalet, som én gang
for alle afgjorde problemet principielt ud fra preceptivitetsreglerne i LL §
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53 stk. 1 og ERL § 9. Dette gzlder naturligvis primert, fordi det fore-
kommer oplagt, at bestemmelsen skal forstas efter sin ordlyd og sin for-
historie. Tillige ville man undga den store mangde sager, som ellers med
usvigelig sikkerhed vil komme ogsa i fremtiden om det rent aftalemassige
problem, nemlig spgrgsmélet om, hvorvidt udlejeren i den konkrete sag har
taget et tilstreekkeligt forbehold, jfr. straks nfr. i naste afsnit.

Den megen omtale, dommene nfr. i afsnit X C-F (om betydningen af og
kravet til det tagne forbehold) har fiet, ma ikke f& det her i afsnit IX
omtalte preceptivitetssynspunket til at glide i baggrunden. Dette galder,
selv om synspunktet som omtalt kun har veret fremme i et par domme. Det
er jo nemlig ikke ngdvendigvis saledes, at det gengs antagne altid er det
(eneste) rigtige.

X. Kombinationsforhgjelser fortsat. Aftalefortolkning.
Retspraksis

A. ALMINDELIGE AFTALERETLIGE SYNSPUNKTER

Safremt parterne i et kontraktsforhold aftaler, at der ved misligholdelse
med betalingsforpligtelser skal betales f.eks. 10% p.a. i morarente — eller
en morarente beregnet efter hgjeste indlansrente i X-kgbing Bank — ville
nappe nogen drgmme om, at fordringshaveren i stedet kunne f4 ret til at
velge at kraeve rentesatsen beregnet efter rentelovens regler (§ 5), safremt
dette fgrte til en hgjere rente. Loven er nemlig for sd vidt deklaratorisk. Er
lovens morarente lavere end den aftalte, bevarer fordringshaveren retten
til den aftalte rente.” Fordringshaveren ma saledes — naturligvis — tage det
sure med det sgde.

Har pa tilsvarende mide parterne i en kgbsaftale aftalt kgbesummens
stgrrelse, ville ingen drgmme om at give szlgeren ret til i stedet at kreve
vederlag i henhold til KBL § 5. I henseende til udlejerens ret til at kreve
lejeforhgjelse efter lejelovgivningens almindelige regler, nér der er aftalt
en anden form for lejeregulering, erimidlertid LL § 47 (og nu ogsa ERL § 3)
ngjagtig lige sd deklaratorisk som KBL § 5, selv om dette ikke finder

70. Dog er renteberegningen i et vist omfang praceptiv i forbrugerforhold til forbrugerens
fordel, jfr. rentelovens § 7.
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umiddelbart udtryk i lovteksten.” Lejelovgivningens regler er nemlig som
bekendt jevnligt praeceptive til lejerens fordel, medens der — s vidt ses —
kun foreligger en enkelt, helt speciel bestemmelse i lejelovgivningen, der
indebarer, at udlejeren kan fragd et aftalevilkér, jfr. Lejeret I s. 95.

Tilsvarende gzlder for andre kontraktsforhold, hvor analoge tilfelde kan
tenkes at forekomme.

Da reglerne i LL § 47 (og ERL § 3) som omtalt ikke er praceptive til
udlejerens fordel, kan udlejeren naturligvis give et eksplicite afkald pa
benyttelsen af disse. Han mé imidlertid som anfgrt tillige via aftalen om
lejeregulering i henhold til en szerlig klausul herom implicite antages at have
givet afkald pé lejeregulering efter lovens regler, medmindre han har taget
et fyldestggrende forbehold om at bevare adgangen til lejeforhgjelse efter
lejelovgivningens almindelige regler ved siden af reguleringsklausulen. —
Det skal i denne forbindelse atter fremhaves, at der her i dette afsnit X kun
behandles det rent aftalefortolkningsmessige problem, medens gyldighe-
den af det netop navnte forbehold i relation til LL § 53 stk. 1 (respektive
ERL §9) er drgftet foran i afsnit IX under etiketten preceptivitetsproblemet
eller preeceptivitetssynspunktet.

En serlig aftale om lejeregulering efter pristal etc. palegger for sa vidt
lejeren en byrde i forhold til reglerne i LL § 47 (respektive ERL § 3).

Dette gzlder for det f@rste med hensyn til lejens stgrrelse i hvert fald som
en eventualitet, idet lejen i kraft af sidanne reguleringsklausuler meget vel
kan tenkes at overstige, hvad regulering i henhold til lejelovgivningens
almindelige regler fgrer til, jfr. foran i afsnit IX.

For det andet foreligger der en skarpelse i forhold til lejelovgivningens
almindelige regler hvad angar hyppigheden af lejeforhgjelser, idet de fleste
reguleringsaftaler hjemler lejeforhgjelse mindst en gang om &ret, medens
der efter lejelovens § 47 stk. 3 kun kan krzves lejeforhgjelse hvert andet ar
og nu ifglge ERL § 3 stk. 4 kun hvert 4. ar.

Som det ses, forekommer allerede disse forhold at pege pa rimeligheden
af en bestemmelse som den foran i afsnit IX omtalte preceptivitetsregel i
LL § 53 stk. 1, respektive ERL § 9.

Aftaleretligt vil — bortset fra helt specielle forhold — modstykket til den
pageeldende byrde vare, at lejeren samtidig kan stptte ret pé aftalen. Gen-
sidigt bebyrdende aftaler har som bekendt sével en pligt- som en rettigheds-
side. Den ene part kan ikke bringe sig ud af en kontraktsklausul, der viser

71. Idenne henseende gor LL § 53 stk. 1, respektive ERL § 5, naturligvis hverken fra eller
til, bortset fra at det modsztningsvis deraf ex tuto kan sluttes, at reglerne ikke er
preceptive til udlejerens fordel, jfr. foran i afsnit IX C.
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sig at blive ufordelagtig for ham, ved at give afkald pa klausulen og hen-
holde sig til lovgivningens almindelige regler. Klausulen tillegger nemlig
tillige medkontrahenten et lgfte.”” Intet i lejelovgivningen eller i den almin-
delige eller specielle kontraktsret tyder som anfgrt pa, at lejeregulerings-
klausuler i denne henseende skulle st i en s@rstilling.

Det bgr tillige i denne forbindelse navnes, at ved aftale om anden
lejereguleringsmetode end efter LL § 47 (respektive ERL § 3) er tillige
varslingsreglen i LL § 48 (respektive ERL § 4) sat ud af kraft. Dette fremgar
dels af indledningsordene til de pdgzldende varslingsregler, dels af hgje-
steretspraksis samt af to utrykte afggrelser fra @stre og Vestre landsret.”

Som anfgrt foran i afsnit VIII, jfr. tillige foran i kapitel 1 afsnit III, kan
den part, som er ramt af lovmassig eller kontraktsmassig uopsigelighed,
ikke varsle vilkarsendringer, medmindre tilstreekkeligt forbehold er taget i
den pageldende retning. En udlejer kan i sidanne tilfelde sledes ikke med
lovens opsigelsesvarsel varsle den indgdede reguleringsaftale fuldstendig til
ophgr. LL § 47 og ERL § 3 afgiver ikke hjemmel hertil. S&fremt retsorde-
nen som det tilsyneladende mindre i stedet tillod udlejeren blot at varsle
lejeforhpjelse efter disse regler — altsa uden at bringe den aftalte lejeregu-
leringsklausul helt til ophgr — ville udlejeren i realiteten opnd en endnu
bedre retsstilling end ved at varsle reguleringsklausulen helt til ophgr:
Udlejeren ville da efter behag — nemlig afhangig af hvilken lejestgrrelse
lejelovgivningens regler, respektive reguleringsklausulen fgrer til — #l en-
hver tid kunne veelge mellem de to vasensforskellige reguleringsmetoder.

De netop foran samt de foran i afsnit VIII fremsatte synspunkter kan kun
for en del spores i den retspraksis, der foreligger (og som er mig bekendt).
Den kendte retspraksis, der ,,begynder”“ med dommen i U 1978.980 VLD,
jfr. nfr. i afsnit C 2, fremviser et broget billede, og dommene er i vidt
omgang indbyrdes modstridende.

72. Jfr. sdledes med rette boligrettens dom i U 1988.725 VLD, hvorom nzrmere nfr. i afsnit
F 3.

73.  Jfr. U 1984.341 HD og 342 HD samt henholdsvis @LK af 10. januar 1984 (11 206/1983) og
VLD af 1. juni 1987 (1594/1986). Den ferstnzvnte afggrelse kritiseres af Niels Gangsted-
RasmusseniU 1985B.293 f, men ud fra de i teksten anfgrte synspunkter — naturligvis iseer
ordlyden i indledningen til LL § 48 — mé& afggrelsen vare korrekt. Selv om der nemlig pa
den ene side kraeves varsling af lejeforhgjelser i henhold til visse serlige regulerings-
klausuler, f.eks. efter tilsvarende regler som omkostningsbestemt leje, er dette pa den
anden side ikke ensbetydende med, at de formelle varslings- og indbringelsesregler i § 48
finder anvendelse. - Jfr. endvidere om ,,simpelt pakrav* fra udlejerens side i forbindelse
med lejeforhgjelser i henhold til pristalsklausuler dommen i U 1984.341 HD med
henvisninger i redaktionsnoten.
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B. RETSLITTERATUREN
Spergsmalet er ikke nermere behandlet i Kallehauge & Blom (1980) 1. Her
er den n@vnte dom i U 1978.980 VLD kun ultrakort refereret. Nogle af de
domme, som omtaltes i dette afsnit, er kort omtalt af Preben Bang Hen-
riksen iU 1988B.210 ff. Problemet er behandlet lidt mere indgaende i Niels
Gangsted-Rasmussen: Erhvervslejemal. Heri citeres kort nogle — men ikke
alle — de domme, som gennemgas nfr. i de fglgende afsnit. Regulerings-
klausulernes forhold til almindelige kontraktsretlige og lejeretlige grund-
setninger drgftes ikke. Det samme galder det foran i afsnit IX behandlede
problem om betydningen af praceptivitetsreglerneilLL § 53 stk. 1og ERL §
9, nar udlejeren valger at forlade en aftale om regulering af lejen efter
pristal og i stedet varsler lejeforhgjelse efter lejelovgivningens almindelige
regler (LL § 47, respektive ERL § 3).

Niels Gangsted-Rasmussen udtaler s. 50 fglgende (med min fremha-
velse):

,»Hvis ejer og lejer aftaler pristalsregulering, afskerer dette normalt ikke udlejer
fra ogsé at krave lejeforhgjelse med henvisning til erhvervslejereguleringslovens
§ 3. Om en aftalt pristalsregulering afskzrer udlejer fra herudover at kraeve
lejeforhgjelse efter § 3, ma bero pa en konkret fortolkning af lejekontrakten, jfr.
nedenfor. Udlejer kan positivt have afskéret sig fra at krave § 3 regulering, og en
pristalsregulering kan veere sa detaljeret, at man ma anse den for en udtgmmende
regulering af lejeforhejelserne. Den udlejer, der bdde forhgjer efter pristal og i
henhold il § 3, vil nok have vanskeligt ved hvert fjerde dr at gennemfgre lejeforhgj-
else. Det vil blive svert at godtgere, at lejen er vaesentlig lavere end det lejedes
veerdi. Den procentmassige regulering, der efter en lejeaftale kan foretages hvert
ar, vil i vidt omfang afskare en udlejer fra hvert fjerde ar at kreve lejen reguleret
til det lejedes veardi. Dette er nemlig allerede sket i og med procentreguleringen
eller pristalsreguleringen.*

og s. 51 fglgende:

»Det er et vigtigt og delvis uafklaret spgrgsmal, om en pristalsklausul udelukker
lejeforhgjelse efter erhvervslejereguleringslovens § 3. Udgangspunktet har hidtil
veret, at der normalt ikke var noget til hinder for at foretage lejeforhgjelse efter
detlejedes vaerdi og samtidig regulere lejen efter pristal. Dette kan imidlertid ikke
fuldt ud fastholdes. Retspraksis er i dag nok den, at der i selve lejeaftalen skal veere
klare holdepunkter, fgr man antager, at udlejer, samtidig med en regulering af lejen
efter pristal, kan kreeve lejen reguleret efter det lejedes veerdi, altsd normalt lejeregu-
lering hvert fjerde dr.*
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Som det fremgar af den fremhavede passage i det forste afsnit (i forbindelse
med det umiddelbart efterfglgende), mé Niels Gangsted-Rasmussen vere af
den opfattelse, at 4 ars-reglen i ERL § 3 stk. 4, sidste punktum principielt
ikke er til hinder for, at en udlejer kan varsle lejeforhgjelse i henhold til
ERL § 3 mindre end 4 ar efter —i princippet siledes ogsa umiddelbart efter —
atudlejeren har forhgjetlejeni henhold til en klausul om regulering af lejen
efter pristal eller lignende. Méske kan dette standpunkt formelt siges at
vere i overensstemmelse med ordlyden af det nevnte sidste punktum i ERL
§ 3 stk. 4, jfr. tillige ordlyden af LL § 47 stk. 3. Maske er standpunktet
endog en helt korrekt fortolkning af bestemmelsen.

Hvis dette er tilfzldet, understreger dette imidlertid blot yderligere for
det fprste det rent aftaleretlige forhold, at aftalen herom skal vere helt klar,
safremt udlejeren skal have ret til at velge frit mellem de to forskellige
lejeforhgjelsesmetoder. En sé voldsom byrde for lejeren, som denne for-
tolkning fgrer til, bgr naturligvis fremga aldeles klart af lejeaftalen for at
veere bindende for lejeren.

For det andet illustrerer denne fortolkning, at preeceptivitetsreglerne i LL
§ 53 stk. 1 og ERL § 9 vil vare blotte slag i luften, safremt de ikke kan
antages at vende sig mod sddanne kombinationsaftaler med hensyn til
adgangen til at kreve lejeforhgjelse. Har man indholdet af disse bestem-
melser in mente, og forestiller sig den situation, at udlejeren anvender
pristalsklausulen flere gange i 4 rs-perioden, hvorefter han varsler lejefor-
hgjelse i henhold til lovens almindelige regel, hvorefter hani den fglgende 4
ars-periode atter benytter pristalsklausulen, er det svart at se, hvad for-
mdlet med de omhandlede preecivitetsregler ellers skal veere, safremt de ikke
rammer sddanne kombinationsforhgjelser, jfr. nermere foran i afsnit IX.

C. DOMME I TILFALDE, HVOR RELEVANT FORBEHOLD IKKE
SES AT VARE TAGET

1. Indledning
I de fglgende afsnit C-F gennemgas den kendte retspraksis om spgrgsmalet.
Opdelingen af gennemgangen sker pa grundlag af lejeaftalernes nzrmere
indhold med hensyn til det tagne forbehold. Der henvises i denne for-
bindelse til overskrifterne til afsnittene C-F. Afsnit G indeholder en sam-
menfatning og vurdering.

Her i afsnit C omtaltes i afsnittene 2-6 nogle domme om udlejerens
adgang til at kreve lejeforhgjelse efter lejelovgivningens almindelige reg-
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ler™ i tilfelde, hvor der enten ikke i lejekontrakten var taget noget forbe-
hold herom, eller hvor forbeholdet enten ikke var klart, jfr. nfr. i afsnit G 2
g, eller hvor det ikke blev tillagt betydning i domsbegrundelsen. Endelig
behandles tilfelde hvor det ikke af domsreferatet kan ses, om der foreld et
sddant forbehold. I sidstnzvnte tilfzlde méa det vere tilladt at legge til
grund, at retten ikke har tillagt et eventuelt foreliggende forbehold be-
tydning.

Nfr. i afsnit 7 gives en forelgbig konklusion pé grundlag af den retsprak-
sis, der er gennemgéet i afsnittene 2-6.

2. Dommen i U 1978.980 VLD

Ovennavnte dom mé som trykt i Ugeskrift for Retsvasen antages at have
varet inddraget i proceduren i alle de senere sager om det her behandlede
problem. Positivt ved jeg, at den i mange af sagerne har veret genstand for
forskellige udlzgninger. Og med god grund.

Der foreligger intet i denne sag om, at der i den lejekontrakt, der var
indgéeti1963, var taget forbehold om regulering efter lovgivningens almin-
delige regler. Situationen foreld — kan man sige — ren. To af boligrettens
medlemmer fandt, at der mellem parterne var indgdet en bindende aftale
om, at lejen alene kunne kraves reguleret efter pristallet. Disse dommere
fandt, at dageldende LL 1975 § 35 i hvert fald“ ikke indeholdt hjemmel
for, at lejen kunne kraves reguleret efter denne bestemmelse, nar ud-
lejeren samtidig ikke ville give afkald pa at krave lejen forhgjet med
hjemmel i aftalen om pristalsregulering.

Det tredje medlem af boligretten henviste bl.a. til en dom fra Kgben-
havns byret og til pkt. 12 i boligministeriets cirkulzre af 25. marts 1975.7
Sével byretsdommen som cirkulerebestemmelsen angér imidlertid ude-
lukkende den szrlige hjemmel i ikrafttredelsesbestemmelsen 1 LL 1975,
jfr. herom foran i afsnit VI samt straks nfr. i dette afsnit.

Landsretten fandt — uden nogen reel begrundelse overhovedet — at der
ikke var noget til hinder for, at en udlejer krevede lejeforhgjelse i medfgr
af LL 1975 § 35 stk. 2, 1. punktum og samtidig fastholdt en indgiet aftale om
pristalsregulering aflejen. Af en tilfgjelse fremgar, at udlejeren skulle vaere

74. Jfr. LL 1975 § 35 stk. 2 og LL 1979 § 47 (jfr. nu ERL § 3).

75. Allerede fordi dette cirkulere ikke hgrer til de sikaldt normative cirkulerer, jfr. Lejerer
1s.22f, kunne der under alle omstzndigheder ikke tillegges udtalelser heri autoritativ
kraft.
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berettiget til lpbende at veksle mellem de to lejeberegningsmetoder, idet
udlejeren efter det anfgrte kunne anvende pristalsreguleringen i mellem-
perioden pé dengang 5 — nu 2 — ar! Som tidligere bergrt blev der ikke fra
lejerens side procederet pa LL 1975 § 42 (svarende til nugzldende § 53 stk.
1 og ERL §9).

Af redaktionsnoten til dommen kan man via henvisningen til Ella Blous-
gaard i U 1978B.77 ff, ,,navnlig pkt. 4 s. 80 {“, se, at afggrelser om den
serligt omtalte ikrafttreedelsesbestemmelse i LL 1975 § 3 stk. 2 formentlig
ma have spillet en rolle for sagen(-s udfald?). Som anfgrt foran i afsnit VI
angik denne bestemmelse imidlertid en szrlig overgangssituation, og den
omhandlede artikel s. 81 spalte 1, 2. afsnit kan ogsé kun forstés p& denne
made (jfr. ordene: ,,i disse tilfeelde” sammenholdt med: ,,den gvrige an-
vendelse af § 35 stk. 2%).

Noget helt andet er, at den a.st. s. 80 omtalte VLD af 31. august 1977, der
direkte angéar den navnte ikrafttreedelsesbestemmelse, er forkert af den
samme grund, som den her omtalte dom i U 1978.980 VLD, idet den,
ganske vist i kraft af overgangsreglen, giver udlejeren adgang til at kreve en
stgrre lejeforhgjelse, end aftalen — rigtigt forstéet — ville have fgrt til,
safremt den aftalte pristalsklausul ikke havde varet sat ud af kraft. Hen-
sigten med den omhandlede ikrafttredelsesbestemmelse fremgar af lovfor-
slagets bemerkninger (som er citeret foran i afsnit VI), og bl.a. heraf
fremgar, at det i hvert fald ikke var meningen at indfgre en preceptiv regel
til seerlig beskyttelse af udlejere ud over aftalens indhold.

I det omfang den netop omtalte VLD af 31. august 1977 métte anses for
rigtig, kan den i hvert fald kun vare det i kraft af den s@rlige overgangsregel
iikrafttreedelseslovens § 3 stk. 2. Overgangsreglen matte da opfattes som en
helt speciel lejefastsattelsesregel (lejereguleringsregel), som er praceptiv
til udlejerens fordel. Hvis den ikke opfattedes som praceptiv, ville dom-
men ikke kunne na det resultat, at der tilkendtes udlejeren en stgrre
lejeforhgjelse, end den aftalte pristalsklausul ville have fgrt til, sdifremt den
ikke midlertidigt havde veret sat ud af kraft. I hvert fald er der imidlertid
nzppe nogen, der i fuldt alvor vil mene, at LL 1975 § 35 stk. 2 — og dens
direkte efterkommere i LL § 47 og ERL § 3 —i s fald skulle have samme
praceptive karakter som den netop omtalte overgangsbestemmelse.

Som det fremgér foran i afsnit VI, ma den omtalte overgangsbestem-
melse —i forbindelse med forarbejderne hertil — da ogsa tvertimod opfattes
saledes, at bestemmelsen forudsetter, at kombinationsforhgjelser ikke kan
komme pa tale uden for den overgangssituation, som ikrafttreedelsesbe-
stemmelsen angar. I modsat fald ville nemlig overgangsreglen vere helt
overflgdig.

Tankegangen kan ogsi udtrykkes pa den méde, dels at ikrafttredelsesbe-
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stemmelsen — naturligvis — kun kan finde anvendelse pa de situationer, den
direkte omhandler, nemlig overgangstilfzldene, dels at bestemmelsen ma
opfattes som en undtagelse fra, hvad der ellers ville gelde. Der foreligger
saledes en undtagelsesbestemmelse, der for gvrige tilfzldes vedkommende
bekrefter en regel af modsat indhold.

3. VLD af 18. marts 19777
I sagen foreld kontraktsmassig uopsigelighed fra udlejerens side indtil 1.
december 1979. Som det fremgar af de nfr. citerede premisser, indgik
denne omstendighed som et sdkaldt ,relativt stgtteargument* i lands-
rettens domsbegrundelse (,,— — —, der fra udlejerens side er uopsigelig indtil
1. december 1979, — — —).

Den individuelt udfzrdigede lejekontrakt indeholdt i post 3 stk. 2 en
pristalsreguleringsklausul og 1 stk. 3 fglgende klausul:

»Ejeren skal igvrigt med 1 maneds forudgaende varsel i lejeperioden vare be-
rettiget til sddanne forhgjelser, som den til enhver tid gzldende huslejelovgivning
matte hjemle med hensyn til forggede skatter og afgifter m.v.“

Boligrettens flertal tillod lejeforhgjelsen med fplgende premisser:

»Forelgbig bemarkes, at rettens flertal, herunder retsformanden, finder, at § 351
lovbekendtggrelse nr. 96 af 25. marts 1975 nér henses til bestemmelsens formal og
med en vis stgtte i lov nr. 82 af 19. marts 1975 (ikrafttredelsesloven) § 3, stk. 2, ma
opfattes som en generel bestemmelse, der bgr finde anvendelse uanset aftalen om
delvis uopsigelighed og lejeregulering efter pristal, saledes at sagsggerinden
[udlejeren] bgr kunne fordre en leje, der fastszttes efter en aktuel, konkret
vurdering pa grundlag af ejendommens beliggenhed og beskaffenhed m.v.«

Den dissentierende dommer ville frifinde lejeren, dels under henvisning til,
at den aftalte og praktiserede pristalsregulering medfgrte, at LL 1975 § 35
stk. 2 overhovedet ikke kunne finde anvendelse, medmindre den aftalte
basisleje blev anfagtet, dels ,,under hensyn til den usikkerhed en sddan
forstelse af bestemmelsen vil medfgre pa boligmarkedet, og de processer,
der m4 antages at blive resultatet heraf.“”’

Som antydet foran frifandt landsretten lejeren med en begrundelse, der i
sin helhed lgd séledes:

»Dalejekontrakten, der fra udlejerens side er uopsigelig indtil 1. december 1979,

ikke indeholder andre forbehold om forhgjelse af lejen end de bestemmelser i
kontraktens post 3, stk. 2 og 3, som er citeret i dommen, og da udlejeren frit har

76. 1sag VII 2257/1976.
77. Udviklingen har vist, at denne dommer til fulde har faet ret!
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kunnet forhgje lejen efter bestemmelsen i stk. 2 om regulering efter pristallet,
findes indstevnte [udlejeren] ikke at vaere berettiget til at krezve lejen forhgjet i
medfgr af lejelovens § 35, stk. 2.¢

4. Kgbenhavns byrets dom af 23. juni 19877
Dommen er lidt vanskelig at placere, idet lejekontraktens fortrykte tekst
indeholdt fglgende klausul: ,Lejen og de @gvrige belgb kan forhgjes efter
lovgivningens regler herom uanset eventuel kontraktlig uopsigelighed.
(Fremhzvelsen er typeformularens).” Endvidere fremgik det af et senere
udferdiget lejekontraktstilleg, hvori pristalsklausulen ogsa fandtes, at le-
jen til enhver tid kunne forhgjes som fglge af stigninger i skatter og afgifter
m.v. i henhold til den til enhver tid gzldende lovgivning p.t. lejelovens §
50.¢

Retten tillagde tilsyneladende ikke disse klausuler nogen vagt for sin
afggrelse. P& trods af at en modsatningsslutning fra den omtalte klausul
vedrgrende skatter og afgifter forekommer snublende ner,* gav retten
udlejeren medhold med fglgende begrundelse:

~Aftalenilejekontrakten om pristalsregulering af lejen findes ikke uden srlige
holdepunkter i aftalen at kunne antages at udelukke lejeforhgjelse i medfgr af
lejelovens § 47. Da der ikke i det omhandlede kontraktstilleegs formuleringer eller
i det af — — — forklarede findes tilstrekkelige holdepunkter for at antage, at en
fremtidig lejeforhgjelse i medfer af lejelovens § 47 skulle vare udelukket, gives
der medhold i sags@gers [udlejers] anbringende om, at lejeforhgjelse i medfgr af
lejelovens § 47, for sa vidt betingelserne herfor igvrigt er opfyldt, kan finde sted.

5. Holstebro rets dom af 27. november 19878

Den individuelt udfzrdigede — og ret kortfattede — lejekontrakt indeholdt i

pkt. 4 en pristalsreguleringsklausul (og en minimumsleje) samt i pkt. 9

felgende klausul: ,,Hvor intet andet er aftalt gzlder lejelovens regler.
Rettens begrundelse vedrgrende det her omhandlede spgrgsmal lyder 1

sin helhed® siledes (med min fremhzvelse):

78. Isagnr. JL 1925/1986.

79. Jfr. nfr. i afsnittene F 2, og 6 og 7 samt i afsnit G 2 g om denne og lignende klausuler.

80. Jfr. sdledes premisserne i den nfr. i afsnit F 6 omtalte dom.

81. Isag nr. 849/1986.

82. Ogikke bloten ,,bemarkning*, som anf@rt af Preben Bang Henrikseni U 1988B.211 sp.
2. - Jir. i gvrigt om dommen nfr. i afsnit G2 g.
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»Lejekontraktens ordlyd, herunder bestemmelsen om pristalsregulering, ses ikke
at afskere sags@geren fra ogsa at fa lejen forhgjet — gennem henvisningen i punkt
9 — efter det almindelige kontraktsretlige vederlagssynspunkt udtrykt i lejelovens §
47.¢

Som fglge af den fremhavede vending synes dommen at tale for sig selv.

6. Kgbenhavns byrets dom af 18. januar 1989%
Den helt individuelt udformede lejekontrakt indeholdt en meget udfgrlig
pristalsreguleringsklausul. Der var ikke vedhaftet nogen typeformular, og
der var i lejekontrakten heller ingen henvisninger til denne eller til lejelov-
givningens almindelige regler. For det tilfzlde retten matte finde, at ud-
lejeren havde fraskrevet sig muligheden for at kraeve lejeforhgjelse i med-
fgraf LL § 47, gjorde udlejeren subsidizrt geldende, at han skulle friggres
for den indgdede reguleringsaftale i henhold til AFTL § 36 (formentlig
inspireret af dommen i U 1978.798 @LD, jfr. U 1985.714 HD).

To af boligrettens dommere gav lejeren medhold, idet de udtalte fgl-
gende:

,En sproglig fortolkning af erhvérvslejekontraktens § 10 ma fgre til, at parterne
ma anses for udtgmmende at have aftalt, hvorledes lejen kan kraves reguleret.
Der er herved navnlig taget hensyn til, at det i indledningen til paragraffen er
anfgrt: ,,Udover de i foranstaende paragraffer anfgrte bestemmelser om regu-
lering af lejen ...“, og at der i paragraffen tillige-er taget stilling til, hvorledes der
skal forholdes, safremt reguleringspristallet ikke kan anvendes. Ogsa det forhold,
at kontrakten, der fremtrader som en helt individuel lejeaftale, er affattet af
udlejers advokat, og at udlejer igennem 12 ar ikke har gjort lejelovens § 47, stk. 1
— eller tidligere lejelovs § 35 — gzldende, stgtter dette resultat.

Anvendelsen af aftalelovens § 36 forudsetter, at det vil vaere urimeligt at ggre
lejeaftalen gzldende. Under hensyn til, at sagsgger har varet reprasenteret af
advokat, der har udformet lejekontrakten, og at der ikke i gvrigt er fremkommet
nzrmere oplysninger, der godtggr, at det skulle vare urimeligt nu at ggre lejeafta-
len gzldende, finder disse dommere ikke, at der er grundlag for anvendelse af
aftalelovens § 36.“

Den dissentierende dommer ville give udlejeren ret i hans principale an-
bringende og udtalte fglgende:

83. Afd. B nr. BL 85/1988 - refereret i GD 1989:10.
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»Sagsgger findes ikke efter indholdet af lejekontrakten at vare afskaret fra at
krave lejeforhgjelse efter lejelovens § 47, stk. 1. Der er herved navnlig taget
hensyn til, at lejekontrakten er affattet kort tid efter ikrafttredelsen af den
dagzldende lejelovs § 35, og at lejere generelt mé vere forberedt pé, at der ved
siden af serlige aftaler om regulering af lejen i lejekontrakten gelder de alminde-
lige varslingsregler efter lejeloven, sdfremt udlejeren ikke direkte har fraskrevet
sig muligheden herfor.*

7. Konklusion ad C

Som det vil ses, er retspraksis ikke entydig for sd vidt anglr det her
behandlede aspekt af problemstillingen. Det forekommer ikke narlig-
gende at tillegge de domme, der tillader udlejeren at kraeve lejeforhgjelse
efter lejelovgivningens almindelige regler, nogen sarlig vagt. Dette udsagn
skyldes nu ikke s& meget de undertiden langt fra overbevisende domsbe-
grundelser, der er anvendt — eller at der i nogle tilfzlde slet ikke er givet
nogen egentlig begrundelse® — men dels forholdet til almindelige kontrakits-
retlige og lejeretlige principper, jfr. foran bl.a. i afsnit B, dels og isar
dommenes forhold til alle de afggrelser, der omtales nfr. i afsnittene D og
E.® Der sigtes her til, at disse afggrelser — hvadenten de anser det tagne
forbehold for tilstrekkeligt eller ej — i det mindste klart forudsetter, at et
forbehold om at regulere lejen efter lejelovgivningens almindelige regler er
en ngdvendig betingelse for sddan regulering. Dette gelder naturligvis fgrst
og fremmest dommene omtalt nfr. i afsnit E, der ikke anser det —sadvanlig-
vis i typeformularen — tagne forbehold for tilstrakkeligt.

Tankegangen kan ogsd udtrykkes sdledes, at det overhovedet ikke —
saledes som de nfr. refererede domme ggr det — har nogen mening at ga ind
pa spgrgsmélet om, hvad der skal til, for at udlejeren ma antages at have
taget et fyldestggrende forbehold, safremt det var rigtigt som statueret i
nogle af de i dette afsnit C omtalte domme, at udlejeren har adgang til
lejeforhgjelse i medfer af lejelovgivningens almindelige regler, selv hvor
intet forbehold er taget. Det kan jo nemlig ikke stille udlejeren bedre i s
henseende, at der slet intet forbehold findes, i forhold til de tilfelde, hvor
der eksisterer et siddant forbehold, som blot ikke er fundet udtrykkeligt
nok.

84. IJfr.iszr U 1978.980 VLD foran i afsnit 2.
85. Og tildels nogle af de domme, der er omtalt nfr. i afsnit F.
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D. DOMME, HVORI DET TAGNE FORBEHOLD ANSAS FOR
TILSTRAKKELIGT

1. Indledning
Néar man fgrst er naet dertil, at spgrgsmélet om adgangen til — trods en
foreliggende szrlig aftalt reguleringsklausul — at krave lejeforhgjelse i
medfgr af lejelovgivningens almindelige regler, beror pa, om et taget
forbehold er tilstreekkeligt,® er det klart, at man s&dvanligvis vil sta over for
et helt konkret fortolkningsproblem. Af denne grund skal dommene herom
refereres forholdsvis kort. Af samme grund vil der nzppe kunne trekkes en
klar greense mellem de domme, der falder ind under dette afsnit D, og dem,
hvori det tagne forbehold ikke ansas for tilstraekkeligt, jfr. nfr. i afsnit E.
Serlige forhold kan endvidere medfgre ,, mellemlgsninger®, jfr. den nfr. i
afsnit E 1 og 2 omtalte VLD af 20. februar 1979, hvor det tagne forbehold
kun slog delvis igennem.

Konklusionen pa gennemgangen dels af de nfr. i afsnittene 2-4 gennem-
giede domme, dels af de nfr. i afsnittene E 2-6 omhandlede domme findes
nfr. i afsnit G.

2. @OLD af 3. maj 1977%

Det nermere indhold af den i sagen omhandlede, szrligt aftalte lejeregu-
leringsklausul fremgér ikke af domsreferatet. Lejeaftalen var udferdiget pa
en typeformular, der — umiddelbart efter en individuel klausul om for-
faldsterminerne for arslejen — indeholdt fglgende, ikke serligt fremhaevede
bestemmelse: ,,Lejen og de gvrige belgb kan forhgjes efter lovgivningens
regler herom*.

Landsretten fandt, at den trykte bestemmelse pa lejekontraktens for-
side, hvorefter lejen og de gvrige belgb kunne forhgjes efter lovgivningens
regler derom, fremtradte ,,sa klart i tilslutning til lejekontaktens individu-
elle bestemmelser”, at der ikke var grundlag for at tilsidesztte bestemmel-
sen.

3. U 1988.957 QLD
Ligesom i den foran i afsnit 2 omtalte @LD var der i denne sag opstillings-
messigt ner sammenhaeng mellem den aftalte leje(-reguleringsklausul) og

86. Narder bortses fra det foran i afsnit IX omhandlede preeceptivitetssynspunkt, som kun er
inddraget i en enkelt af de her i afsnittene C-F omtalte sager (nemlig i sagen iU 1988.725
VLD, hvor boligrettens flertal accepterede synspunktet).

87. 2. afd. isag nr. 100/1975 - refereret i GD 1977:15.
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det tagne forbehold. I sagen fra 1977 foreld udelukkende en udfyldt type-
formular, medens der i denne sag fra 1988 udelukkende forel en individu-
elt udformet lejekontrakt. Den udfgrlige pristalsreguleringsklausul i denne
sag fremgik af kontraktens § 11 stk. 1 og 2, og i stk. 3 — altsd umiddelbart
efter reguleringsklausulen i samme paragraf — var fglgende forbehold pla-
ceret:

»Herudover kan der gennemfgres andre lejeforhgjelser i overensstemmelse med
den til enhver tid gzldende lejelov, derunder forhgjelse som fglge af stigning i
skatter og afgifter.*

Nar der henses dels til forbeholdets placering, dels til dets ubetingede
klarhed, kan det — nar der bortses fra en eventuel anvendelse af det foran i
afsnit IX omhandlede preceptivitetssynspunkt® — mildest talt ikke give
anledning til nogen forundring, at @stre landsret pa rent aftaleretligt grund-
lag gav udlejeren medhold.® Dette skete med fplgende begrundelse:

»Landsretten finder, at der ved kontraktens § 11, stk. 3, er taget et tilstrekkelig
klart forbehold om gennemfgrelse af lejeforhgjelser i medfer af lejelovens § 47 i
uopsigelighedsperioden.

4. Lemvig boligrets dom af 30. juni 1989%

Denne dom néede samme resultat som de to foregaende. Ogsé i denne sag
fremgik savel reguleringsklausul som det tagne forbehold af samme kon-
traktsdokument, nemlig typeformularen, 2. udg. (1967). Det tagne forbe-
hold: ,Lejen og de gvrige belgb kan forhgjes efter lovgivningens regler

88. Et synspunkt, der som omtalt ikke var procederet pa i sagen.

89. Jfr. Niels Gangsted-Rasmussen s. 53, der finder afggrelsen ,rimelig og rigtig“. I denne
forbindelse bemarkes, at han med rette s. 51 (jfr. foraniafsnit B) antager, at retspraksisi
dag nok er den, atderi selve lejeaftalen skal vaere klare holdepunkter, for man antager, at
udlejeren — samtidig med en regulering af lejen efter pristal — kan krave lejen reguleret
efter det lejedes veerdi, altsd normalt lejeregulering hvert 4. ar.

90. Isag nr.464/1987.
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herom* ma4 tillige siges at vare klart formuleret. Retten ansé derfor uden
videre forbeholdet for at vare tilstrekkeligt.

E. FORBEHOLDET IKKE ANSET FOR (FULDT)
TILSTRZEAKKELIGT

1. Indledning

I de nfr. i afsnittene 2-6 omtalte sager var der formelt i lejeaftalen taget
forbehold om kombinationsregulering, men i intet af tilfzldene ansas for-
beholdet aftalemessigt for at vare tilstrekkeligt.

Dog stér den i afsnit 2 omtalte dom i en szrstilling, idet den pa den ene
side antog, at det tagne forbehold var tilstrekkeligt, men pa anden side
tillagde Vestre landsret den szrligt indgéede aftale om lejereduktion i form
af ,trappeleje” en sddan betydning, at udlejeren ikke antoges at vere
berettiget til helt at bortse fra den serligt indgaede aftale.

2. VLD af 20. februar 1979%!
I sagen forel tre typer af lejekontrakter, men sagen blev afgjort ud fra de
samme premisser. Derfor skal kun den ene type lejeaftale omtales.

Sagen omhandlede nogle nybyggede beboelseslejligheder, der blev lejet
ud fgrste gang omkring 1972. Som fglge af udlejningsvanskeligheder var
der givet lejerne en aftagende arlig reduktion i den leje, huslejenzvnet
havde godkendt, i form af optrapning af lejen, indtil den i 1982 ville ni det
belgb, som huslejenevnet havde godkendt. Der foreld sdledes en aftale om
en arsvis aftagende lejereduktion, men den var nzrmere specificeret som
en stigende ,,trappeleje*.%”

Aftalen var indgiet dels pa& en trykt formular (blanket), dels pa et
lejekontraktstilleg. Under formularens overskrift: ,,Serlige vilkar og be-
stemmelser var med maskinskrift indfgjet den stigende trappeleje over 10
ar. Umiddelbart herefter var tilfgjet — ligeledes med maskine - fglgende
klausul:

»Uagtet ovenstaende skal vi ggre opmarksom pé, at huslejen kan forhgjes i
henhold til lejelovens bestemmelser om omkostningsbestemt husleje®.

91. IsagV 859/1978.
92. Jfr. om begrebet ,trappeleje” Lejerer 1s. 102 og s. 106 ff.
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I kontraktens trykte ,,Almindelige bestemmelser* var under § 2 pkt. 6 bl.a.
anfert fglgende klausul:

»Lejen og betaling for varme m.v. kan ®ndres efter den til enhver tid geldende
lovgivning herom“.

Etvedhaftet lejekontraktstilleg, der var underskrevet af lejeren, indeholdt
bl.a. en bestemmelse om pristalsregulering af lejen, der ,,treder i kraft, nar
lovgivningen abner mulighed herfor®. I tilknytning hertil foreld fgigende
klausul:

»Udlejeren forbeholder sig dog ret til at forhgje leje og @vrige belgb i over-
ensstemmelse med lovgivningens regler herom*.

Efter at ejendommen havde skiftet ejer, varslede den ny ejer i begyndelsen
af 1977 lejeforhgjelse efter reglerne om omkostningsbestemt leje (der var
blevet indfgrt pr. 1. juli 1975).

Landsretten frifandt lejerne delvis for kravet om lejeforhgjelse varslet
efter lejelovgivningens almindelige regler (her: omkostningsbestemt leje)
med fglgende begrundelse:

»De foran omtalte kontraktsbestemmelser findes alle — uanset kontrakternes
noget forskellige udformning — at give appellanten [udlejeren] hjemmel til under
lejemalenes lgbetid at krave lejeforhdjelse i overensstemmelse med lejelov-
givningens almindelige regler, og der findes ikke i kontrakternes specifikation af
de arlige lejebelgb at kunne indlzgges noget lgfte fra udlejerens side om ikke at
benytte denne hjemmel. Da de krevede lejeforhgjelser er godkendt af husleje-
navnet, jfr. boligreguleringslovens § 12, ma de i princippet anses for tilladelige.
Der ma imidlertid gives de indstzvnte lejere medhold i, at der ved de indgiede
lejekontrakter er givet dem tilsagn om en tidsbegranset, arsvis aftagende lejere-
duktion i forhold til den i kontrakterne aftalte normalleje, og dette tilsagn ma
vare bindende for appellanten [udlejeren] ogs4 i forhold til den efter boligregu-
leringslovens § 11 forhgjede leje. Herefter findes appellanten [udlejeren] at vere
pligtig til i denne leje at indrgmme de indstzvnte nedslag af samme stgrrelse som
fastsat i hver enkelt kontrakt*.

Som det fremgar, kan man sige, at forbeholdet om lejeregulering efter
lovgivningens almindelige regler skreg til himlen i denne sag. Det fremgik
nemlig ikke blot individuelt umiddelbart efter lejereguleringsklausulen,
men ogsa savel af lejekontrakten i gvrigt som af et sarskilt underskrevet —
og vist nok tillige individuelt udformet — lejekontraktstilleg. I en sag som
denne ville det aftalemassigt vaere umuligt helt at frakende det tagne
forbehold betydning. Forbeholdet fandtes som tidligere anfgrt ikke at sla
fuldstendig igennem, idet den serligt aftalte lejereguleringsklausul blev
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tillagt en vis virkning som et igfte til lejerne — et 1gfte, som var bindende for
udlejeren. Fortolkningsmzssigt ndede man nemlig frem til, at lejerne
skulle have det samme lejenedslag som hidtil — nu altsa blot i forhold til en
hgjere leje.

3. OLD af 31. marts 1981

Som i den foregdende sag foreld der aftrapning af en lejenedsattelse i form
af ,,trappeleje“. I forhold til den omhandlede sag var denne sagi aftaleretlig
henseende dog betydelig klarere.

Der var tale om to beboelseslejemal, hvor lejen i en szdvanlig ,,typefor-
mular® var fastsat til knap 25.000 kr. om 4ret, men hvor der i et individuelt
udformet lejekontraktstilleeg var stipuleret en stigende leje fra ca. 15.000 kr.
arligt stigende med et fast belgb (henholdsvis 900 kr. og 600 kr. om éret).
For aret 1979 ville den arlige leje vaere henholdsvis 19.800 kr. og 18.000 kr.
Med virkning pr. 1. marts 1979 varslede udlejeren i medfgr af reglerne om
omkostningsbestemt leje lejeforhgjelse til en arlig leje pa godt 25.000 kr.
for hvert af de to lejemal.

Typeformularens tekst indeholdt fglgende, ikke serligt fremhevede be-
stemmelse:

»Lejen og de @vrige belgb kan forhgjes efter lovgivningens regler herom.*

Med lidt variation i udtryksmaden gav savel boligret som @stre landsret
udtryk for de i dette kapitel fremsatte synspunkter. Landsretten gav lejerne
medhold med fglgende begrundelse (og med mine fremhzvelser):

,Néar henses til, at der er indgiet en detaljeret aftale om lejens stgrrelse for en
periode, der endnu ikke er udlgbet, findes appellanten ikke at vere berettiget til
ensidigt at annullere aftalen om midlertidig nedszttelse af lejen alene under
henvisning til et almindeligt forbehold om lejeforhgjelse.*

4. QLD af 29. juni 1988*
Sagen angik et erhvervslejemal. Lejekontrakten var i det hele udferdiget pa
typeformular A (5. udg. 1979).

I rubrikken til dennes ,,§ 7. Szrlige vilk&r“ (beregnet til udfyldning)

93. Isag?2. afd. 266/1980 - refereret i GD 1982:9.
94. Isag17. afd. 27/1988 — refereret i GD 1989:1.
En nasten tilsvarende problemstilling kunne have foreligget i utrykt @LD af 28.
september 1988 (17. afd. 99/1988), men som sagen var forelagt, angik den udelukkende
en aftalt uopsigelighedsklausuls forhold til forbeholdet i § 15 stk. 2i typeformular A 1975
(lejeregulering trods aftalt uopsigelighed).
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fremgik med maskinskrevet tekst i forste afsnit et szrligt forbud mod det
lejedes anvendelse (til porno- og massgsevirksomhed). Som andet afsnit
var indsat en klausul om lejerens forsikringspligt. I tredje og sidste afsnit af
de maskinskrevne vilkdr var indsat den omhandlede pristaisregulerings-
klausul (med selvskyldnerkaution af hovedanpartshaveren i lejerselska-
bet).

Lejekontraktens almindelige bestemmelser indeholdt i § 2 nr. 6 stk. 1
fglgende — ikke fremhavede — klausul:

»Lejen og betaling for varme m.v. kan &ndres efter den til enhver tid gzldende
lovgivning herom.*

Af de afgivne vidneforklaringer (pa begge sider) fremgik, at det ikke under
kontraktsforhandlingerne blev drgftet, om lejen kunne stige mere, end
pristalsreguleringen hjemlede.

Ved Kgbenhavns byrets dom frifandtes lejeren for udlejerens krav om
lejeforhgjelse i henhold til LL § 47 med fglgende begrundelse (og min
fremhavelse):

»Efter de almindelige bestemmelser i kontraktens § 2, nr. 6, kan lejen &ndres
efter den til enhver tid gzldende lovgivning derom. Denne henvisning til lov-
givningen om lejeforhgjelse findes at vaere placeret uden sammenhaeng med
kontraktens regler vedrgrende lejens stgrrelse. Pa denne baggrund og i be-
tragtning af vidneforklaringen om baggrunden for den oprindelige aftalte lejefast-
settelse, findes sagsggte [lejeren] at maétte frifindes.“

Dstre landsret stadfestede dommen med fglgende premisser (og med min
fremhavelse):

»Landsretten finder, at der ikke i lejekontraktens individuelle tekst er taget noget
forbehold, som kan medfgre, at udlejer kan krzve lejeforhgjelse udover den
aftalte pristalsregulering. Herefter og af de deri anfgrte grunde, stadfastes bolig-
rettens dom.*“

Sagen blev af udlejeren s@gt indbragt for Hgjesteret, men justitsministeriet
afslog ansggning om tredjeinstansbevilling med fgigende begrundelse:

HJustitsministeriet har lagt vaegt pa, at sagens udfald i fgrste rekke beror pa en
konkret fortolkning af den pagaldende lejeaftale, og at udfaldet af denne for-
tolkning efter Justitsministeriets opfattelse ikke har principiel betydning.

Man finder igvrigt ikke, at der foreligger s@rlige omstendigheder — hvorunder
en formodning om at Hgjesteret i givet fald ville £ndre de enslydende afggrelser
fra byretten og landsretten — som kan begrunde en fravigelse af det almindelige
toinstansprincip.
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5. Horsens boligrets dom af 22. oktober 1987%

Problemstillingen svarede ganske til den, der foreld i den foran i afsnit 4
omtalte @LD og den samme typeformular var anvendt. Boligrettens pre-
misser 1gd saledes (med mine fremhavelser):

»Det fremgar af skgdet [til den pagzldende udlejer], at sags@geren [udlejeren] er
gjort bekendt med, at lejen vil blive pristalsreguleret pr. 1. juli 1987. Det ma
endvidere antages, at den ved lejemalets stiftelse aftalte leje da svarede til det
lejedes verdi. Den pa denne baggrund anferte pristalsregulering, der fremfor
kontraktens trykte tekst er udtrykkeligt aftalt, findes herefter at matte udelukke
den af sagsggeren kravede lejeforhgjelse under henvisning til forggelse af det
lejedes verdi.*

6. Haderslev boligrets dom af 9. marts 1988

Problemstillingen svarede helt ngje til den, der foreld i de to foran omtalte
domme. Det samme gelder resultatet. Domsbegrundelsen i¢d — med mine
fremhavelser — siledes:

»En sproglig fortolkning af lejekontraktens tekst fgrer imidlertid til - i lighed med
detidommen i U 1987.600 anfgrte — at der i lejekontraktens individuelle tekst er
taget endelig stilling til lejeforhgjelser, og at der derfor ikke kan ske lejeforhgj-
else efter lejelovens § 47. Boligretten har herved lagt veegt pd, at lejemalet er
tidsbegrenset for en 5 arig periode, at lejen er pristalsreguleret, og at lejekontrak-
tens individuelle tekst anfgrer de forpligtelser, som pahviler henholdsvis lejer,
udlejer og kommune. Safremt reglerne i lejelovens § 47 derudover skulle have
veret geldende, ville det have varet naturligt, at der under seerlige vilkdr var
henvist til denne bestemmelse. Uklarhed i kontrakten ma komme sagsggerne
[udlejerne], der har udferdiget kontrakten, til skade.

Anvendelse af aftalelovens § 36 forudsztter, at det vil vere urimeligt at ggre
lejeaftalen geldende. En sadan urimelighed findes ikke at foreligge.“

(I de foran i afsnit C 6 og nfr. i afsnit F 5 omtalte boligretsdomme blev
anvendelse af AFTL § 36 ligeledes afvist).

F. AFTALER OM UDELUKKELSE AF LEJEFORHOAJELSE EFTER
LOVGIVNINGENS ALMINDELIGE REGLER

1. Indledning

Nar der nu som pavist foran i afsnittene D og E ifglge retspraksis stilles
serlige krav til det anvendte lejereguleringsforbehold, synes det at matte
vare aldeles oplagt, at klausuler, der peger i den retning, at typeformu-
larens lejereguleringsforbehold ikke skal gzlde, s& meget desto mere mé

95. Isagen 2. afd. BS 12-696/87.
96. Isagnr. BS271/1987.
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fastholde udlejeren til den szrligt aftalte lejereguleringsklausul (og dermed
afskere udlejeren fra at kreve lejeforhgjelse i henhold til lovgivningens
almindelige regler). Dette blev ogsé antaget i de nfr. i afsnittene 2-7 omtalte
afggrelser, bortset fra den i afsnit 3 omtalte dom i U 1988.725 VLD.

Hos Ussing: Aftaler (3. udg. 1950) fremgéar saledes fglgende s. 428:

»Hvis trykte kontraktsvilkar er i strid med bestemmelser, der er skrevet i det
enkelte tilfzlde, ma de trykte bestemmelser vige. Ligeledes ma de vige for en
modstaende mundtlig aftale.

Det anfgrte gzlder naturligvis ogsa — og méske ikke mindst — safremt den
individuelle aftale er indgéet senere end det tidspunkt, da standardbe-
stemmelserne blev vedtaget, smlg. dog dommen fra Kgbenhavns byret
omtalt foran i afsnit C 4.

2. U 1987.600 QLD
Lejeaftalen, der angik et erhvervslejemal, var indgéet dels pé en individuelt
udformet lejekontrakt, dels ved en henvisning heri til den szdvanlige
typeformular A 1975. Typeformularen var vedhaftet den individuelle kon-
trakt.

Pristalsreguleringsklausulen fandtes i stk. 10 i den individuelle kontrakt.
I dennes stk. 13 fandtes henvisningen til bestemmelsen i typeformularens
regler. Det ngjagtige indhold af denne henvisningsbestemmelse er —is@r pa
baggrund af den nfr. i afsnit 3 omtalte dom i U 1988.725 VLD - szrdeles
vaesentligt, ikke mindst henvisningsbestemmelsens slutningspassage. Be-
stemmelsen lgd siledes (idet der udtrykkelig g#res opmarksom pa, at
fremhzavelserne er foretaget af mig):

,»1 gvrigt henvises der til bestemmelserne i vedhaftede lejekontrakt, formular A
1975-1, som er godkendt af boligministeren den 4. november 1975, idet de heri
anfprte bestemmelser og lejeloven i gvrigt er geeldende for lejemdalet, i det omfang
andet ikke fremgdr af det foran anfgrte .

Af den individuelle kontrakts stk. 12 fremgik endvidere, at lejeren var
berettiget til at forlange tinglysning af de aftalte bestemmelser om uop-
sigelighed, afstéelsesret og ,lejefastscettelse™.

Det lejereguleringsforbehold, som udlejeren paberabte sig under sagen,
fremgik af typeformularens almindelige bestemmelser i § 15 stk. 7. Forbe-
holdet var fremhavet pd folgende made:

»Hvis udlejeren harindrgmmet lejeren uopsigelighed, er den aftalte uopsigelighed

ikke til hinder for gennemforelse af lejeforhgjelser efter lejelovgivningens alminde-
lige regler.”
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Tvisten drejede sig dog ikke om betydningen af den aftalte uopsigelighed,
jfr. nfr. i afsnit G, men kun om udlejerens adgang til — trods pristals-
reguleringsaftalen — at forlange lejeforhgjelse i henhold til LL § 47. At
udlejeren pé trods af denne uopsigelighedsaftale ikke havde fraskrevet sig
adgangen til at forhgje lejen fremgik naturligvis af, at pristalsreguleringsaf-
talen indebar en sadan ret.

Dstre landsret afgjorde — ligesom Kgbenhavns byret — sagen til lejerens
fordel. Landsrettens begrundelse var fglgende (med mine fremhazvelser):

,En sproglig fortolkning af lejekontraktens individuelle tekst ma fgre til, at der
ikke kan ske lejeforhgjelse efter lejelovens § 47. Der er herved navnlig lagt veegt
pd sammenhangen mellem bestemmelserne om pristalsregulering og om tinglys-
ning samt henvisningen til lejekontraktens aimindelige bestemmelser, hvilken
henvisning udtrykkeligt undtager ,det foran anfprte*. Korrespondancen, der fgrte
frem til lejekontrakten, og navnlig forklaringerne om forhandlingerne i for-
bindelse hermed stgtter den opfatteise, at der i lejekontraktens individuelle tekst
er taget endelig stilling til lejeforhgjelser i uopsigelighedsperioden.*

(Endvidere afvistes i begge instanser udlejerens anbringende om tilsideszt-
telse af pristalsreguleringsklausulen efter AFTL § 36, s&fremt retten métte
finde, at lejekontraktens individuelle del udtgmmende métte antages at
angive regler for, pa hvilken méde lejen kunne kreves forhgjet).

Det er vaerd at bemarke, at landsrettens afggrende begrundelse er en
sproglig fortolkning af lejekontraktens individuelle tekst (pr@missernes
fgrste punktum), idet den fglgende del af premisserne ma opfattes som
under- og stgttemomenter (jfr. ordene ,,navnlig lagt veegt pd“ og ,,stgtter”).
Resultatet kunne méske (tillige) have veret stgttet pa, at det sedvane-
meassige forbehold i typeformularens § 15 stk. 7 — ogsa ud fra en sproglig
fortolkning — indholdsmassigt ret beset kun ophaver virkningen i lejefor-
hgjelsesmassig henseende af en (mulig) aftale om kontraktsmeessig uop-
sigelighed. Forbeholdet tager derimod — last i sin fulde udstrzkning og i
sammenh&ng — slet ikke stilling til, om andre slags aftaler, f.eks. om
pristalsregulering af lejen, er ,til hinder for gennemfgrelse af lejeforhgj-
elser efter lejelovgivningens almindelige regler*, jfr. nfr. i afsnit G 2 g.

3. U 1988.725 VLD
I denne sag var kontraktsforholdene ordnet pa fglgende made:

3. udgave (1968) af typeformularen var anvendt som udgangspunkt. Af
dennes fortrykte bestemmelser fremgik pé forsiden med smdtryki§ 3 sidste
linie fglgende klausul, hvoraf kun den sidste del var kursiveret (som her):
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»Lejen og de gvrige belgb kan forhgjes efter lovgivningens regler herom, uanset
evt. kontrakilig uopsigelighed*.”

Af typeformularens § 6 stk. 4 (pé side 2) fremgik endvidere med smdtryk og
uden scerlig fremheevelse bl.a. fglgende:

,»levrigt er kontrakten afsluttet med en almindelig henvisning til reglerne i lov om
leje ——— .

Nederst pa typeformularens side 2 var pa igjnefaldende mdde og med tydelig
maskinskrift indsat fglgende:

,,88 8. — 13. findes indheftet i kontrakten.“

Disse paragraffer fremgik med serdeles tydelig maskinskrift pa det Ad-ark,
der — som lejekontraktens eneste individuelle bestemmelser (bortset fra
kortfattet udfyldning af nogle af typeformularens gvrige rubrikker) — var
indhzftet mellem den szdvanligt kendte sammenfoldelige typeformulars
side 2 og 3. Som den eneste understregede tekst i lejekontrakten fremgik
gverst pa dette individuelt udformede Ad-ark, og i g¢vrigt pé fremtreedende
mdde, fglgende som en overskrift til de nzvnte individuelle §§ 8-13:

.1 tilfelde, hvor kontraktens trykte tekst og lejelovens almindelige bestemmelser
madtte veere afvigende fra nedenstdende punkter, er disse sidste geeldende.*

Den klarhed i lejekontraktens opdeling mellem p& den ene side de
individuelle, sterkt fremhaevede aftalevilkar og pa den anden side de ikke
fremheevede, smattrykte, scedvanemessige vilkar — et forhold, som naturlig-
vis har afggrende fortolkningsmassig betydning — kommer ikke igjnefal-
dende frem i boligrettens eller landsrettens sagsfremstilling. Kun ved at
have selve lejekontrakten foran sig opfatter man denne opdeling helt klart.

Som det vil ses, afviger denne sag i sa henseende fra den foran i afsnit 2
omtalte sag i U 1987.600 @LD pa felgende made: I 1987-sagen havde de
individuelle vilkar forrang i kraft af vendingen ,,i det omfang andet ikke
fremgar af det foran anfgrte“. I den her omtalte sag fra 1988 blev samme
tankegang udtrykt endnu skarpere, idet der tales om bestemmelser i type-
formularen og i lejeloven, der er ,,afvigende” i forhold til den individuelle

97. Ifr. om denne og lignende klausuler foran i afsnit 2 om U 1987.600 @LD og nfr. i afsnit G
2g.
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aftaletekst i A4-arkets §§ 8-13 (hvoraf den ret detaljerede pristalsregu-
leringsaftale indeholdtes i § 8 umiddelbart under den citerede overskrift).%
Boligrettens flertal afsagde fglgende udfgrlige dom:

»Den serlige klausul i lejekontraktens § 8 om pristalsregulering af lejen findes at
vaere et sddant serligt vilkar om lejens fastszttelse, at deri sa henseende foreligger
en aftalemeassig fravigelse af reglerne herom i § 47 i lov om leje. Et sédant vilkar
kan ikke blot sagsggerne [udlejeren], men ogsa de sagsggte [lejerne] paberabe
sig. Lejekontraktens § 8 findes saledes udtgmmende at regulere sagsggerens
[udlejerens] adgang til at fremsette krav om lejeforhgjelse. De sagspgte frifindes
herefter for sagsg@gerens pastand.

Disse dommere bemarker, at samme resultat fglger af § 53, stk. 1, 1. punktum i
lov om leje, idet en aftale, som hjemler en udlejer adgang til at paberabe sig § 47 1
lov om leje som grundlag for et krav om lejeforhgjelse, samtidig med at udlejeren
har forbeholdt sig ret til Isbende at krazve lejen reguleret i henhold til en pris-
talsklausul eller lignende, ensidigt findes at fravige § 47 i lov om leje til skade for
lejeren. Det bemarkes herved, at den indgaede aftale om pristalsregulering af
lejen som et bindende kontraktsvilkar ikke ensidigt kan frafaldes af sagsggeren til
fordel for regulering af lejen i medfgr af § 47 i lov om leje.“

Heroverfor udtalte 1 dommer:

»Der findes ikke at vaere noget til hinder for, at en udlejer kraver lejeforhgjelse i
medfgr af lejelovens § 47, stk. 1, og samtidig fastholder en indgaet aftale om
pristalsregulering af lejen. Som kontrakten er formuleret, ma det antages, at
tillzggets § 8 alene er gzldende i uopsigelighedsperioden.®® Pa denne baggrund
finder denne dommer, at sagspgeren [udlejeren] er berettiget til at varsle lejefor-
hgjelse, siledes at lejen fastszttes som nedenfor anfgrt.“

Udlejeren appellerede dommen til Vestre landsret. P4 baggrund af pro-
blemets sdvel konkrete som principielle betydning, den omfattende pro-
cedure med gennemgang af flere betydningsfulde domme (nemlig de fleste
af de foran omtalte), samt boligrettens udfgrlige og for sa vidt principielle
przmisser, kunne man med rimelighed have forventet en velbegrundet og
dermed en retningsgivende dom.

Landsretten, hvis ene dommer tillige medvirkede i den foran i afsnit C 2

98. Dennfr.iafsnit 4 omtalte sag er i denne henseende identisk med den her omtalte, blot at
der i stedet for betegnelsen ,,afvigende* benyttes begrebet ,,uoverensstemmelser*.

99. Dette udsagn var der intet i lejekontrakten — hverken i dens individuelle del eller i
typeformularens tekst — der kunne begrunde. Tvartimod fremgik vopsigelighedsklausu-
Ien s&vel af den individuelle kontrakts § 13 stk. 1 som af en udfyldt rubrik pa forsiden af
typeformularen. Der er derfor overhovedet ikke noget grundlag for at antage, at der var
en sddan sammenhzng mellem pristalsreguleringsklausulen og uopsigelighedsbestem-
melsen, at den fgrstnzvnte skulle ophgre, nér uopsigelighedsperioden udigb. Jfr. nfr. i
teksten om landsrettens begrundelse.
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omtalte — ligeledes ubegrundede — dom i U 1978.980 VLD, udtalte imidlertid
som sin absolut eneste begrundelse fglgende (med mine fremhavelser):

»Appellanten [udlejeren] findes ikke efter indholdet af lejekontrakten at vare
afskaret fra efter uopsigelighedsperiodens udipb at kreve lejeforhgjelse efter
lejelovens § 47, stk. 1. Da den aftalte pristalsregulering heller ikke efter lovens §
53, stk. 1, findes at afskzre appellanten [udlejeren] fra at kreve lejeforhgjelse
som péstaet, tager landsretten herefter appellantens pastand til fglge.“

Det er premissernes fgrste led, der interesserer i denne forbindelse. Om
det andet led se foran i afsnit IXE 2 b.

Begrundelsen er rent formel:

Landsretten henviser, som det ses, fgrst til ,,indholdet af lejekontrakten*.
— At lejekontraktens indhold i sager af denne karakter spiller en altdomi-
nerende rolle (nar der bortses fra det foran i afsnit IX omtalte praceptivi-
tetssynspunkt), er der intet epokeggrende i. Det, som kunne have leserens
interesse, var, hvad det var i lejekontraktens indhold, som landsretten
havde fundet afggrende.

Overskriften til det individuelle A4-ark kan i hvert fald ikke uden videre
negligeres. Over for den individuelt udformede aftaleklausul, om hvilken
det i overskriften var fastsldet med syvtommersgm, at den gik forud for
typeformularens trykte tekst, ma landsretten alligevel ngdvendigvis have
givet typeformularens forbehold — der var sat med smdtryk og ukursiveret —
forrang fremfor den individuelle klausul.'® Ellers kan man i hvert fald slet
ikke se, hvor i lejekontraktens indhold landsretten — som den sigeri 1. led i
sin begrundelse — har fundet de afggrende ord.

Den anden vending i premisserne med et filsyneladende reelt menings-
indhold, nemlig vendingen ,.efter uopsigelighedsperiodens udlpb“, siger for
en nzrmere betragtning heller ikke noget om det relevante problem. Der er
for det fgrste nemlig overhovedet intet i lejekontraktens indehold, der taler
for, at der var en sddan sammenhang mellem aftalen om kontraktsmeassig
uopsigelighed og den aftalte pristalsreguleringsklausul, at denne sidste
skulle ophgre med at gzlde, nar den kontraktsmassige uopsigeligheds-
periode var udlgbet, jfr. foran note 99.

Nar en lejeaftale fastsztter (en vis periodes) uopsigelighed fra udlejerens side og
samtidig indeholder en serlig lejereguleringsklausul (pristal etc.), er det klart for
begge parter i lejeforholdet, at den kontraktsmassige uopsigelighed ikke skal
vere til hinder for, at Ipbende lejeregulering finder sted. Med hensyn til spgrgs-
mélet om, efter hvilke regler lejereguleringen skal ske, er uopsigelighedsklausulen

100. I den foran i afsnit 2 omtalte sag i U 1987.600 @LD, der — som det fremgér — naede det
modsatte resultat, var det tagne forbehold endog kursiveret.
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sdledes uden betydning, jfr. nfr. i afsnit G 2 g (medmindre man mener, at
udlejeren frit kan varsle ikrafttraedelse af helt nye vilkar og ophgr af gamle vilkar,
nar den kontraktsmeassige uopsigelighedsperiode er udlgbet, jfr. om dette stand-
punkts urigtighed nfr. i dette afsnit).

For det andet— og vaesentligst i denne henseende — er fglgende forhold: Den
omstendighed, at én forhindring for varsling af lejeforhgjelse er bortfaldet,
er naturligvis ikke tilstrekkelig begrundelse for at tillade en varslet lejefor-
hgjelse, s lenge andre paberabte omstendigheder, nemlig her aftalens
mest markante individuelle vilkar, er til hinder for forhgjelsen, jfr. foran i
kapitel 1 afsnit III B 4.

Praemissernes henvisning til ,,indholdet af lejekontrakten* bliver endnu mere
gadefuld, nar den ses i sammenh&ng med den anden omtalte passage i premisser-
nes 1. led ,.efter uopsigelighedsperiodens udlgb*. Nar landsretten nemlig kommer
til det resultat, den ger, kan henvisningen til lejekontraktens indhold som anfert
foran kun opfattes som refererende til den almindelige trykte tekst i typeformu-
laren, nemlig forsidens § 3 pkt. 1 sidste linie (,,Lejen og de @vrige belgb kan
forhgjes efter lovgivningens regler herom*). Denne del af klausulen var som
nzvnt ikke fremhavet (kursiveret). Det var derimod klausulens umiddelbare
fortseettelse: ,uanset evt. kontraktlig uopsigelighed”. Nar premisserne legger
vagt pa, at lejeforhgjelseskravet fremsattes ,,efter uopsigelighedsperiodens ud-
lgb“, ma retten sdledes have lagt til grund, at den fremhevede del af dette
forbehold (,,uopsigelighedsforbeholdet*) ikke kunne antages at vere tilstrekke-
ligt, hvilket derimod som anfert antoges at vare tilfeldet for sa vidt angik det ikke
fremheevede, almindelige ,lejereguleringsforbehold* i samme aftaleklausul!

Nar de netop foran omtalte, tilsyneladende afggrende momenter i dom-
mens premisser — lejekontraktens indhold og den ophgrte uopsigeligheds-
periode — der som navnt begge er uden nogen reel betydning for det
foreliggende problems afgg@relse, tages ud af denne del af pr@misserne,
lyder de saledes:

»Appelanten [udlejeren] findes ikke at vare afskaret fra at kraeve lejeforhgjelse
efter lejelovens § 47, stk. 1.

Den eneste begrundelse ligger herefter i ordet ,,findes“. (Det samme gel-
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der i gvrigt helt umiddelbart premissernes 2. led, jfr. foran i afsnit IX E 2
b). — Ikke blot hensynet til parterne, bl.a. i forbindelse med deres appel-
overvejelser, men ogsa hensynet til omverdenen, jfr. det gzldende offent-
lighedsprincip, kraver, at retten giver udtryk for, Avor den har ,,funder* sit
resultat. Jfr. herved retsplejelovens § 218 stk. 1, 1. punktum: ,,Domme og
kendelser skal ledsages af grunde.*

Nar det nu ikke er muligt at finde den afg@rende begrundelse i premis-
serne i den her omtalte dom, ma det vere tilladt at geette sig frem.

Det kan imidlertid n@ppe lengere vare ikrafttredelsesbestemmelsen i
LL 1975 § 3 stk. 2, der har varet afggrende, jfr. foran i afsnit IV samt her i
afsnit X C 2.

Madske er tankegangen bag dommen den, at ndr den kontraktsmassige
uopsigelighed er ophgrt, er der ingen opsigelsesregler til hinder for at varsle
vilkdrseendring med 3 méneders varsel. Den lovmassige uopsigelighed
skulle efter denne tankegang séledes ikke vere til hinder for, at udlejeren
varsler sig helt fri af reguleringsvilkaret om pristalsregulering. (I sa fald
matte konsekvensen vare, at ogsé udlejere i lejeaftaler, hvor lejen folger
LL’s almindelige regler, med 3 méneders varsel kunne varsle anvendelse
f.eks. af en stzerkt tyngende pristalsklausul kombineret med kumulerende
procentregulering etc., jfr. foran i afsnit VII og IX A). Som det fremgér af
redeggrelsen foran i kapitel 1 afsnit III B, er en sddan synsmade imidlertid
ikke holdbar (i sé fald ville da ogsé vendingen: ,.efter indholdet af lejekon-
trakten* vaere overflgdig, nar det tillige fremhaves, at lejeforhgjelsen blev
krevet ,efter uopsigelighedsperiodens udlgb*). Heraf fglger — i overens-
stemmelse med kontraktsrettens almindelige regler — at udlejeren heller
ikke midlertidigt kan varsle sig fri af reguleringsaftalen, jfr. specielt herom
foran i afsnit A. Hvis dette gt med hensyn til, hvad der var landsrettens
egentlige begrundelse, er rigtigt, tog landsretten saledes fejl.

En tredje mulighed er, at landsrettens dom i sin sfinksagtige tavshed
rummer en visdom, som det ikke er forundt os almindelige dgdelige at f&
gje pa. Vi er derfor ogsa afskéret fra at tage stilling til den.

— Dommen er utvivilsomt forkert. Den er anket til Hgjesteret.

4. @LR-tilkendegivelse af 25. april 1988

I denne sag var der i den individuelle ,,hovedkontrakt*“ indeholdt en ud-
fgrlig pristalsreguleringsaftale. I umiddelbar tilknytning hertil fremgik fgl-
gende understregede klausuler:

101. Isag 17. afd. 479/1987.
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»Udover den aftalte leje betaler lejeren alle af ejendommen gdende ejendomsskatter
og afgifter til det offentlige, og fremtidige stigninger i de anfgrte skatter og dfgifter er
[udlejeren] uvedkommende.

[Udlejeren] betaler ejendommens forsikringer herunder brandforsikringen.*

Af den individuelle kontrakts § 11 fremgik endvidere fglgende (med min
fremhavelse):

,»lgvrigt skal bestemmelserne i vedhzftede autoriserede lejekontrakt vere gel-
dende for lejemaélet, idet standardkontraktens bestemmelser dog viger for ner-
veerende kontrakts bestemmelser i det omfang, der er uoverensstemmelser.*

Af § 2 stk. 6 i den vedhzftede typeformulars (1975 A) almindelige, sma-
trykte bestemmelser — der ikke var serligt fremhavede - fremgik:

»Lejen og betaling for varme m.v., kan &ndres efter den til enhver tid geldende
lovgivning herom.*

Endvidere indeholdt typeformularens § 15 stk. 7 den sedvanlige regel om
adgang til lejeforhgjelser trods aftalt uopsigelighed, jfr. foran i afsnit 2.
Retten fandt imidlertid, at:

»— — — henvisningen i den specielt udformede kontrakt til de almindelige be-
tingelser i den kontrakten vedhzftede typeformular A 1975 jfr. navnlig § 15 stk. 7
['] og § 2 stk. 6 afgiver forngdent grundlag for at indrgmme sagsggeren adgang til
en lejejustering i medfgr af lejelovens § 47. En sadan reguleringsmulighed findes
under disse omstzndigheder ikke at vere i modstrid med § 11 i den mellem
parterne indgaede kontrakt.*“

Lejeren indbragte sagen for @stre landsret, der i sin tilkendegivelse, som
parterne tiltradte, foreslog sagen forligt sdledes, at udlejeren tog bekreef-
tende til genmele over for lejerens frifindelsespastand, og at parterne
overlod spgrgsmalet om sagens omkostninger for begge retter til rettens
afggrelse. — Lejeren, der ved boligretsdommen var blevet palagt 30.000 kr.
i sagsomkostninger, fik af landsretten tillagt 75.000 kr.

5. Ringsted boligrets dom af 16. juni 1981'%

Af den individuelt udformede lejekontrakt fremgik bl.a. — foruden en
aftale om lejeregulering ifglge lejerens bruttoomsztning og en minimums-
leje — fglgende klausul:

»Parterne underkaster sig i gvrigt bestemmelserne i vedhzftede standardfor-
mular i det omfang anden aftale ikke er truffet i vedhzftede s®rlige betingelser.“

102. Isag b/s 552/80.
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Den nzvnte standardformular var den af boligministeriet i 1967 auto-
riserede typeformular A, 2. udgave.

Som fglge af szrlige problemer, der foreld i sagen — samt til en vis grad
bestemt af proceduren — kan premisserne ikke umiddelbart forstds, men
det afggrende i denne forbindelse er, at udlejeren nazgtedes ret til at kreve
lejeforhgjelse i medfgr af dageldende LL § 35 stk. 2 (idet kravet var fremsat
for 1. januar 1980). I gvrigt fandt retten ikke grundlag for at anvende AFTL
§ 36, jfr. ligeledes dommene nazvnt foran i afsnittene C 6 og E 6.

6. Silkeborg boligrets dom af 22, marts 1988!%

Den individuelt udferdigede lejekontrakt indeholdt bl.a. dels en uop-
sigelighedsklausul indtil 1. februar 1991, dels i § 8 fglgende lejeregulerings-
klausul:

,Den aftalte leje kan, bortset fra skatte- og afgiftsforhgjelser, ikke stige fgr den
1/2 1984, fra hvilket tidspunkt huslejen fremover pristalsreguleres med det pr. 1/2
1984 gzldende reguleringspristal som udgangspunkt.

Lejen reguleres dog safremt der matte forekomme @ndringer i ejendommens

«

skatter og afgifter - ——— *.

Samme kontrakt indeholdt i § 12 stk. 1 fglgende bestemmelse (med min
fremhavelse):

»For lejemalet gelder igvrigt vedhzftede Almindelige bestemmelser i boligmini-
steriets typeformular A 5 i det omfang, der ikke er truffet anden bestemmelse i
nerverende lejekontrakt.*

Den af udlejeren paberabte, delvis kursiverede lejereguleringsklausul i
typeformularen var identisk med den, der paberabtes i den foran i afsnit 2
omtalte sag i U 1987.600 @LD:

,»Hvis udlejer har indrgmmet lejeren uopsigelighed, er den aftalte uopsigelighed
ikke til hinder for gennemfgrelse af lejeforhgjelser efter lejelovgivningens alminde-
lige regler.”

Boligretten frifandt lejeren med fglgende begrundelse (og med min frem-
havelse):
»Ved den afsluttende bestemmelse i lejekontraktens § 12, stk. 2 har parterne
aftalt, at bestemmelserne i Boligministeriets typeformular A i gvrigt skal gelde
for lejemalet ,,i det omfang, der ikke er truffet anden bestemmelse i neerverende

lejekontrakr*.

103. I sagnr. 1600/87.
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Om sagsggeren [udlejeren] efter lejevilkarene kan krave lejeforhgjelse i hen-
hold til lejelovens § 47 uanset den aftalte uopsigelighed,'™ findes herefter at matte
afhange af, om parterne ved lejekontraktens bestemmelser kan antages at have
gjort fuldstendigt op med sagsggerens [udlejerens] adgang til at kreve lejeforhgj-
else.

I s& henseende bemarkes, at parterne ved lejekontraktens § 8, stk. 1 har
vedtaget, at den aftalte leje, bortset fra skatte- og afgiftsforhgjelser, ikke kan
,»stige f@r den 1/2 1984, fra hvilket tidspunkt huslejen fremover pristalsreguleres
med et pr. 1/2 1984 gzldende detailpristal som udgangspunkt*.

Navnlig saledes som denne bestemmelse, der er placeret lige efter bestemmel-
serne om lejemalets uopsigelighed i lejekontraktens § 7, er affattet, og idet
parterne i lejekontraktens § 8, stk. 2 tilmed har suppleret bestemmelseni § 8, stk.
1 med en bestemmelse om, at lejen ,,reguleres dog safremt“ ejendommens skatter
og afgifter &ndres, findes lejekontrakten pa det foreliggende grundlag at burde
fortolkes saledes, at parterne med bestemmelserne i § 8 pa udtgmmende made
har gjort op med sagsggerens [udlejerens] adgang til at kreve lejeforhgjelse.

Idet sagspgeren [udlejeren] som felge deraf ikke kan antages at have krav pa
denihenhold til lejelovens § 47, stk. 1, varslede lejeforhgjelse, tages sags@gerens
pastand ikke til fglge.”

7. Tonder boligrets dom af 6. april 1988'%
Problemstillingen og de pagzldende klausuler svarede for sa vidt helt til
den foregaende sags. Saledes som sagen var forelagt, drejede tvisten sig dog
udelukkende om udlejerens adgang til at forhgje lejen i den aftalte uop-
sigelighedsperiode.

,Udelukkelsesklausulen” i den individuelt udferdigede lejekontrakt
havde fglgende ordlyd:

»levrigt gelder for lejemalet de i vedhzftede typeformular A geldende standard-
bestemmelser F.S.V. de ikke métte vare fraveget i det foranstdende.“

Atter frifandtes lejeren. Rettens begrundelse var fglgende:

104. Dette spgrgsmal var ikke sagens reelle problem. Den aftalte pristalsregulering kunne

naturligvis for det f@rste finde sted uden hensyn til den aftalte uopsigelighed. For det
andet métte typeformularens forbehold anses for at vare tilstrekkelig i denne henseende.
Jfr. nermere om dette spgrgsmél foran i afsnit 2 samt nfr. i afsnit G 2 g.

105. Isagnr. 574/87.

100



Kapitel2 X G 1

»1 lejekontrakten hedder det, at typeformular A’s standardbestemmelser er
gxldende vedrgrende lejemélet, for sa vidt de ikke métte vare fraveget i det
foranstaende. I lejekontraktens individuelle bestemmelser er der aftalt gensidig
uopsigelighedi 5 ar til den 1. oktober 1991. Endvidere er det szrligt aftalt, at lejen
pristalsreguleres. Herefter findes henvisningen til typeformular A’s standardbe-
stemmelser at vare fraveget i de individuelt aftalte bestemmelser, hvorfor der
ikke kan ske lejeforhgjelser efter lejelovens § 47, da der er taget endelig stilling til
lejeforhgjelser i uopsigelighedsperioden i de individuelle bestemmelser i lejekon-
trakten.*

Rent bortset fra at lejeforhgjelse efter lejelovgivningens regler ogsé matte
veere udelukket efter uopsigelighedsperiodens udlpb, jfr. bemarkningerne
til nogle af de i de foregéende afsnit omtalte domme, kan dommen for s
vidt siges at veere videregiende end disse, idet lejeforhgjelse i uopsigelig-
hedsperioden jo kunne ske ifglge den aftalte pristalsreguleringsbestem-
melse, og da endvidere forbeholdet i denne henseende matte antages at
vare tilstrekkeligt.'% Alligevel lod retten den individuelle lejeregulerings-
klausul have forrang fremfor den kursiverede klausul i typeformularen.

Udlejeren appellerede dommen, men anken blev frafaldet bl.a. pa grund
af frygten for, at det skulle blive statueret, at adgangen til lejeforhgjelse
efter lejelovgivningens almindelige regler skulle blive tilsidesat ogsa efter
uopsigelighedsperiodens udlpb.

G. SAMMENFATNING OG VURDERING

1. Indledning. Retskildernes rangfelge

Ved aftalefortolkning i almindelighed, hvor der foreligger dels lovbestem-
melser om det omtvistede problem, dels — hvilket jevnligt er tilfzldet i
lejeforhold - flere aftaledokumenter, der indeholder klausuler om det om-
tvistede problem, vil den rangfpige, hvori disse ,retskilder skal tillegges
betydning, vere fglgende:

Preeceptive lovbestemmelser har naturligvis altid ubetinget forrang frem-
for gvrige lovbestemmelser og aftaleklausuler. Dernast kommer individu-
elt udfeerdigede kontraktsklausuler, og derefter klausuler i en sedvane-
meessig tekst (bl.a. i standarddokumenter, herunder typeformularer — altsa

106. Jfr. i denne forbindelse iszr hgjesteretsdommene i U 1977.857 og U 1978.437.
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blanketter) og endelig til sidst deklaratoriske lovbestemmelser. (Derimod er
rekkefplgen af de to sidstn@vnte retskilder omvendt, s&fremt blanket-
klausuler, der stiller lejeren darligere end ,,loven“, ikke er fremhavet, jfr.
LL § 5 stk. 1). — Ligestillet med deklaratoriske lovbestemmelser i s&
hénseende er almindelige kontraktsretligellejeretlige grundsetninger i det
omfang, der ikke findes deklaratoriske lovbestemmelser, som det om-
tvistede problem kan henfgres til.

I det foregéende er naturligvis forudsat, at indholdet af de pagzldende
lovbestemmelser og kontraktsklausuler ,dekker hinanden“ for s vidt
angér det pidgzldende problem —ellers er der jo ingen regelkollision. Det er
(naturligvis bortset fra praeceptive lovbestemmelser) ligeledes forudsat, at
det ikke i aftaledokumenterne er udtalt, at en anden rangfglge skal gzlde.
Praciseringen af rangfglgen ses imidlertid ikke at vere forekommet i leje-
forhold.!”” Af de forani afsnit F refererede domme fremgar derimod, at det
jevnligt — i overensstemmelse med det foran anfgrte — er direkte udtalt, at
de individuelt udferdigede klausuler skal have fortrin fremfor dels de
sedvanemassige klausuler, dels lejelovgivningens (underforstdet) deklara-
toriske regler, jfr. nfr. i afsnit 2 a.

Endvidere kan der naturligvis opsta fortolkningskollisioner dels ind-
byrdes mellem kontraktsklausuler af samme rangorden, dels mellem lige-
veerdige lovbestemmelser indbyrdes (i princippet savel praceptive som
deklaratoriske). Sadanne kollisioner ses ikke at vare forekommet i de
sager, som angar de her behandiede problemer.

Det skal i denne forbindelse endelig bemerkes, at der sjeldent i for-
bindelse med de her behandlede kontraktsfortolkningsproblemer er behov
for at anvende de fra aftaleretten almindeligt kendte fortolkningsregler,
nemlig minimumsreglen og uklarhedsreglen. Den fgrste gér groft sagt ud
pa, at et lgfte mad fortolkes i retning af den forstdelse, der er mindst
byrdefuld for lgftegiveren. Uklarhedsreglen har 1 korthed det indhold, at
der i et vist omfang m4 ske fortolkning imod dokumentets affatter.!®

2. Gennemgang af forskellige varianter

a. Hvor intet klart forbehold er taget
Af de grunde, der er anfgrt bl.a. forani afsnit C7, er det sveert at tillegge de

107. 1 entrepriseforhold forekommer det derimod undertiden, at der er taget stilling til
aftaledokumenternes rangfglge — i visse tilfzlde efter andre principper end dem, som
ellers ville gzlde, jfr. Hans Henrik Vagner: Entrepriseret (1988) s. 36 ff.

108. Dette sidste synspunkt blev dog nzvnt som et moment blandt andre dels i den foran i
afsnit C 6 omtalte Kgbenhavns boligretsdom, dels i boligretsdommen omtalt foran i
afsnit E 6.
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domme, der under disse omstzndigheder giver udlejeren ret til at kraeve
lejeforhgjelse efter lejelovgivningens almindelige regler, nogen prajudi-
katsmessig vaerdi.!”® Dette forhold forsterkes af, at andre afggrelser i
samme situation kommer frem til det modsatte — og rigtige — resultat. !

Udlejerens manglende ret til at kreve lejeforhgjelse efter lejelovgiv-
ningens almindelige regler, forekommer naturligvis serlig klar, nar der iser
i en individuelt udferdiget lejekontrakt — ud over klausulen om pris-
talsregulering m.v. — er taget et specielt reguleringsforbehold, nemlig i
praksis vedrgrende skatte- og afgiftsforhgjelser.'"!

b. Forbehold taget i typeformularen, men anvendelsen af dette eksplicite
udelukket i den individuelle aftale

Kommentar til disse situationer skulle forekomme overflgdige, men den
forani afsnit F 3 omtalte dom i U 1988.725 VLD nedvendigger drgftelsen.
Alle gvrige afggrelser herom er i overensstemmelse med fremstillingen
her.2

c. Det tagne forbehold findes i den individuelt udferdigede kontrakt
Séafremt indholder af forbeholdet er tilstrekkelig klart, jfr. nfr. i afsnit g, vil
det kunne paberabes (nar der bortses fra det foran i afsnit IX omtalte
praceptivitetsspgrgsmal). '

d. Den scerlige reguleringsklausul findes i den individuelle kontrakt og
forbeholdet i typeformularen

Nar forbeholdet ikke tages i tilslutning til den szrlige reguleringsaftale, ma
det almindeligvis antages at blive tilsidesat.'*

e. Savel reguleringsklausul som forbehold findes i typeformularen
Selvidenne situation kan det tenkes, at der er en sddan fjern sammenhzang
mellem pa den ene side den s&rligt aftalte — og derfor i typeformularen

109. Dommene foran i afsnittene C2 (VLD), C 4 0g C5. -1de to sidstnzvnte af disse domme
forekom dog et almindeligt forbehold (som imidlertid syntes at savne indholdsmassig
klarhed, jfr. nfr. i afsnit g).

110. Dommene foran i afsnittene C 3 (VLD) og C 6.

111. Jfr. siledes dommene foran i afsnittene C 3 (VLD) og F 6, men anderledes dommen
omtalt i afsnit C 4.

112. Jfr. iser U 1987.600 @LD foran i afsnit F 2 og @LR-tilkendegivelse foran i afsnit F 4.

113. Her kan nzvnes dommene foran i afsnit C5 og D 3 (@LD). [ dommen foran i afsnit E 2
(VLD) fandtes forbeholdet savel i den individuelle aftale som i typeformularen.

114. Jfr. séledes den forani afsnit E 3 omtalte @LD. - Jfr. endvidere Preben Bang Henriksen i
U 1988B.212.
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individuelt udferdigede — reguleringsklausul og p4 den anden side forbe-
holdet, at dette ikke kan tillegges betydning.!*®

f. Forbeholdets ydre fremtreeden (form)

Det vil iser veere i de foran i afsnittene d og e omtalte situationer, at forbe-
holdets ydre fremtreeden vil have betydning. En sag vil siledes kunne stille sig
forskelligt alt efter, om forbeholdet pa den ene side er sat med smd, ikke
fremheevede typer, gemt veek i urskoven af de ,,Almindelige bestemmelser®,
der findes i typeformularen,® eller pd den anden side om forbeholdet dels er
fremhaevet (seedvanligvis med kursiv), dels er anbragt et igjnefaldende sted,
f.eks. pa formularens nogenlunde overskuelige forside.'’

g. Forbeholdets indre klarhed (indhold)

Foruden forbeholdets placering (i den individuelle kontrakt eller i en
typeformular og det nzrmere sted i disse dokumenter) og dets fremtreden
(form), spiller naturligvis ogsé dets nermere indhold en vaesentlig rolle for,
om forbeholdet tillegges betydning. Jo mindre klart forbeholdet er for-
muleret, jo mere tilbgjelig vil man naturligvis vare til at se bort fra det.

I den foran i afsnit C 5 omtalte sag fra Holstebro lgd den klausul, som
retten opfattede som et lejereguleringsforbehold, saledes: ,,Hvor intet
andet er aftalt gelder lejelovens regler“. — Klausulen ma imidlertid ret
beset snarere henregnes til dem, der eksplicite udelukker lejeforhgjelse
efter lejelovgivningens almindelige regler, idet der med hensyn til ud-
lejerens adgang til at kreve lejeforhgjelse jo netop var aftalt andet, nemlig
pristalsklausulen.

Af serlig fortolkningsmassig interesse er i gvrigt fglgende klausul:

»Lejen og de gvrige belgb kan forhgjes efter lovgivningens regler uanset eventuel
kontraktlig uopsigelighed”.

115. Dette fremgar dels forudsztningsvis af dommen foran i afsnit D 2 (@LD), dels direkte af
de anvendte begrundelser i dommene foran i afsnittene E 4 (@LD), E 5 og tildels E 6.

116. Jfr. siledes forbeholdet i disses § 2 nr. 6 stk. 1 i typeformular A 5 (1979). Omtalt nfr. i
afsnit g.

117. Disse sidstnzvnte krav var delvis opfyldt i nogle af forgengerne for typeformularerne A
4 0og A 5 (1975 og 1979), jfr. dog nfr. i afsnit g.
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I dommen omtalt foran i afsnit C 4 angives helt ngjagtig denne klausul (incl.
kursiveringen) at fremga af den i sagen anvendte typeformular. Saledes
som denne klausul ordret (jfr. nfr.) er formuleret, er meningsindholdet
imidlertid udelukkende dette, at kontraktsmassig uopsigelighed ikke er til
hinder for lejeforhgjelse. Der er efter ordlyden ikke tale om et forbehold
fra udlejerens side om at kraeve lejeforhgjelse uanset eventuel anden aftale
om lejeregulering. Det samme gealder § 15 stk. 7 i typeformular A 5 (1979),
jfr. nfr.

Den i sagen anvendte typeformular er givetvis en ,privat® variant af
typeformular A 3 (1968), der i sin originale version lyder s&ledes:

»Lejen og de gvrige belgb kan forhgjes efter lovgivningens regler herom, uanset
evt. kontraktlig uopsigelighed*.

Bortset fra forkortelsen af ordet ,,eventuel” adskiller denne klausul sig fra
den foran omtaite kun pa to punkter, nemlig dels ved anvendelsen af ordet
,yherom®, dels ved kommaet lige efter ordet ,herom“. Den sidstnzvnte
forskel forekommer ikke uvasentlig, idet klausulen herefter med lidt god
vilje leses saledes:

Lejen og de gvrige belgb kan forhgjes efter lovgivningens regler herom, og dette
uanset evt. kontraktlig uopsigelighed.

En tankestreg mellem de to led ville have gjort forbeholdet klarere end ved
blot anvendelse af komma.

Det er uvist, hvordan man i boligministeriet har opfattet klausulen, da
man i forbindelse med lovendringerne i 1975 udferdigede naste udgave af
typeformularen (A 4, 1975). Her flyttedes nemlig forbeholdsklausulen bort
fra formularens forside og erstattedes af to klausuler placeret i de endnu
mere smattrykte ,,Almindelige bestemmelser“: en ikke-fremhevet for alle
slags lejemal i § 2 nr. 6 stk. 1 med fgigende ordlyd:

»Lejen og betaling for varme m.v. kan @ndres efter den til enhver tid geldende
lovgivning herom.“

og en — delvis fremhavet — sazrlig for erhvervsiejemal i § 15 stk. 7 med
fglgende indhold:

»Hvis udlejer har indrgmmet lejeren uopsigelighed, er den aftalte uopsigelighed
ikke til hinder for gennemfgrelse af lejeforhgjelser efter lejelovgivningens alminde-
lige regler.*

Om den sidstnzvnte klausul synes der i hvert fald ikke at kunne vare nogen
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tvivl om, at den ikke indeholder et forbehold om lejeforhgjelse trods aftale
om regulering af lejen efter andre principper (pristal etc.). Ikke desto
mindre er det i nogle af de foran omtalte sager, hvor denne eller denidenne
henseende ligelydende § 15 stk. 7 i typeformular A 5 (1979) var anvendt,
denne klausul, som blev paberabt fra udlejerside og ikke den netop foran
omtalte klausul i formularens § 2 nr. 6 stk. 1.8

I gvrigt er det ikke sikkert, at der vil blive stillet de samme krav til
placering, form og indhold af et forbehold om lejeregulering trods aftalt
uopsigelighed, jfr. LL § 47 stk. 4 og nu ERL § 3 stk. 5, som til et forbehold
om ,,almindelige“ lejeforhgjelser trods serlige reguleringsaftaler.!

Selviglgelig er der tale om beslegtede fortolkningsproblemer, men helt
identiske er de nappe. Dette kan bl.a. begrundes med, at aftalen om
uopsigelighed sé& at sige kun indirekte frakender udlejeren en sedvanligt
forekommende adgang til at kreve lejeforhgjelse (idet uopsigelighedsaf-
talen foruds=tter kendskab til reglen om, at vilkarsendringer principielt
kun kan ske via anvendelse af opsigelsesreglerne, jfr. foran i kapitel 1
afsnittene II og IIT). Serlige aftaler om en bestemt vederlagsberegning i et
hvilket som helst kontraktsforhold peger derimod direkte pa, at man har
erstattet lovens deklaratoriske regler med en anden aftale, jfr. bl.a. forani
afsnit VIII. Afdenne grund ma der formentlig i denne sidstnaevnte situation
stilles strengere krav til forbeholdets placering, form og indhold end til de
forbehold, der skal kunne bryde en kontraktsmassig uopsigelighed.

I lejekontrakter, hvor der findes en serlig reguleringsaftale efter pristal
eller lignende, synes det tillige at vere narliggende at antage, at en aftalt
uopsigelighed fra udlejerens side ikke kan vaere den omstendighed, der kan
forhindre lejeforhgjelse efter lejelovgivningens almindelige regler. Den
szrlige reguleringsklausul viser nemlig netop, at der Igbende skal kunne
ske lejeforhgjelse.'® Der er i denne forbindelse bortset dels fra det foran i
afsnit IX omtalte preceptivitetssynspunkt, dels fra betydningen af et
»sandt“ lejereguleringsforbeholds placering, form og indhold.

H. FORARBEJDERNE TIL ERL § 9

Det lovforslag til en samlet lov om leje af erhvervslokaler m.v., der frem-
sattes 1 Folketinget den 5. oktober 1988, blev som bekendt ikke vedtaget i
sin helhed. Kun forslagets kapitel 8 om ,,/Endring af lejevilkar“ blev—ieni

118. IJfr. dommene forani afsnittene F2 (@LD), F 6 og F 7. Tingen af sagerne blev det bergrt i
premisserne, at den paberabte klausul ret beset ikke indeholder et forbehold i den
retning. Lejeren frifandtes som omtalt allerede af andre grunde.

119. Se dog tilsyneladende Preben Bang Henriksen i U 1988B.212.

120. Se dog om dommene omtalt foran i afsnittene F 3 (i det fgrstkommende smatryksafsnit
efter note 100), F 6 (ved og med note 104) og F 7 (ved note 106).
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den her omhandlede henseende uandret skikkelse — vedtaget som kapitel 2
i lov 1988:829 (21/12) om lejeregulering i erhvervslokaler m.v. (ERL).

Det oprindelige lovforslags § 34 var enslydende med praceptivitetsreglen
1 ERL § 9. Forslagets § 34 blev ved fremszttelsen i Folketinget ledsaget af
bl.a. fglgende bemerkninger (idet den gvrige del af bemarkningerne er
omtalt foran i afsnit IX F):

»Som efter den gzldende lejelov vil parterne frit kunne aftale anden regulering af
lejen efter f.eks. index eller oms®tning. Lejeregulering kan i sé fald, medmindre
andet udtrykkeligt fremgdr af lejeaftalen, gennemfores savel efter aftalen
herom som efter lovens bestemmelser*.'”!

Bortset fra at ordet ,.frit* i de citerede bestemmelsers 1. punktum vil kunne
misforstds af uindviede, jfr. foran i afsnit VII i teksten efter note 52, er
denne del af udsagnet korrekt.

Som det fremgar af den foregdende gennemgang af retspraksis i af-
snittene C-F, er dette derimod ikke tilfzldet med udsagnet i de citerede
bemerkningers 2. punktum (selv nar der bortses fra det foran i afsnit IX
omhandlede preceptivitetsspgrgsmal).

Tager man hensyn ikke blot til resultatet, men ogsa til dommenes pre-
misser, er det i realiteten kun dommene omtalt i afsnittene C2 (VLD), C4
og maske C 5, der afgiver dekning for det sidstnzvnte udsagn. Alle de
gvrige omtalte domme — 16 i alt — forudsetter i det mindste klart det
»modsatte“ resultat, idet de antager, at et almindeligt lejereguleringsforbe-
hold skal vare taget ved siden af den sarligt aftalte klausul om pris-
talsregulering etc. Af disse 16 afggrelser er de 8 landsretsdomme og den ene
en tilkendegivelse fra landsretten.

Hertil kommer almindeligt anerkendte aftaleretlige synspunkter, jfr.
foran iser i afsnittene A og G.

Som tilfeldet har varet i adskillige andre tilfzlde, ligger lovmotiverne
sdledes ogsa her under for en retsvildfarelse.

121. FT 1988-89 tilleg A sp. 529 f. — Fremhavelserne er foretaget af mig.



KAPITEL 3

Lejereguleringen 1 erhvervslokaler
m.v.

I. Indledning. Disposition

A. BAGGRUNDEN FOR VEDTAGELSEN AF ERL

Indtil 1. januar 1989 fandtes lejelovgivningens almindelige lejeforhgjelses-
regler for erhvervslejemdl og lignende i LL kap. VIII (§§ 47-53). Reglerne
var séledes fazlles for uregulerede beboelseslejemdl,! for blandede lejemdl®
og for leje af lokaler, der udelukkende anvendes til andet end beboelse —
typisk erhvervslejemdl.’

Det var boligministerens hensigt, at der med virkning fra 1. januar 1989
skulle gzlde en szrlig lov for erhvervslokaler m.v., som skulle indeholde
bestemmelser, der i almindelighed gav regler for disse lejemal. Loven
skulle dels indeholde de af LL’s regler, som fandtes at burde anvendes pa
erhvervslejeméal m.v., dels skulle enkelte nye szrregler indszttesiloven. Et
lovforslag efter disse retningslinier blev fremsat i Folketinget af boligmini-
steren den 5. oktober 1988. Da der imidlertid ikke kunne opnés et flertal for
lovforslaget, og da lov 1988:358 om midlertidigt huslejestop for erhvervs-
lejemal m.v. — huslejestoploven* — udlgb den 31. december 1988, vedtoges
som surrogat herfor ERL’s begrensede regler om lejefastsazttelse til af-
lgsning af ,,huslejestoploven med ikrafttredelsesdato den 1. januar 1989,
jir. ERL § 11.

Som antydet indeholder ERL — nemlig i kap. 2-4 — udelukkende be-
stemmelser om forhgjelse og nedscaettelse af lejebetalinger. Disse to pro-
blemkomplekser betegnes i det fglgende — for kortheds skyld — under ét

1. Ir. om begreberne regulerede og uregulerede lejemél Lejeret 1s. 74 f.
2. Se nzrmere om dette begreb Lejeret I s. 34 ff. Jfr. tillige nfr. i afsnit B i begyndelsen.
3. Jfr. om dette begreb Lejeret I s. 33 f samt nfr. i afsnit IT B.
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som lejefastscettelsen, jfr. nermere om dette begreb nfr. i afsnit II A. Lovens
kap. 1 indeholder dog tillige — naturligt nok — bestemmelser, som angiver
hvilke lejeforhold, der omfattes af de foran omhandlede lejefastszttelsesbe-
stemmelser.

Det er principperne og de nye regler for lejefastscettelsen — i henhold til
ERL*—for lokaler, der udelukkende anvendes til andet end beboelse, der er
genstand for fremstillingen her i kapitel 3. (Se dog nfr. i afsnit B 1).

De mange og store vanskeligheder ved at forstd og anvende flere af
lovens bestemmelser, jfr. de fglgende afsnit, er end ikke antydet i be-
markningerne til lovforslaget, og boligministeren har nzppe heller pa
anden méde informeret Folketinget eller specielt dets boligudvalg herom.

B. FORHOLDET TIL LL KAP. VIII Il HOVEDTRZAK
De centrale bestemmelser i ERL kap. II (§§ 3-9) svarer i deres hovedind-
hold, rekkefglge og opbygning til reglerne i LL kap. VIII (§§ 47-52).

I forhold til reglerne i LL kap. VIII er de veasentligste endringer ved-
rerende lejefastsazttelsen i lejemal om lokaler, der udelukkende anvendes
til andet end beboelse — altsa primert erhvervslejemal — fglgende:

1. En vaesentlig nydannelse i henseende til lejereglernes anvendelsesom-
rade er, at visse sdkaldte blandede lejemdl, jfr. LL § 3, fra 1. januar 1989 skal
adskilles med hensyn til lejefastscettelse, men kun i denne relation. Det
drejer sig om tilfzelde, hvor det blandede lejemaéls beboelseslokaliteter og
dets gvrige lokaler er ,,beliggende i hver sin fysiske enhed“, jfr. ERL § 1 stk.
2. Er dette tilfeldet, skal lejefastszttelsen finde sted efter ERL’s regler for
sa vidt angar ikke-beboelsesdelen, medens lejefastszttelsen for beboelses-
delen skal finde sted efter LL’s eller BRL’s regler alt efter, om der er tale
om henholdsvis et ureguleret eller et reguleret lejemal. Jfr. herom nzrmere
i afsnittene II C og VI.

2. Udlejerens mulighed for at regulere lejen under hensyn til det lejedes
veerdi er blevet begrenset til hvert 4. &r mod hidtil hvert 2. ar, jfr. ERL § 3
stk. 1, 2. punktum og § 3 stk. 4, 2. punktum.® Ifglge lovens motiver er
formalet hermed, at lejeren derved far mulighed for pé et sikrere grundlag
at kunne tilrettelegge sin virksomhed over en l&ngere periode. Jfr. ner-
mere om disse regler nfr. i afsnit III A 3.

4. Jfr. nfr. i afsnit II A note 7 om lejeregulering i medfer af szrligt aftalte lejeregulerings-
klausuler (pristal etc.).
5. Jfr. nermere nfr. i afsnit IIT A 3. Se tillige overgangsreglen i ERL § 12 stk. 4.

109



Kapitel 31 B

3. Endvidere erderi ERL § 3stk. 3 indfgrt et krav om, at udlejeren under
en eventuel boligretssag skal fgre bevis for — ,, dokumentere — at den leje,
som udlejeren kraver, svarer til lejen for et representativt antal sammen-
ligningslejemal, som findes i kvarteret eller i omradet. Hidtil har udlejeren
kun skullet dokumentere, at den geldende leje var vasentlig lavere end det
lejedes veerdi.®

4. Det bestemmes i denne forbindelse i ERL § 3 stk. 3, at lejemal, hvor
lejekontrakt er indgdet inden for de seneste 12 méneder, ikke kan indg i
sammenligningsgrundlaget, jfr. n@rmere nfr. i afsnit III B 2 a.

5. Séfremt den lejeforhgjelse, som udlejeren forlanger under henvisning
til, at lejen er vaesentlig lavere end det lejedes verdi, overstiger 20% af den
leje, der gzlder pa varslingstidspunktet, skal lejeforhgjelsen ifgplge ERL § 3
stk. 4 fordeles ligeligt over 4 ar, jfr. nzrmere nfr. i afsnit III D 4.

6. Reglen i ERL § 5 om lejerens krav pa nedsattelse af sikaldt misfor-
holdsleje er zndret pa nogle punkter i forhold til LL § 49.

a. Indledningsvis bemerkes dog, at der ikke — saledes som dette er
tilfeldet med hensyn til udlejerens krav om lejeforhgjelse, jfr. foran i afsnit
3 — er sket @ndringer i det beviskrav, der stilles i LL § 49. ERL § 5 stiller
sdledes ikke et skarpet krav til lejeren om dokumentation af lejeforskellen
ved fremskaffelse af sammenligningslejemal, jfr. nfr. i afsnittene VB 1 og
2.

b. Som ny regel fastslar ERL § 5 stk. 1, at lejeren er afskdret fra at kreve
lejen nedsat under hensyn til det lejedes vaerdi i det fgrste dr efter lejeafta-
lens indgdelse, jfr. nfr. i afsnit V B 3.

c. Endvidere er tilbagebetalings- og forzldelsesreglerne i LL § 49 stk. 3
og 4 zndret i ERL § 5 stk. 3, sdledes at den sidstnzvnte bestemmelse kun
angér lejerens krav pé tilbagebetaling. Lejerens adgang til at kreve ned-
seettelse af lejen for fremtiden afskares séledes ikke af reglen, jfr. nfr. i
afsnittene V C og D.

d. Endelig er i den netop omtalte ERL § 5 stk. 3 begyndelsestidspunktet
for forzldelsesfristen pa 1 ar for nyindgdede lejemdl knyttet til den foran
omtalte regel i ERL § 5 stk. 1, 2. punktum — ,,det fgrste dr efter lejeaftalens
indgdelse* — og ikke til tidspunktet for lejens betaling, jfr. nzrmere herom
nfr. i afsnit V D.

7. Reglerne i LL §§ 50-52 om (stigninger og evt. fald i) skatter og afgifter
er stort set overfgrt uendret til ERL §§ 6-8, jfr. nfr. i afsnit IV. Dog er
reglerne ikke l®ngere preceptive, hvilket dog i praksis er nzsten uden
betydning, jfr. foran i kapitel 2 afsnit IX C ved og med note 61.

6. IdetERL§3stk. 1, 1. punktumsvarer til LL § 47, stk. 1. Se n@rmere om spgrgsmélet nfr.
i afsnit IIT B 1.
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8. RegleniLL § 47 stk. 4 om, at udlejeren ved uopsigelighed fra hans side
kun kan kraeve lejeforhgjelse, sfremt han har forbeholdt sig at regulere
lejen, er ordret gentaget i ERL § 3 stk. 5.

9. ERL indeholder endvidere i kap. 4 (§§ 11-13) nogle ikrafttredelses- og
overgangsbestemmelser, jfr. nfr. i afsnittene II E og VII.

10. Aflovens kap. 3 (§ 10) fremgér endelig, at tvister om forhold omfattet
af ERL skal behandles efter reglerne i LL kap. XVIII (§§ 107-113) — en
bestemmelse, der ret beset er overflgdig, fordi dette ville gelde i kraft af
den sedvanlige fortolkning af LL § 107 stk. 1.

En kort gennemgang af de nye lejefastszttelsesregler er foretaget af bl.a. fgl-
gende: Niels Gesner i ,,Advokaten* 1989 s. 93 ff, Niels Grubbe i ,Fagligt Nyt“
1989:3:10 ff, Preben Bang Henriksen i U 1989 B 45 ff, Mogens Johansen i
»Advokaten* 1989 s. 133 £, J.O. Paarup i ,,Huset* 1989:1:16 f, Michael Serup i
»Revisorbladet* 1989:3:31 ff og Anders Steenstrup i ,,Advokaten* 1989 s. 49 ff. —
En mere udferlig og praktisk orienteret gennemgang findes hos Niels Gangsted-
Rasmussen s. 36 ff.

II. Naermere om anvendelsesomradet for ERL

A. ERL ANGAR KUN REGLERNE OM LEJEFASTS ETTELSE

Som omtalt vedrgrer ERL kun reglerne om lejefastscettelse. Dette er ner-
mere bestemt for det fgrste reglerne om udlejerens adgang til at kreve
lejeforhgjelse, nar lejen er veesentlig lavere end det lejedes veerdi.” Herom
handler ERL § 3 med hertil knyttet varslingsregel i § 4. Derimod behandles
udlejerens adgang til at kraeve forbedringsforhpjelser stadig efter LL’s
regler.®

For det andet omfatter ERL i §§ 6-8 udlejerens adgang til at kreve
lejeforhgjelse som fglge af (stigning i) skatter og afgifter, respektive lejerens
krav pa lejenedscttelse ved evt. fald i og bortfald af sddanne.

For det tredje giver ERL § 5 en regel om lejerens krav pa lejenedsettelse,
safremt lejen vaesentlig overstiger det lejedes vaerdi — altsa hvor der fore-
ligger ,,misforholdsleje.

Som nazvnt er lovens eneste sigte at indfgre sazrlige bestemmelser om
lejefastscettelse i erhvervslejeforhold og lignende. Bortset fra de omtalte,
ngdvendige anvendelsesregler i lovens kap. 1 og bortset dels fra en over-

7. Dette forudsaztter dog, at udlejeren ikke i kraft af en sarlig aftalt lejereguleringsklausul
(pristal etc.) ma anses for at have givet afkald pa anvendelse af lejelovgivningens
almindelige regler — her ERL § 3. Jfr. om dette spgrgsmal nfr. i afsnit III A 1 med
henvisninger.

8. Jfr. LL kap. X - i praksis szrlig beregningsreglerne i § 58 og varslingsreglerne i § 59.
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flgdig bestemmelse i kap. 2 (§ 10) om boligrettens kompetence,’® dels fra—i
et vist omfang ngdvendige — ikrafttredelses- og overgangsbestemmelser i
kap. 4, indeholder loven udelukkende bestemmelser om lejefastszttelse.
Af denne grund er overskriften til kap. 2: ,,£Endring af lejevilkar for
vidtgdende og dermed misvisende.

Reglerne i ERL §§ 3-5 er ifglge lovens § 9 preceptive i den forstand, at de
ikke ved aftale kan fraviges til skade for lejeren.!! For sa vidt angar § 5 er
preceptivitetsreglen i § 9 ret beset overflgdig, idet § S er formuleret som en
ugyldighedsregel til fordel for lejeren, og bestemmelsen vil derfor allerede
af denne grund vare praceptiv i sa henseende, jfr. nfr. i afsnit V A.

Alle andre lejeretlige problemer vedrgrende erhvervslejemal og andre
ikke-beboelseslejemal end dem, der angér lejefastscettelsen i den foran
angivne forstand, skal primart lgses p4 grundlag af bestemmelserne i LL,
jfr. udtrykkeligt ERL § 2 stk. 1.1 Safremt et sddant problem ikke er
omhandlet af LL’s bestemmelser, afggres tvisten efter almindelige for-
mueretlige (kontraktsretlige, obligationsretlige) regler, jfr. foran i kapitel 1
afsnit 1.

B. ERL ANGAR KUN LEJE AF LOKALER, DER UDELUKKENDE
ANVENDES TIL ANDET END BEBOELSE. BEGREBET
»ERHVERVSLEJEMAL«

Som det fremgar af ERL § 1 stk. 1 gzlder loven kun lejefastszttelsen for

leje af lokaler, der udelukkende anvendes til andet end beboelse. Til gen-

gzld omhandler loven lejefastsattelsen i alle de navnte lejeforhold. (For
udlejerens adgang til at kreve lejeforhgjelse gzlder reglerne dog kun,
safremt udlejeren ikke i kraft af en s®rlig aftalt lejereguleringsklausul ma
antages at have givet afkald af anvendelse af lejelovgivningens almindelige

regler, nu ERL § 3.8

Disse lejeforhold benavnes sedvanligvis som ,erhvervslejemadl”. — Nar
blot man hele tiden har for gje, at reglerne herom ogsd omfatter andet end
lejemal med egentligt erhvervsmeessigt sigte, jfr. straks nfr., er det fremstil-
lingsteknisk praktisk at have en kort betegnelse pa den eksisterende, bro-
gede mangde lejeaftaler om lokaler, der anvendes til andet end beboelse.

Blandt lejeforhold, som udelukkende anvendes til andet end beboelse,
kan — foruden ,erhvervslejemal“ — navnes fglgende lejeforhold, hvor

9. Mr. forani afsnit I B 10.
10. Jfr. nfr. i afsnittene I E og VII.
11. Om betydningen heraf i relation til ERL §§ 3 og 4 se foran i kapitel 2 afsnit IX C; jfr.
endvidere nfr. i afsnit E.
12. Dog naturligvis ikke kap. VIII (§§ 47-53), som netop i sa henseende er aflgst af ERL.
13. Jir. foran note 7 og nfr. i afsnit IIT A 1.
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lejerens benyttelse ikke ngdvendigvis har erhvervsmessigt sigte, men hvor
brugen f.eks. har religigse og (andre) ideelle formal, herunder velggrende,
navnes fglgende: Brug af lokaler til bgrnehaver, vuggestuer, undervis-
nings-, forenings-, mgde-, selskabs- og sportslokaler, mgdelokaler til ung-
domsorganisationer, f.eks. spejdere, samt lokaler til vederlagsfri juridisk,
social, psykologisk eller religigs radgivning. Herudover kan endvidere
eksempelvis n@vnes anvendelse af lokaler til garager og stalde samt opbe-
varings- og hobbyrum, der ikke er accessorier til en beboelseslejlighed.!*

Som bekendt er der altid en risiko for, at de anvendte begreber tager
magten fra realiteterne og forleder tanken — bl.a. séledes at man ureflek-
teret gar ud fra, at det typiske, det s®dvanlige ogsa er det eneste gaeldende .’
Pa4 trods af denne risiko benyttes ogsé i det fglgende udelukkende af
fremstillingstekniske grunde begrebet erhvervslejemdl synonymt med den
forskelligartede gruppe af lejeforhold om lokaler, der udelukkende an-
vendes til andet end beboelse — altsa for alle de lejeforhold, som med
hensyn til lejefastszttelse omfattes af ERL. For at henlede opmarksom-
heden pa den foran omtalte risiko szttes begrebet erhvervslejemail — og
varianter heraf’® — imidlertid som regel i anfgrselstegn.

C. SERLIGT OM DE BLANDEDE LEJEMAL, HVOR
»ERHVERVSDELEN“ OG BEBOELSESDELEN ER FYSISK
ADSKILT

Som omtalt foran i afsnit I B 1 skal lejefastszttelsen for ,,erhvervsdelen* af

et blandet lejemal ske efter reglerne i ERL 8§ 3-9, sdfremt denne og

beboelsesdelen er ,,beliggende i hver sin fysiske enhed“, jfr. ERL § 1stk. 2. I

sa fald skal lejefastszttelsen for beboelsesdelen primart ske efter reglerne i

BRL kap. II (omkostningsbestemt leje m.v.),"” safremt der er tale om et

reguleret lejemdl. For uregulerede lejemal gzlder for beboelsesdelen LL

kap. VIII (§§ 47-53).

Er derimod et blandet lejemals ,,erhvervsdel“ og beboelsesdel beliggende

i samme fysiske enhed, anvendes de hidtil geldende regler —altsé de samme

lejefastsaettelsesregler som for ,,rene” beboelseslejemal, jfr. LL § 3. Dette

indebarer, at lejefastszttelsen for det samlede blandede lejemd!l i dette
tilfelde skal ske efter de samme regler, som netop omtalt i foregdende

tekstafsnit for beboelsesdelen i de blandede lejemal, der skal adskilles i

lejefastszttelsesmassig henseende.

14. Jfr. om disse sidstnzvnte accessorier Lejeret 1's. 32.

15.  Jir. Lejeret 1 s. 33 f netop om betegnelsen ,,erhvervslejemdl*.

16. Jfr. f.eks. nfr. i afsnit C om blandede lejemals ,,erhvervsdel“.

17. Jfr. Lejeret 1 s. 70 f om at en stor del af reglerne i LL kap. VIII (§§ 47-53) desuagtet
gzlder ved siden af reglerne om omkostningsbestemt leje.
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Det er vigtigt at fremhave, at den foran omtalte adskillelse af de blan-
dede lejemal (hvor ,.erhvervsdel“ og beboelsesdel er beliggende i hver sin
fysiske enhed) kun gzlder med hensyn til lejefastseettelsen. 1 alle andre
lejeretlige relationer skal disse ,,adskilte“, blandede lejemél behandles som
beboelseslejemdl, jfr. LL § 3.1

Selv om det foran anfgrte om lejefastszttelsen i ,adskilte* blandede
lejemal tilsyneladende er (nogenlunde) klart, giver disse lejemal imidlertid
anledning til en razkke helt specielle lejefastsettelsesproblemer. Disse
spgrgsmal behandles derfor i et afsnit for sig, jfr. nfr. i afsnit VI.

D. OVRIGE - ALMINDELIGE - BETINGELSER FOR ANVENDELSE
AF ERL

ERL finder kun anvendelse pa et retsforhold, safremt dette opfylder de

almindelige betingelser for at vere omfattet af lejelovgivningen, jfr. i det hele

Lejeret I kapitel 3.

Der skal for det fgrste vaere tale om brug mod vederlag,” selv om dette
helt eller delvis kan besta i udfprelse af arbejde, jfr. udtrykkeligt ERL § 1
stk. 3.

Lejeforholdet skal ikke blot have tilknytning til fast ejendom,® men skal
anga brugen af lokaler (hus eller husrum).?

Safremt aftalen om brugen af lokaler tillige omfatter aftaler af anden
karakter — séledes at der foreligger et sammensat kontraktsforhold — skal
selve brugen af lokaler vare aftalens mest betydningsfulde moment taget
som helhed.?”? Aftalen mé endvidere ikke vere helt arypisk.?

Seerlige lovbestemmelser, der matte forekomme i anden lovgivning, gér
forud for reglernei ERL, jfr. dennes § 2 stk. 1.2 Sddanne lovbestemmelser,
der giver szrregler for lejefastszttelsen i erhvervsforhold og lignende, ses
ikke at forekomme for tiden, men de kan tenkes at dukke op igen. Som et
muligt eksempel herpa kan nemlig nevnes, at der i tidens lgb med jzvne
mellemrum har veret vedtaget en tidsbegranset huslejestoplov primart for
erhvervslejemal.

Endelig omfatter ERL uden videre fremlejeforhold, jfr. § 1 stk. 1, idet der

18. Jfr. yderligere om blandede lejemal Lejeret I s. 34 ff.
19. Jfr. Lejeret I s. 59 ff.

20. Jfr. Lejeret I's. 26 f.

21. IMr. Lejeret 1 s. 28 ff.

22. Jr. Lejeret 1 s. 37 ff.

23. Jir. Lejeret 1 s. 50 ff.

24.  Jfr. tillige Lejeret 1 s. 69 ff.
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her tenkes pa retsforholdet mellem en lejer, der — som fremlejegiver —
videreudlejer de lokaler, han har brugsretten over, til en fremlejetager®.

E. PRECEPTIVITET. ANVENDELSESREGLER OG
IKRAFTTRZDELSESREGLER M.V.

Safremt et brugsforhold efter sin karakter opfylder de foran omtalte be-
tingelser for at veere omfattet af ERL, kan der ikke med retsvirkning for
lejeren traffes aftale om, at reglerne i ERL ikke skal gaelde. Dette gelder,
uanset at reglerne i lovens kap. 1 ikke udtrykkeligt er gjort preceptive.
Resultatet fglger af, at nir en lov indeholder bestemmelser, der er preecep-
tive i en bestemt retning® og i et vist omfang,” vil ogsa lovens regler om sit
eget anvendelsesomrade pa samme made og i samme omfang vere precep-
tive, jfr. Lejeret 1 s. 25 . Jfr. endvidere nfr. i afsnit VI E specielt om
reglerne for de foran i afsnit C omtalte blandede lejemal, der i lejefastsat-
telsesmassig henseende skal adskilles.

Hvad der gelder en lovs almindelige anvendelsesbestemmelser, gelder
tilsvarende en lovs ikrafttreedelses- og overgangsbestemmelser i det omfang,
de har direkte relation til en preceptiv bestemmelse i lovens gvrige del.
F.eks. vil det ikke med retsvirkning for lejeren kunne aftales mellem
lejeforholdets parter, at fremtidige lejefastszttelsesregler tidligst skal
kunne finde anvendelse pa et bestemt tidspunkt (senere end 1. januar 1989,
jfr. ERL § 11).

Pa samme made er det aldeles oplagt, at ogsa reglerne i ERL § 12 stk. 2-4
er preceptive til lejerens fordel — i den forstand at lejeren kan anfagte et
eventuelt forhdndsafkald i sa henseende — uanset at dette overhovedet ikke
er antydet i disse bestemmelser eller i en anden regel uden for disse.”® En
antydning i denne retning findes derimod i overgangsreglen i ERL § 13, idet
der her bruges vendingen ,.kan ——— kun forhgjes“, men reglen er forment-

25. Jfr. nermere herom Lejeret I s. 80 ff.

26. Idet lejelovgivningens praceptive regler sedvanligvis er ufravigelige i den forstand, at
lejeren ikke kan give forhdndsafkald pa at paberabe sig de pagzldende bestemmelser,
jfr. Lejeret 1 s. 94 ff.

27. AfERL’sregler er kun §§ 3-5 udtrykkeligt gjort preceptive. Heraf kan modsetningsvis
sluttes, at reglerne i §§ 6-8 er fravigelige, men en s&ddan slutning er ikke berettiget for sa
vidt angar anvendelsesreglerne samt ikrafttradelses- og overgangsreglerne, jfr. straks
nfr. i teksten.

28. ERL § 12 stk. 1 kommer ikke pa tale i denne forbindelse, idet reglen tillegger udlejeren
en szrlig ret i forhold til lovens almindelige regler.
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lig kun praceptiv for s& vidt angér forhandsaftaler i den forstand, at de
bliver indgaet fgr lovens ikrafttreden, jfr. nfr. i afsnit VI L 3. Hvis nemlig
overgangsregierne som anfgrt ikke direkte har relation til preceptive be-
stemmelser i lovens ,,ordinzre* bestemmelser, og de heller ikke ved for-
tolkning kan antages at vere praceptive, er der intet grundlag for at opfatte
overgangsregler som praceptive i videre omfang end andre lovbestemmel-
ser.

ITI. Lejeforhgjelsesreglerne i ERL §§ 3 og 4

A. BETINGELSERNE FOR FREMSATTELSE AF KRAV OM
LEJEFORHOAJELSE

1. Aftalemaessig udelukkelse

En fundamental betingelse for at udlejeren kan krave lejeforhgjelse i
medfgr af reglerne i ERL §§ 3 og 4 er, at udlejeren ikke gennem parternes
vedtagelse af en serlig lejereguleringsklausul (pristal, omsztning etc.) har
afskaret sig fra at anvende lejelovgivningens almindelige regler. Vedtagel-
sen af ERL indebarer ingen endringer i udlejerens adgang til at kreve
kombinationsforhgjelser.?

2. Lejen skal veere vasentlig lavere end det lejedes veerdi

a. Uanset om stgrrelsen af den gzldende leje beror pé en sarlig aftale —
aftalt leje® — eller pa en tidligere varsling fra udlejerens side, er anvendelse
af lejeforhgjelsesregierne i §§ 3 og 4 betinget af, at lejen er veesentlig lavere
end det lejedes veerdi, jfr. § 3 stk. 1, 1. punktum.’'.

b. Vasentlighedskravet mé i denne forbindelse antages fgrst at vere
opfyldt, nar forskellen mellem den aktuelle leje og det lejedes vardi udggr
omkring 10-15%.

c. Det er udlejeren, som skal bevise, at den gzldende leje er vesentlig
lavere end det lejedes verdi, men beviset kreves ikke fgrt pa grundlag af
dokumentation af sammenligningsiejemal (sdledes som tilfeldet er med
hensyn til stgrrelsen af den kravede leje’?). Beviset kan f.eks. fgres ved
henvisning til tidligere afggrelser om andre sammenlignelige lejemal. I
nogle retskredse udarbejder boligretten séledes en fortegneise over lejefor-

29. Jfr. forani afsnit IT A i note 7 samt foran i kapitel 2 afsnittene IX og X, iszr afsnit IX C
smh.m. afsnit F.

30. Jfr. Lejeret 1 s. 100 ff om forholdet mellem aftalt leje og varsling af lejeforhgjelser.

31. Reglen svarer i s henseende ganske til LL § 47 stk. 1, 1. punktum.

32. Jfr. om ERL § 3 stk. 3, 1. punktum n@rmere nfr. i afsnit B 1.
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hgjelsesafggrelser med angivelse af de pdgzldende lejeméls beliggenhed,
art, stgrrelse og vesentlige lejevilkar og eventuelt tillige kvalitet, udstyr og
vedligeholdelsestilstand.

d. Ved vurderingen af forholdet mellem lejen og det lejedes vardi ses der
ifglge ERL § 3 stk. 2 nr. 1 bort fra forbedringer, som lejeren har udfprt for
egen regning med udlejerens tilladelse. Da det er vanskeligt at indfortolke
forbeholdien i den padgzldende henseende klar lovtekst, synes bestemmel-
sen — der er identisk med LL § 47 stk. 1 litra d — at tvinge til fplgende
modsatningsslutning: Ved vurderingen af det lejedes vardi kan der tages
hensyn til forbedringer, som lejeren har udfgrt for egen regning uden
udlejerens tilladelse. — I relation til udlejerens adgang til at krave lejeforhgj-
else ifglge ERL § 3 kan sddanne forbedringer udfgrt af lejeren séledes efter
omstendighederne udlgse en lejeforhgjelse, som der ellers ikke var grund-
lag for. Med hensyn til lejerens nedsattelseskrav i medfgr af ERL § 5, deri
stk. 2 henviser til den her omtalte regel, kan pa samme made sddanne
forbedringer efter omstendighederne stille sig hindrende i vejen for le-
jerens adgang til at kreve lejenedszttelse.

Det méa formentlig antages, at de nevnte konsekvenser har varet util-
sigtet, og at dette skyldes lovkoncipistens ukendskab til, at ,,overformu-
lering® af en regel kan fore til en falsk modsatningssiutning.®

e. Ifglge ERL § 3 stk. 2 nr. 2 skal der ligeledes ved vurderingen af lejen og
det lejedes verdi bortses fra lejeforhgjelser og forbedringer efter § 53 i lov
om sanering og efter § 60 i lov om byfornyelse og boligforbedring. Dette
gelder dog ikke ved den fgrste lejefastszttelse for forbedringer, hvortil der
er ydet stgtte efter disse love.*

3. Begrznsningen til hvert 4. r

a. Ifglge ERL § 3 stk. 1, 2. punktum kan krav om lejeforhgjelse tidligst fa
virkning 4 ar efter lejeforholdets begyndelse. Dette ma forstis som det
tidspunkt, hvor lejeren ifglge den indgéede lejeaftale kan overtage brugen
(fra hvilket tidspunkt lejeren tillige sedvanligvis skal betale vederlag for
brugen). Hvis lejeren rent faktisk tiltreeder brugen efter dette tidspunkt, er
det siledes det fgrstnzvnte tidspunkt, der er afggrende. Safremt endvidere
lejeren — som det undtagelsesvis sker — som en villighed fra udlejerens side

33.  Jfr. tillige nfr. i afsnit VII om ERL § 13.
34. Reglen erisitindhold identisk med reglerne i LL § 47 stk. 1, 2. punktum litra c og sidste
punktum.
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far lov til at flytte ind fgr den overtagelsesdag, der er angivet i lejekontrak-
ten, ma det i relation til 4 drs-reglen vaere det sidstnzvnte tidspunkt, der er
afggrende.

b. Ifglge LL § 47 stk. 3 kan krav om lejeforhgjelse tidligst fa virkning bl.a.
2 arefter, at ,,der sidst er trddt en lejeforhgjelse i kraft” som fglge af, atlejen
var vasentlig lavere end det lejedes vaerdi. - Hverken denne regel eller den
tilsvarende regel i ERL § 3 stk. 3 giver nogen begrensning i adgangen til
lejeforhgjelse efter disse regler, nér der forinden er foretaget lejeforhgjelse
som fglge af enten ggede skatter og afgifter eller udfgrte forbedringer.

Som anfgrt foran i afsnit I B var det hensigten at viderefgre (bl.a.) denne
regel i ERL - blot med den ®ndring at muligheden for at regulere lejen
under hensyn til det lejedes vardi skulle begrenses til hvert 4. ar. Man
skulle derfor umiddelbart tro, at de nye regler i ERL havde indeholdt en
bestemmelse om begrensningen i adgangen til sddan lejeforhgjelse, séle-
des at krav herom tidligst kan fd virkning 4 dr efter, at der sidst er tradt en
lejeforhgjelse i kraft som fglge af, at lejen var vasentlig lavere end det
lejedes veerdi. — Denne retstilstand mé imidlertid antages at vere viderefgrt
ifglge ERL, men det fremgéar blot ikke for alle tilfeldes vedkommende af
bestemmelsen i ERL § 3 stk. 4, der omhandler spgrgsmaélet, jfr. nermere
straks nfr. i teksten. Kun i de situationer, hvor lejeforhgjelsen overstiger
20% af den geldende leje fremgér 4 &rs-begransningen af lovbestemmel-
sen.

Som omtalt foran i afsnit I B 2 fremgar det klart af lovens forarbejder, at
der har veret tilsigtet en generel regel om, at udlejerens mulighed for at
regulere lejen under hensyn til det lejedes vardi skulle begrenses til hvert 4.
dr (mod hidtil hvert andet ar i medfgr af LL § 47 stk. 3).

Nér lovens motiver drages frem i denne forbindelse, henger det sammen
med, at 4 drs-reglen i ERL § 3 stk. 4 under behandlingen i Folketingets
boligudvalg — som szdvanlig i sidste gjeblik — fik en meget uheldig affattelse.
Af den umiddelbare ordlyd af § 3 stk. 4 fremgar séledes ingen 4 Aars-
begrensning i de tilfzlde, hvor den pagzldende lejeforhgjelse ikke over-
stiger 20% af den leje, der er geldende pé varslingstidspunktet. Bestem-
melsens sidste punktum: ,,I denne 4-arige periode kan udlejer ikke yderli-
gere® — — — har nemlig kun relation til indholdet af bestemmelsens 1.
punktum, der — som det ses — kun omhandler de tilfzlde, hvor lejeforhgj-
elsen overstiger 20% af den leje, der var geldende pa varslingstidspunktet.

35. Jfr. FT 1988-89 tilleg A sp. 528.
36. Mine fremhavelser.
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Det oprindelige forslag® til denne bestemmelse lgd saledes:

»Lejeforhgjelsen skal fordeles over 4 ar, séledes at forhgjelsen pr. ar udggr 1/4 af
den samlede lejeforhgjelse. I denne 4-arige periode kan udlejer ikke yderligere
forlange lejen reguleret under hensyn til det lejedes vaerdi.*

Som det vil ses, angik denne bestemmelses sidste punktum ethvert tilfeelde
af lejeforhgjelse efter disse regler — altsd uanset stgrrelsen af lejeforhgj-
elsen. Under udvalgsbehandlingen &ndredes bestemmelsens 1. punktum til
dens nuvarende ordlyd, uden at man samtidig foretog en konsekvensan-
dring af bestemmelsens sidste punktum. Det fremgar af udvalgsbetznk-
ningen afgivet den 9. december 1988, at baggrunden for #ndringen af 1.
punktum ikke var et gnske om at ophzve selve 4 ars-begrensningen,
safremt den krevede lejeforhgjelse ikke oversteg 20%.

Det hensyn, som 14 bag det oprindelige lovforslag om ligelig fordeling
over 4 ar af en krevet lejeforhgjelse, lgd ifplge bemarkningerne til lovfor-
slaget’® saledes:

»Det foreslas videre, at den lejeforhgjelse, som udlejer forlanger under hen-
visning til, at lejen er vasentligt lavere end det lejedes vardi, skal fordeles ligeligt
over 4 ar. Baggrunden herfor er et gnske om at fordele lejestigningerne over en
periode af en sidan lzngde, at den virksomhed, der drives i det lejede, far
mulighed for at tilpasse sig gradvis til det hgjere lejeniveau.*

Under den omtalte udvalgsbehandling fandt man, at disse hensyn ,,ikke i
samme grad [gjorde sig] geldende vedrgrende procentuelt mindre lejefor-
hgjelser“. Endvidere fandt man fordelingen af sadanne lejeforhgjelser
»administrativt uhensigtsmassig” under henvisning til, at der kunne blive
tale om meget sma-arlige stigninger.

Lovens forarbejder taler derfor imod det synspunkt, at ERL § 3 stk. 4
ikke skulle fastsztte nogen tidsmassig begrensning for sa vidt angir leje-
forhgjelser pa 20% eller derunder af den gzldende leje. Pa trods af be-
stemmelsens ordlyd ferer almindelig, sund fornuft til samme resultat. — Det
er rigtigt, at denne ,retskilde“ ikke uden videre kan paberibes, men i
forbindelse med en pavisning af konsekvenserne af en anden antagelse, gar
det formentlig an. Safremt nemlig lejeforhgjelser pa 20% eller derunder
kunne varsles uden tidsbegrensninger, ville konsekvensen vare, at der
overhovedet ingen tidsbegraensninger gjaldt for sidanne lejeforhgjelser.
Dette fgrer igen til det resultat, at udlejeren kunne krave 20% lejeforhgj-

37. §28stk. 4idet lovforslag til en samlet erhvervslejelov, der blev fremsat i Folketinget den
S. oktober 1988, jfr. foran i afsnit I A.
38.  Jfr. FT 1988-89 tilleg A sp. 529.
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else — ikke blot hvert &r, men i princippet hvert halve &r, hvert kvartal eller
hver maned. Denne uantagelige konsekvens vil formentlig ingen drage.
Det eneste modstykke hertil er imidlertid at fortolke den samspilsramte
regel i ERL § 3 stk. 4 sdledes, at den generelt fastsztter en 4 ars-be-
grensning.

Til stgtte for det foran anfgrte standpunkt — nemlig at 4 drs-begrens-
ningen i § 3 stk. 4 trods lovens ordlyd er generel — taler ogsd den om-
stendighed, at der i overgangsbestemmelsen i ERL § 12 stk. 4 er givet en
ubetinget 4 ars-regel for den tilsvarende situation. Ifglge denne bestem-
melse kan lejeforhgjelser efter ERL § 3 nemlig tidligst f virkning 4 4r efter,
at en lejeforhdjelse efter LL § 47 er tradt i kraft.

Samme opfattelse som foran er tilkendegivet af Preben Bang Henriksen i U 1989
B 46 og tilsyneladende ogsa af N.O. Paarup i ,Huset“ 1989:1:16. Derimod er den
opfattelse, at lejeforhgjelser pa 20% eller derunder altid kan foretages, fremsat af
Niels Gangsted-Rasmussen s. 41 og Anders Steenstrup i ,,Advokaten“ 1989 s. 49 og
s. 51.

c. 4 ars-begrensningen rejser endvidere spgrgsmalet om, hvorvidt ud-
lejeren kan kreve lejeforhgjelse ifglge ERL § 3 mindre end 4 ar efter, at der
sidst er tradt en lejeforhgjelse i kraft — ikke som fglge af en forudgdende
varsling, men som fglge af en aftale mellem parterne om lejeforhgjelse.
Saledes som bestemmelsen i ERL § 3 er affattet, tages der slet ikke stilling
til denne situation.

Det forekommer af og til, at en udlejer —i stedet for en formelig varsling —
bringer spgrgsmalet om lejeforhgjelse pa bane over for lejeren. Lejeren
har pa sin side méske gnske om at fa tillagt szrlige lejerrettigheder, f.eks.
kontraktsmassig uopsigelighed, afstielsesret eller fremlejeret. Parterne
bliver da i den forbindelse enige om en bestemt lejeforhgjelse (eller en
bestemt fremtidig leje). I visse tilfelde oprettes endog et skriftligt tilleeg til
lejekontrakten.

Nar der bortses fra betydningen af sidanne eventuelle szrlige lejerrettig-
heder og fra eventuelle forhgjelser som fglge af udfgrte forbedringer eller
som fglge af ggede skatter og afgifter, er lejeforhgjelsen sdledes — i hvert
fald for en dels vedkommende — reelt begrundet i en stigning i det lejedes
verdi. I henseende til 4 ars-begrensningen vedrgrende adgangen til nye
varslede lejeforhgjelser ma den aftalte lejeforhgjelse derfor sidestilles med
en tidligere varslet lejeforhgjelse.
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Begrundelsen for dette resultat er for det fgrste, at udlejeren naturligvis
ikke skal have lejlighed til - foruden at slippe for de formelle varslingsregler
1 ERL § 4 — at omga den 4 &rs-begrensning, som er lovens generelle sigte,
jfr. forani afsnit b. Reglerne bgr ikke fortolkes sledes, at de blot animerer
udlejere til at spge at omga lovens praceptive bestemmelser.

For det andet taler den foran i afsnit a omtalte regel i samme retning. Nér
lejeforhgjelse i medfgr af ERL § 3 ikke kan finde sted i de fglgende 4 ar
efter lejeforholdets begyndelse, hvor der jo sedvanligvis indgds aftaler om
lejens stgrrelse, mé det samme — igen set i lyset af lovens generelle sigte i s&
henseende — ogsa gzlde aftalte lejeforhgjelser under lejeforholdets forlgb.
Det anfgrte gelder som sagt, sdfremt den tidligere aftalte lejeforhgjelse
ikke udelukkende kan henfgres til forbedringer udfgrt af udlejeren, stig-
ning i skatter og afgifter eller kompensation for sarlige rettigheder, som
lejeren har fiet tillagt.

For det tredje taler ordlyden af 2 ars-begransningen i LL § 47 stk. 3 i
samme retning. Denne regel omhandler generelt den situation, at der sidst
er tradt en lejeforhgjelse i kraft (som felge af at lejen var vasentlig lavere end
det lejedes verdi). Der sondres i denne bestemmelse ikke mellem, om
lejeforhgjelsen er tradt i kraft som felge af en varsiing, eller den skyldes en
aftale mellem parterne. Som tidligere anfgrt var det ikke pd nogen made
hensigten i forbindelse med vedtagelsen af ERL at lempe LL’s regler i sa
henseende;* tvertimod var der tilsigtet en stramning, jfr. foran i afsnit [ B
2.

Resultatet er derfor, at udlejeren heller ikke kan krzve lejeforhgjelse efter
reglerne i ERL § 3, fgr der er forlgbet 4 dr efter, at en aftalt lejeforhgjelse er
trddt i kraft (ndr den tidligere aftalte lejeforhgjelse i det mindste for en dels
vedkommende er begrundet i en stigning i det lejedes veaerdi).

B. BEREGNING AF LEJEFORH@JELSEN

1. Kravet om dokumentation af sammenligningslejemal

I modsatning til tidligere er det —som anfgrt forani afsnit I B 3—ifglge ERL
§ 3 stk. 3 en betingelse for lejeforhgjelse, séfremt lejeren protesterer mod
forhgjelsen, at udlejeren under boligretssagen ved dokumentation af sam-
menligningslejemdl, jfr. nfr. i afsnit 2, fgrer bevis for,* at den krzvede leje
svarer til lejen for en repreesentativ del af de lejemadl i kvarteret eller

39. Idet 4 ars-begrensningen i ERL § 3 blot er en viderefgrelse af den netop her omtalte 2
ars-regel i LL § 47 stk. 3.

40. Kravet om at udlejeren skal , fore bevis“ er ifglge lovens motiver indeholdt i lovens ord
wdokumentere*, jfr. bemarkningerne til det fremsatte lovforslag i FT 1988-89 tilleg A sp.
528.
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omrédet, som er indgiet mindst 12 maneder fgr lejeforholdets ikrafttre-
den, og som er sammenlignelige.

Hidtil har det varet tilstrzkkeligt, at det lejedes vardi*! blev sandsyn-
liggjort, og i denne henseende stod i princippet alle bevismidler til tddighed.
Vesentligst i denne forbindelse var boligrettens almindelige kendskab til
lejeniveauet i kvarteret eller omradet for lejemal af den pagzldende type i
forbindelse med oplysning om arealstgrrelsen, herunder af lejemaélets for-
skellige dele (f.eks. primzre og sekundre butiksarealer, lagerrum etc.).
Endvidere fremhzvedes bl.a. sarlige lejerrettigheder (kontraktsmassig
uopsigelighed, afstielsesret, fremlejeret etc., jfr. nfr. i afsnit 3), sarligt
udstyr (f.eks. kgle- og ventilationsanlzg) og vedligeholdelsestilstand (i det
omfang vedligeholdelsespligten pahvilede udlejeren). I de sidstnzvnte
henseender spillede den besigtigelse, boligretten nesten altid undtagelses-
frit foretager, en vasentlig rolle.”? I de retskredse, hvor boligretten ud-
arbejder a jourfgrte oversigter over afsagte domme, tilkendegivelser og
retsforlig i sager om lejeforhgjelse,* benyttedes denne oversigt ligeledes
ofte i forbindelse med udlejerens bevisfgrelse. Endvidere blev stigning i
den almindelige prisudvikling i samfundet jevnlig paberabt og formentlig
ogsa i visse tilfzlde tillagt betydning. Der var sdledes tale om, at retten
afgjorde spgrgsmaélet efter det szdvanlige princip om bevisbedpmmelsens
frihed, jfr. RPL § 344.

Det nugeldende krav om bevis gennem dokumentation af sammenlig-
ningslejemal indeholder — og formentlig neppe blot i princippet — en
betydelig skeerpelse i forhold til tidligere. Som bestemmelsen i ERL § 3 stk.
3 er formuleret, er det i hvert fald klart, at udlejeren ikke blot kan henholde
sig til boligrettens almindelige kendskab til lejeniveauet i kvarteret eller
omradet for lejeforhold af den pagzldende type, jfr. nermere nfr.

I det omfang den pagazldende boligret udferdiger de foran omtaite
oversigter, og disse indeholder de relevante oplysninger, herunder om
vesentlige lejevilkar, jfr. nfr. i afsnit 2 b, ma paberabelse af disse oversigter
vere tilstrekkelige. Dette gzlder naturligvis kun i det omfang lejens stgr-
relse i disse sager afgiver grundlag for den krazvede lejeforhgjelse.

Bortset herfra er problemet stort. Udlejeren kan ikke ngjes med at give

41, Jfr. nfr. i afsnit 3. — Jfr. endvidere om sp@rgsmélet Niels Gangsted-RasmusseniU 1985 B
234 ffog iU 1987 B 317 f, Preben Bang Henriksen i U 1986 B 68 f og U 1988 B 209 f samt
Michael Kronsten i U 1987 B 303 {.

42. I princippet kan boligrettens lzgdommere — ogsd uden ledsagelse af rettens formand —
foretage besigtigelse af det lejede, jfr. LL § 112 stk. 3.

43. Og eventuelt tillige i sager om lejenedsattelse efter reglerne om misforholdsleje, jfr.
ERL § 5 (nfr. i afsnit V) og LL § 49.
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oplysning om sammenligningslejemal — de skal som n&vnt dokumenteres.
Efter lovens ord og forarbejder er det derimod uklart, pd hvilken made
dokumentationen nzrmere skal finde sted.

Indledningsvis bemarkes dog, at dokumentationen af naturlige grunde
ikke behgver at foreligge allerede i forbindelse med varslingen. Dokumen-
tation af lejeforhgjelsens berettigelse fremgar sdledes ikke af varslings-
reglerne i ERL § 4. Endvidere fremgéar det af lovens forarbejder, at doku-
mentationen kun er ngdvendig, safremt lejerens indsigelse mod
lejeforhgjelsen fgrer til en boligretssag.*

Ofte vil udlejeren allerede have svart ved den blotte fremskaffelse af de
forngdne oplysninger om stgrrelsen af lejen i sammenlignelige lejemal. Der
er flere grunde til, at der ikke altid vil vere solidaritet mellem udlejere i sd
henseende. Endnu vanskeligere vil det sedvanligvis vare at f4 oplysninger
om sddanne lejemals arealstprrelse, lokalernes udstyr og vedligeholdelsestil-
stand. Hertil kommer vanskelighederne ved fremskaffelse af oplysning om
de serlige vilkdr, som gazlder i de sammenlignelige lejemél, og som nu
udtrykkeligt er tillagt betydning i s& henseende, jfr. ERL § 3 stk. 3 i
slutningen samt nfr. i afsnit 2 b.

Men €n ting er fremskaffelse af oplysninger om disse forhold. En anden
og langt vanskeligere ting er — som bergrt — dokumentation for oplys-
ningernes rigtighed. Fglger man den hidtidige praksis i sddanne sager om
muligheden for syn og skgn samt sagkyndig vidnefersel, jfr. nfr. i teksten,
mé dokumentationen nasten ngdvendigvis foregé ved fremlaggelse af leje-
kontrakter for de sammenlignelige lejemal. Praktikere vil vide, at det er
sveert at fa lov til at se — og ikke mindst at benytte — lejekontrakter for andre
lejemal. Lejerne er forstaeligt nok utilbgjelige til at udlevere lejekontrak-
ten i hvert fald til dette formal. Udlejerne for de sammenlignelige lejemal
kan have andre grunde til at negte udlevering. I denne forbindelse er det
vasentligt at understrege, at den udlejer, der kraver lejeforhgjelse, ikke
kan ngjes med at dokumentere et enkelt og formentlig heller ikke blot et
par sammenligningslejemal. Ifglge ERL § 3 stk. 3 skal udlejeren nemlig
fremskaffe dokumentation for ,.en repreesentativ del* sammenligningsleje-
mal. Udvalget heraf er yderligere begranset af reglen om, at disse skal vere
indgéet mindst 12 méneder fgr lejeforhgjelsens ikrafttreden, jfr. nfr. i
afsnit 2 a.

Endelig er det ikke tilstrekkeligt for udlejeren at finde frem til et til-
strekkeligt antal repraesentative sammenligningslejemal samt at fa lov til at
fremlegge lejekontrakterne i disse under boligretssagen. Sammenlignings-

44. Jfr. FT 1988-89 tilleg A sp. 528.
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lejemalene skal naturligvis vare relevante for udlejeren i den forstand, at
lejen i disse mindst ,,svarer til“* den leje, som udlejeren kraever.

Om forhold af den her omtalte karakter vil vidnefgrsel af udlejerne af
sammenligningslejemalene neppe blive anset for tilstrekkelig.

Den hidtidige praksis med hensyn til at tillade syn og skgn samt sag-
kyndig vidnefgrsel i sager af denne art er steerkt restriktiv.® Spgrgsmélet er
imidlertid, om ikke denne praksis ma antages at blive lempet netop som
fglge af den her omtalte lovaendring og under henvisning til de herved
opstéede, nevnte vanskeligheder for udlejeren med hensyn til opfyldelse af
det indfgrte dokumentationskrav.

Modstykket hertil vil nemlig jaevnligt kunne blive, at boligretten ma
afvise udlejerens krav om lejeforhgjelse, selv om denne efter sit lokalkend-
skab til lejeforholdene finder, at kravet i og for sig er berettiget.

De nye regler vil formentlig bevirke et gget antal retssager, og disse vil
formentlig yderligere blive belastet med udgifter til fremskaffelse af doku-
mentationslejemal og/eller eventuelt til syn og skgn.

Umiddelbart kunne man tenke sig en anden méade, hvorp man i bolig-
retspraksis kunne klare det dilemma, som lovgiveren har sat udlejeren i.
Der sigtes her til den mulighed, at boligretterne satte sig ud over lovens
bogstav og motiver og fortsatte med at fglge den hidtil geldende praksis;
jfr. Niels Gangsted-Rasmussen s. 8 og s. 46. — Dette er dog ikke acceptabelt
og dermed heller ikke sandsynligt af fglgende grund: Nar lovbestemmelser
endres pa et bestemt punkt udelukkende for at indfgre en @ndret retstil-
stand, og loveendringen har fundet udtryk sével i lovens ordlyd som i dens
motiver, er det ikke domstolenes opgave at sztte sig ud over lovendringens
indhold. En @ndring af den séledes skabte, klare retstilstand er et lov-
givningsanliggende — uanset hvor urimelig, retstilstanden matte fgles.

2. Narmere om sammenligningsgrundlaget. Lejevilkirenes betydning

a. Som tidligere omtalt kan helt nyindgdede lejemdl ikke benyttes som
sammenligningslejemal, idet ERL § 3 stk. 3 kraver, at disse skal vare
»indgdetr* mindst 12 maneder fgr det tidspunkt, da den gnskede lejeforhgj-
else skal treede i kraft. Afggrende er sledes ikke, hvornar sammenlignings-

45. Jfr. ordlyden i ERL § 3 stk. 3.

46. Syn og sken tillades efter praksis kun i lejemal af helt speciel karakter, jfr. U 1982.144
HKK, U 1983.537 HKK, U 1983.1047 HKK og U 1985.332 HKK. Sagkyndig vidnefgrsel
blev negtet i U 1985.798 VLK. — Jfr. Preben Bang Henriksen i U 1988 B 71.
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lejemélet er pdbegyndt, men derimod tidspunktet for aftalens indgdelse i
sammenligningslejemalet. I praksis vil dette tidspunkt ofte ligge adskillige
maneder forud for det tidspunkt, da lejeren ifglge den indgéede aftale tager
det lejede i brug.

Man skal vere opmarksom pd, at den netop omtalte begrznsning i
mulige sammenligningslejemal kun har relation til nyindgdede lejemaél.
Reglen udelukker derimod ikke, at der som sammenligningsgrundlag be-
nyttes lejemal, hvor lejen er reguleret inden for det sidste ar (nar blot
lejeaftalen er indgaet for mere end 1 ar siden). Dette gelder, hvad enten
reguleringen er en fglge af en varslet lejeforhgjelse, eller der er tale om en
aftalt lejeforhgjelse. Som sammenligningslejemal kan endvidere indga leje-
mal (der er mere end 1 &r gamle), hvor lejens stgrrelse reguleres ved
anvendelse af en sarlig aftalt lejereguleringsklausul (pristal, omsztning
etc.).

b. Den foran i afsnit 1 omtalte betydning af lejeaftalens vilkdr er blevet
lovizstet ved ERL § 3 stk. 3, jir. slutningen af denne bestemmelse. Det vil i
praksis kun dreje sig om vilkdr af veesentlig betydning. Selv om aftalevil-
kirene har betydning ved sammenligningen, kan det ikke kraves, at ud-
lejeren med hensyn til aftalevilkar skal fremskaffe ,reprasentative® leje-
mal, saledes som han skal det i ,,fysisk“ henseende.

Ifglge tidligere huslejen®vns- og domspraksis begrundede saledes den
omstendighed, at lejeren havde flet tillagt afstdelsesret, fremlejeret og
kontraktsmaessig uopsigelighed i 10-15 ar, ret til en leje, der var ca. 25%
hejere end den ellers ville vere godkendt til.*’

Blandt andre sarlige ,lejerrettigheder*, som — alt andet lige — begrunder
en hgjere leje, kan nazvnes fglgende: Lejeren har faet tilladelse til at drive
erhverv uden branchebegr@nsning. Lejeren har fiet kgberet til ejendom-
men (evt. til en bestemt, lav pris). Lejeren har forkgbsret til ejendommen.
De lejede lokaler er helt eller i det vaesentligste indrettet specielt til denne
lejer pa udlejerens bekostning.

Som eksempler p&d momenter, der trekker i den modsatte retning kan
navnes fplgende: Lejeren har som betingelse for at opnd brugsretten over
de pagzldende lokaler betalt ,,ngglepenge“ eller ,,beliggenhedsgood-will.
Lejeren har ved lejeaftalens indgaelse erlagt et stort depositum eller et stort
forudbetalingsbelgb (som eventuelt reguleres i takt med lejen). Lejemaélet
er uopsigeligt i en arrzkke fra lejerens side. Lejemalet er tidsbestemt (jo
kortere dremalet er, jo sterkere er virkningen). Lejeren har helt eller i det
vasentlige indrettet lokalerne (idet disse f.eks. kan vare overtaget i et

47, Jfr. f.eks. U 1964.32 HD og U 1965.217 @LD.
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»-Téhus®). Lejerens vedligeholdelsespligt er betydeligt udvidet i forhold til
LL’s regler (i visse lejeforhold, f.eks. flere ,leasingforhold“, ses samtlige
vedligeholdelsespligter ikke blot vedrgrende de lejede lokaler, men an-
gdende hele ejendommen at vaere overvaltet pa lejeren). Ifglge lejekon-
trakten omfatter varmeregnskabet ogsd ,faste“ udgifter vedrgrende var-
meforsyningen (hvilket ikke kan finde sted i beboelseslejemal, jfr. LL § 46
stk. 1), og udgifterne til vedligeholdelse og fornyelse af varmeanlegget
pahviler ligeledes lejeren.

¢. Uden stgtte i ordlyden af de hidtidige regleri LL § 47 eller de nye regler
i ERL § 3 anfgres det i bemarkningerne til forslaget til den regel, der nu
svarer til ERL § 3 stk. 3, at udlejere med specielle lejemdl, hvor der ikke i
kvarteret eller omradet umiddelbart er tilsvarende lejemal, f.eks. en bio-
graf, som er den eneste i en k@bstad, skal kunne anvende biografen i en
tilsvarende, narliggende kgbstad som sammenligningsgrundlag.*

d. Sifremt lejen i et i gvrigt sammenligneligt lejemal er szrlig hgj pa
grund af liebhaveri eller lignende, er spgrgsmailet, hvilken betydning der
kan tillegges et sddant lejeméal ved afggrelsen i en lejeforhgjelsessag. I en
Vestre landsretsdom om lejeforhgjelse i medfgr af LL § 47 i et ureguleret
beboelseslejemal udtales som en forudsetning i premisserne, at det ved
fastsettelsen af den almindeligt geeldende leje i omrddet for erhvervslejemdl
kan tillegges begrenset betydning, at der foreligger liebhaveri eller lig-
nende.®

3. Nzermere om fastszttelse af lejeforhgjelsen

a. Som anfgrt foran i afsnit 1 kan udlejeren ikke blandt sammenlignings-
lejemalene medtage helt nyindgiede lejemal. Allerede af denne grund
samt som fglge af de foran i afsnit 1 omtalte vanskeligheder ved at finde
sammenligningslejemal i det hele taget, vil (nogle af) de lejemél, som
udlejeren matte finde frem til, ofte vaere sddanne, hvor lejen er forhgjet
(respektive lejeaftalen indgéet) for 2-4 ar siden.

I en periode med stigende lejeniveau vil lejen i sddanne lejemal halte
bagefter. Hvis man ikke tillod udlejeren at krzve hgjere leje end i de
sammenligningslejemal, udlejeren har fundet frem til, ville lejeniveauet
nasten pr. definition stagnere helt. Allerede af denne grund mé udlejeren
kunne krave et hgjere lejebelgb end tilfzldet er i sammenligningsleje-
malene. Hertil kommer, at lejen skal ,,holde“ i de fglgende 4 ar.

48. Jfr. FT 1988-89 tilleg A sp. 528.
49. Jfr. U 1988.80 VLD.
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I denne forbindelse kommer regleni ERL § 3stk. 1, 1. punktum til hjelp.
Ifglge denne bestemmelse kan udlejeren som anfgrt foran i afsnit A 2
forlange lejen forhgjet til det belgb, der er ,rimeligt under hensyn hertil*
(altsa til at lejen var vasentlig lavere end det lejedes veerdi). I denne
relation er boligretten derfor tvunget til at foretage et skpn, dels ud fra den
navnte omstendighed, at lejen ikke kan forhgjes i de fglgende 4 r, dels ud
fra stgrrelsen af og tendensen i det almindelige lejeniveau. De her nevnte
forhold far det foran i afsnit 1 omtalte dokumentationskrav til at fremsta
som endnu mere absurd.

b. Foran i afsnit 2 er omtalt de forhold, som retten skal (kan) tillegge
betydning ved afggrelsen af spgrgsmalet om en lejeforhgjelses berettigelse,
jfr. ERL § 3 stk. 3. Andre momenter kommer principielt ikke i betragtning.
Om ejendommen er rentabel er sdledes uden betydning. Det samme gzlder,
om lejeforhgjelsen kan bares af lejerens virksomhed.®® De momenter, der
fremhaves i ERL § 3 stk. 3, ma som antydet foran anses for udtgmmende,
efter at bestemmelsen nu medtager lejeaftalens vilkar. Der synes derfor
ikke at kunne leegges vegt pa, hvilken branche lejeren driver forretning i.%
At f.eks. en bank er szrdeles interesseret i at have en afdeling netop, hvor
de lejede lokaler er beliggende, skulle derfor vaere uden betydning.

c. Endelig kan det ikke komme pa tale at tage hensyn til, at udlejerenien
blandet beboelses- og erhvervsejendom, hvor beboelseslejemalene er re-
gulerede, i medfgr af BRL § 18 b fra 1. januar 1983 skal afsztte og binde de
der anfgrte vedligeholdelsesbelgb i Grundejernes Investeringsfond. Dette
folgerbl.a. af, at reglerne i ERL § 3 ifplge lovens § 9 er ufravigelige. For det
andet anvendes de belgb, der afszttes efter de nzvnte regler, formodnings-
vis til vedligeholdelse, og ved tidligere lejefastsettelser (i medfgr af LL §
47) i erhvervslejemal og lignende, indeholdt lejen ogsa betaling for op-
fyldelse af den vedligeholdelsespligt, der pahviler udlejeren vedrgrende
ejendommen og de lejede lokaler. Jfr. i gvrigt om spgrgsmalet foran i
kapitel 2 afsnit IX C (smatryk).

C. VARSLING AF LEJEFORH@JELSEN

I forhold til selve varslings- og indsigelsesreglernei LL § 48 erderi ERL § 4
stk. 1-3 kun sket den @ndring (i stk. 2), at det som gyldighedsbetingelse
yderligere er bestemt, at varslingsskrivelsen tillige skal indeholde en an-
givelse af fordelingen i henhold til ERL § 3 stk. 4.2 Dette galder naturligvis

50. Jfr. Kallehauge & Blom I's. 179 1.
51. Jfr. Niels Gangsted-Rasmussen iU 1987 B 317 f. Anderledes Kallehauge & Blom I's. 179.
52. Jfr. om denne regel foran i afsnit A 3 samt nfr. i afsnit D 4.

127



Kapitel 3111 D 1

kun i de tilfzlde, hvor den kravede lejeforhgjelse overstiger 20% af den
gzldende leje.

Da det tillige ifglge ERL § 4 stk. 2 er en gyldighedsbetingelse, at lejefor-
hojelsens stprrelse er angivet, bgr varslingsskrivelsen derfor ogsé indeholde
oplysning om, hAvor stor lejeforhgjelsen bliver pd de forskellige tidspunkter.
Hvad angér kravet om angivelse af lejeforhgjelsens stgrrelse er det nemlig
ikke nok, at sdvel den nye som den hidtil geldende leje fremgar af varslings-
skrivelsen. Ifglge motiverne til denne del af bestemmelsen og efter tidligere
retspraksis skal bestemmelsen tages helt pa ordene, jfr. U 1967.61 HD.
Bestemmelsen indebearer, at lejere ikke kan bebyrdes med at subtrahere.
Herfra mé kunne sluttes, at lejere s meget mindre skal belemres med at
dividere!

ERL § 4 stk. 4 indeholder visse regler om virkningen af en varslet
lejeforhgjelse, nar udlejeren som fglge af lejerens indsigelse har indbragt
lejeforhgjelsesspgrgsmalet for boligretten. Disse regler omtales straks nfr.
i afsnit D.

D. RETSVIRKNINGEN AF KRAVET OM LEJEFORH@JELSE

1. ,,Forelgbig lejeforhgjelse*

Pa trods af indsigelse fra lejerens side mod lejeforhgjelsen (og udlejerens
indbringelse af spgrgsmalet for boligretten) kan udlejeren ifplge ERL § 4
stk. 4, 1. punktum som forelgbig lejeforhgjelse oppebare indtil 25 kr. pr.
m? bruttoetageareal om &ret>™ mod 15 kr. pr. m? ifglge LL § 48 stk. 4.

I det omfang lejeforhgjelsen overstiger de navnte 25 kr. pr. m? bruttoeta-
geareal om aret, har lejerens indsigelse séledes opsattende virkning. Om
lejerens pligt til at forrente det overskydende belgb, i det omfang udlejeren
far medhold ogsé i denne del af lejeforhgjelsen, se nfr. i afsnit 3 b.

Ifglge ERL § 4 stk. 4, 2. punktum skal lejen reguleresi overensstemmelse
med ,rettens afgprelse“. Denne i og for sig helt selvfglgelige regel er ikke
elegant formuleret. Sidestillet med ,,rettens afggrelse” er nemlig i denne
henseende naturligvis dels et forlig mellem parterne, dels sagens afslutning
enten ved at udlejeren hzver sagen, eller ved at lejeren trekker sin ind-
sigelse tilbage. Reglen ma sledes antages at have fglgende reelle indhold:
»Lejen skal reguleres, nar tvisten er afsluttet. — Nar reglen formuleres pa

53. Praciseringen med hensyn til den drlige leje er — formentlig ved en lapsus —ikke medtaget
ilovteksten.
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denne made ses det lettere, at bestemmelsen som nzvnt er aldeles selv-
fglgelig, og den er derfor — i hvert fald nér den ikke er bedre udformet —
overflgdig.

2. Regulering af deposita og forudbetalingsbelgh

a. Regulering af deposita

I modsetning til hvad der gzlder for beboelseslejemal og blandede lejemal,
kan der i gvrige lejemal — altsd typisk erhvervslejemal — gyldigt indgés aftale
om regulering af et stillet depositum, jfr. LL § 34 stk. 3 modseatningsvis.
Dette er baggrunden for den nye regel i ERL § 4 stk. 4, 3. punktum om, at
regulering af depositum ikke kan forlanges, fgr kravet om lejeforhgjelse er
afgjort af retten.

Indledningvis bemarkes, at udlejeren naturligvis ikke kan kreve regu-
lering af depositum blot pa grundlag af den her omhandlede bestemmelse.
Der skal foreligge en aftale mellem parterne, som hjemler udlejeren en
sddan ret til at foretage regulering.

Om regulering af depositum overhovedet kan finde sted afthznger for
blandede lejemdls vedkommende endvidere ikke blot af den indgiede
aftale. LL § 34 stk. 3 er nemlig til hinder herfor, jfr. LL § 3. Bortset fra
reglerne i LL kap. VIII gzlder LL’s regler fuldt ud ogsa for de blandede
lejemaél, hvor beboelsesdelen og den gvrige del (,,erhvervsdelen®) er be-
liggende i hver sin fysiske enhed, jfr. forani afsnit I B 1. Disse lejemal skal
som omtalt kun adskilles i lejefaststtelsesmeessig henseende. Derfor er
reglen i LL § 34 stk. 1 til hinder for, at udlejeren i et blandet lejemal kan
handhzve en kontraktsklausul om ret til at regulere et erlagt depositum.

Den nzvnte regel i ERL § 4 stk. 4, 3. punktum om, at regulering af
depositum ikke kan forlanges, fgr kravet om lejeforhgjelse er afgjort af
retten, lider af den samme ungjagtighed, som det umiddelbart foregdende
punktum, jfr. foran i afsnit 1 om forelgbig lejeforhgjelse. Reglen har ikke
blot betydning i de tilfzlde, hvor sagen afggres af retten. Den har endvidere
betydning for det fgrste i de tilfzlde, hvor sagen pd anden mdde afsluttes ved
retten (forlig etc.). For det andet m& samme regel gzlde, ogsé fgr sagen
kommer for retten, eller hvis denne slet ikke kommer for retten. Ikke
mindst i erhvervslejeforhold er det almindeligt, at parterne — efter at
udlejerens varslingsskrivelse er kommet frem til lejeren — indgar aftale om
at udskyde fristen for udlejerens sagsanleg i medfgr af ERL § 4 stk. 3, 2.
punktum. Dette sker for at der kan finde forhandlinger sted mellem par-
terne og for i givet fald at spare omkostninger ved en retssag.

I mods=tning til den foran i afsnit 1 omtalte regel i ERL § 4 stk. 4, 2.
punktum har parterne i relation til spgrgsmalet om regulering af depositum
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behov for allerede pad varslingstidspunktet at vide, om depositum kan kraves
reguleret. For sa vidt er reglen altsd god nok. Den burde blot have veret
formuleret mere rammende, f.eks. siledes: ,,Regulering af depositum kan
ikke forlanges, fgr en eventuel lejeforhgjelsessag er afsluttet.

b. Regulering af forudbetalingsbelpb

Ogsd i en anden retning giver den her omtalte regel i ERL § 4 stk. 4, 3.
punktum anledning til fortolkningsproblemer. Ikke blot i beboelsesleje-
mal, jfr. LL § 34 stk. 3, men ogsé i nogle erhvervsforhold er ved lejeaftalens
indgaelse eller ved lejeforholdets begyndelse erlagt en ,.engangsforudbe-
taling“ (entenistedet for eller ved siden af depositum).* Spgrgsmélet er nu,
om der fra den her omtalte regel om depositum i 3. punktum skal sluttes
modsaztningsvis eller analogt til forudbetalingstilfeeldet. Af LL § 48 stk. 4,
som var den regel, der tidligere gjaldt i s henseende ogsa for erhvervs-
lejemal og lignende, fremgar en regel, der er helt identisk med det foran i
afsnit a omtalte 3. punktumi ERL § 4 stk. 4 - blot med den forskel, at reglen
1 LL § 48 stk. 4 ikke gzelder for depositum, men kun for forudbetaling. Som
fglge heraf — og idet lovens forarbejder helt forbigar denne @ndring — ma
man vel nermest slutte modsatningsvis fra depositumreglen i ERL § 4 stk.
4, 3. punktum. Angiende forudbetaling vil reglen i sa fald g ud pé, at
udlejeren kan krave et forudbetalingsbelgb reguleret allerede i forbindelse
med varslingen af lejeforhgjelsen, jfr. nermere nfr. Dette resultat under-
stgttes af, at forudbetalingen for at tjene sit formal, jfr. foran i note 54, ma
veere et multiplum af den periodemassigt betalte leje.”® Denne ,,sidestil-
ling“ af forudbetaling med leje ma dog tillige fa til fglge, at forudbetalings-
belgbet kun kan kraves reguleret inden for rammerne af den foran i afsnit 1
omtalte ,forelgbige leje.

Antager man nu som foran, at udlejeren kan krave et forudbetalingsbe-
lgb reguleret, ma konsekvensen vare, at reguleringsbelgbet — pa &rsbasis
dog ikke ud over 25 kr. pr. m? bruttoetageareal® — kan kraves betalt pa det
tidspunkt, lejeren fgrste gang skal betale den forhgjede — forelgbige — leje.

54. Groft sagt adskiller forudbetaling sig fra depositum ved ikke at tjene til sikkerhed for
udlejerens krav mod lejeren ved dennes fraflytning. For sa vidt angar forudbetaling har
lejeren nemlig ret til i den sidste del af lejeperioden at ,,bo forudbetalingen op“. Det er
netop af denne grund, reglen i LL § 34 stk. 3 om beboelseslejemal er givet.

55. Ligesom ved depositum ma udlejerens adgang til at kreve forudbetaling reguleret tillige
vare betinget af en aftale mellem parterne herom. I denne henseende vil det dog
formentligt vere tilstrekkeligt, at lejekontrakten indeholder en klausul af f.eks. fgl-
gende eller lignende indhold: ,,Som forudbetaling erlegger lejeren 6 maneders leje.“

56. Jfr. umiddelbart foran i teksten.
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Der er intet grundlag for en analog anvendelse af reglen om beboelses-
lejemal i LL § 34 stk. 3, sidste punktum om, at lejeren kan krave, at
reguleringen foretages med lige store ménedlige belgb over samme antal
maneder, som forudbetalingen vedrgrer. Hvis lejeforhgjelsen overstiger
den nzvnte grense, skal regulering af forudbetalingen ske ad 2 gange, dels
ved den fgrste forhgjede lejebetaling, dels ved den fgrste lejebetaling efter
tvistens afslutning.

3. Parternes forrentningspligt

a. Lejerens tilbagebetalingskrav

Safremt lejeforhgjelsessagen ender med,” at den kravede lejeforhgjelse
nedsettes til et mindre belgb, end lejeren rent faktisk har betalt (fra det
tidspunkt, lejeforhgjelsen fik virkning), jfr. om ,forelgbig lejeforhgjelse*
foraniafsnit 1, skal udlejeren forrente tilbagebetalingsbelgbet. Ifglge ERL
§ 4 stk. 4, sidste punktum galder sdledes, at tilbagebetaling til lejeren af for
meget betalt leje forrentes fra betalingstidspunktet med en &rlig rente, der
svarer til den rente, der er fastsat i rentelovens § 5 stk. 1 og 2.

b. Udlejerens efterbetalingskrav

Hverken LL eller ERL giver regler om forrentning af udlejerens efterbe-
talingskrav. Problemet opstar for det fgrste, sifremt udlejeren kun har
oppebaret ,forelgbig lejeforhgjelse”,”® men lejeforhgjelsessagen slutter
med, at udlejeren kan oppebazre et stgrre belgb. For det andet sker det
jevnligt, at udlejeren rent faktisk ikke kraver den tilladte, forelgbige
lejeforhgjelse, medens sagen star pa.” I begge tilfzlde tilkommer der
udlejeren renter fra det tidspunkt, da lejeforhgjelsen, respektive den over-
skydende del, skulle have varet betalt, idet lejebetalingstidspunkterne
sedvanligvis fremgar af lejekontrakten, jfr. rentelovens § 3 stk. 1.9

4. Szrligt om fordelingen af stgrre lejeforhgjelser
a. Som omtalt foran bl.a. i afsnit B 3 b skal en kravet lejeforhgjelse ifplge

57. Jfr. omsagens afslutning ikke blot ved retslig afggrelse, men ogsa pa anden méde foran i
afsnittene 1 og 2 a.

58. Jfr. forani afsnit 1.

59. Hyvilket f.eks. var tilfeeldet i de to sidste af de nfr. i note 60 omtalte sager.

60. Seséledes U 1976.614 @LD, @stre landsrets tilkendegivelse af 19. december 1988 (i sag
2. afd. 385/1985), endog i et reguleret beboelseslejemal, og U 1986.686 VLD. — Det
antoges endvidere i den sidstn@vnte sag, at der ikke forela retsfortabende udstykning af
udlejerens krav ved, at han fgrst havde anlagt boligretssag om lejeforhgjelsen som et
anerkendelsessggsmal uden samtidig at pasta tilkendelse af renter. Disse fik han — som
det fremgar - tillagt under den senere sag.
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ERL § 3 stk. 4 fordeles over 4 dr, safremt den overstiger 20% af den
geldende leje pa varslingstidspunktet.®! Forhgjelsen skal i sé fald fordeles
ligeligt med 1/4 af den samlede lejeforhgjelse.

Reglen giver den tznksomme udlejer anledning til taktiske overvejelser:
20% lejeforhgjelse med fuld virkning allerede fra det tidspunkt, da lejefor-
hgjelsen fgrste gang kan kreves,®? er bedre end 30% lejeforhgjelse, som
skal fordeles som anfgrt i ERL § 3 stk. 4.5 Krever udlejeren i konsekvens
heraf en s stor lejeforhgjelse, at den i hvert fald alt i alt er bedre end den
omtalte 20%-forhgjelse, f.eks. en forhgjelse pa 40%, risikerer udlejeren,
at lejeren fremsatter indsigelse mod den varslede lejeforhgjelse, og at
boligretten under den efterfglgende sag nedsatter den krevede lejeforhgj-
else til f.eks. 21% — at fordele over 4 &r!

Spgrgsmaélet er da, om udlejeren — der i varslingsskrivelsen har kravet
eksempelvis de nzvnte 40% i lejeforhgjelse — er opmarksom pa, at han
under boligretssagen bgr nedlegge pastande efter fglgende model: Prin-
cipalt 40% lejeforhgjelse som varslet, subsidiert en mindre %-sats stgrre
end 32%, mere subsidiert 20%. I sa fald kan udlejerens taktiske spil teenkes
imgdegaet af lejeren med fglgende pastande: Principalt frifindelse, sub-
sidizrt en lejeforhgijelse, der ikke overstiger 12%, mere subsidiert en
lejeforhgjelse pa 20,001 %, endnu mere subsidizrt en stgrre lejeforhgjelse,
dogikke over 32%, mest subsidizrt en lejeforhgjelse pa mellem 12 0g 20%.

20%-regleni ERL § 3stk. 4, 1. punktum er ikke gennemtznkt (lige sa lidt
som reglens 2. punktum er det, jfr. foran i afsnit A 3 b og c). Fra lejerside
kritiseres 20%-reglen, og den @nskes afskaffet, siledes at udlejeren i alle
tilfzelde skal fordele lejeforhgjelsen over 4 ar. Der ironiseres i denne
forbindelse over den betegnelse, der blev anvendt om 20%-reglen i Folke-
tinget under dens tilblivelse — nemlig reglen om ,,bagatelforhgjelser«.* Fra
andet hold gives der derimod udtryk for, at fordelingsreglerne i ERL § 3

61. Om forstdelsen af begrebet ,varslingstidspunktet” se nfr. i afsnit b.

62. Det tidspunkt, da udlejerens varsling far retsvirkning, jfr. foregdende note med hen-
visning.

63. Forsavidtangar de %-satser, der opereres med i det fglgende, beror de pé et groft skgn—
blot for at vise principperne. Satserne er saledes ikke et forspg pa en eksakt udregning af,
hvad udlejeren, respektive lejeren, helt ngjagtig star sig bedst ved at kreve/respektive gé
ind pa. En af vanskelighederne ved at foretage eksakte udregninger er, at der kan
opereres med en forskellig procentsats ved tilbagediskonteringen af fremtidige lejefor-
hgjelser til nutidsvaerdi. — Méske kan udregningerne dog ske uden regnskabsmassig
sagkundskab eller assistence.

64. Jir. bl.a. Niels Gesner i ,,Erhvervslejeren* maj 1989s. 9.
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stk. 4 havde veret mere ,harmoniske*, safremt der til enhver tid havde
eksisteret en adgang for udlejeren til at kreve en lejeforhgjelse pa 20%, og
saledes at der alene skulle ske fordeling af den del af en kravet lejeforhgj-
else, der oversteg 20%.%

b.20%-regleni ERL § 3 stk. 4 ersatirelation til den leje, der er gzldende
pa ,,varslingstidspunktet*. — Spgrgsmaélet er, om der hermed sigtes til det
tidspunkt, da varslingsskrivelsen afgives (eller rettere kommer frem til
lejeren), eller det tidspunkt, da den pagzldende lejeforhgjelse skal trede i
kraft. Ordlyden tyder nermest pé den fgrstnevnte mulighed, medens gode
grunde snarere taler for den sidstnavnte lgsning. Det er jo for det fgrste pa
tidspunktet for lejeforhgjelsens ikrafttreden, sammenligningen er rele-
vant. For det andet vil valget af afgivelses-/fremkomsttidspunket kunne
virke tilfeeldigt, bl.a. fordi lejeforhgjelser jevnligt varsles med lengere
varsel end lovens sedvanlige pa 3 méneder — hvadenten dette er en fglge af
en aftaleklausul herom, eller fordi udlejeren af hensyn til sig selv og
eventuelt til lejeren helst vil vare i god tid.

IV. Reglerne om skatter og afgifter

Som omtalt forani afsnit I B 7 er reglerne i ERL §§ 6-8 om den lejefastset-
telsesmassige betydning dels af paleg af nye skatter og afgifter, dels af
stigninger og fald i sddanne, i det vesentlige uendret overfprt fra LL §§
50-52. Dette galder savel reglernes opbygning som deres indhold.

Dog er reglerne ikke leengere preeceptive, idet ERL § 9 ikke henviser til
disse regler, medens LL § 53 stk. 1 henviser til LL §§ 50-52.

Bortset fra det netop navnte forhold er de to regelszt indholdsmassigt identiske.
En af de redaktionelle @ndringer er, at reglerne i ERL § 6 stk. 2 og § 8stk. 1, 2.
punktum om fredede ejendomme tidligere fandtes i den til ERL § 8 stk. 1 svarende
LL § 52 stk. 1.

65. Jfr. Michael Serup i ,,Revisorbladet* 1989:3:33.
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Reglerne i ERL § 6 stk. 2, jfr. § 8 stk. 1, 2. punktum, gar i korthed ud pa, at
udlejeren — trods fritagelse for ejendomsbeskatning af en fredet ejendom —
desuagtet hos lejerne kan opkrave den ejendomsskat, der skulle have varet
betalt, safremt ejendommen ikke var fredet. Reglens formal er at sikre, at den
fritagelse for ejendomsbeskatning, som gelder for de pageldende fredede ejen-
domme, skal komme ejerne af disse tilgode som stgtte til ejendomsvedlige-
holdelse. — Specielt er reglen i § 8 stk. 1, 2. punktum udtryk for, at denne stdtte
skal ydes ejerne med det hidtidige ejendomsskattebelgb, selv om dette nedszttes.
Reglen indeberer séledes, at lejerne i sa henseende kan komme til at betale et
stgrre belgb til udlejeren, end denne kunne afkraves i ejendomsskat, safremt
ejendommen ikke var omfattet af de nevnte fredningsbestemmelser.

Betydningen af at reglerne nu er fravigelige, er imidlertid ikke af stgrre
praktisk betydning. Som anfgrt foran i kapitel 2 afsnit IX C kan der nemlig
ikke fra denne ufravigelighed sluttes, at det med bindende virkning for
lejeren skal kunne aftales, at andre belpb, end de skatter og afgifter, der er
omfattet af ERL §§ 6-8, skal kunne overvaltes pa lejeren efter disse regler
ved siden af regulering af lejen efter ERL § 3. Det kan derfor ikke med
bindende virkning for lejeren aftales, at fglgende udgifter — eller stigning
heri — skal kunne opkraves hos lejeren: Forsikringspremier, BRL § 18
b-hensettelser, arbejdsmarkedsbidrag (jfr. nfr.), vedligeholdelsesudgifter
og lignende.%

Reglerne i ERL §§ 6-8 er sdledes kun fravigelige for sa vidt angdr de
skatter og afgifter, som de direkte omfatter. Det er derfor stadig vigtigt at
afggre, hvad der narmere sigtes til i ERL § 7 stk. 1, henholdsvis stk. 2:
nafgifter til vand, el, renovation, kloak, skorstensfejning, kontrolméling
— — — eller lignende efter takster, der er fastsat eller godkendt af det
offentlige”, samt ,,vej-, kloak- eller lignende bidrag til det offentlige“.

Under alle omstendigheder er det en fundamental betingelse for af-
gifters henfgrelse til reglerne, at de ,,pdlegges ejendommen®. Dette gelder
ikke de sikaldte arbejdsmarkedsbidrag, selv om udlejerens momsregi-
strerede virksomhed alene bestar i en udlejning (eventuelt blot af den
pageldende ejendom).® Den omstendighed, at en momsregistreret lejer i
visse tilfzelde opndr en vis besparelse (som fglge af sammenhangen mellem
momsreglerne og de nzvnte arbejdsgiverbidrag), ger ingen forskel. Dette

66. Jfr. foran i kapitel 2 IX C.

67. Jfr. lovbekendtggrelse 1988:795 (15/12).

68. Jfr. siledes Randers boligrets dom af 13. juni 1989 i sag 1. afd. 2392-1/88. Dommen er
anket.
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forhold vil nemlig ogsa kunne foreligge i andre kontraktsforhold, f.eks. i
visse lgbende samhandelsforhold.

Som fglge af, hvad der fremgér indledningsvis i dette afsnit, vil selv en
aftale mellem parterne, f.eks. om at de enkelte arbejdsmarkedsbidrag
(eller lignende) skal kunne overvaltes pa lejeren efter reglerne i ERL §8§
6-8, pa grund af reglen i ERL § 9 ikke vare bindende for lejeren, safremt
lejereguleringen i ¢vrigt finder sted efter lejelovgivningens almindelige
regler, for tiden ERL § 3, jfr. foran ved og med note 66.

I princippet har reglernes fravigelighed dog for det f@rste den betydning,
atreglen i ERL § 4 stk. 3 om, at en lejeforhgjelse skal fordeles i forhold til
den gzldende leje (eller, hvor der ikke er fastsat nogen leje, lejeveerdi), kan
fraviges ved aftale. Ofte indgds i erhvervslejemal eller lignende aftale om,
at fordelingen skal ske efter lokaliteternes bruttoetageareal.

Aftaler af denne art var ogsa bindende for lejerne, dengang reglerne i LL §§ 50-52
gjaldt for erhvervslejeforhold og lignende, idet LL § 53 stk. 1, 2. punktum undtog
dette spgrgsmal fra det almindelige praceptivitetsprincip i LL § 53 stk. 1.

Ifglge § 31 stk. 3i forslaget til lov om leje af erhvervslokaler m.v., jfr. foran i
afsnit I A, skulle lejeforh@jelser vedrgrende skatter og afgifter fordeles efter
bruttoetageareal. Forslaget blev forladt under udvalgsbehandlingen med den
begrundelse, at der ved at fastholde indholdet af den gzldende regeli LL § 50 stk.
2 (efter geldende leje) ,undgds administrative problemer* med hensyn til for-
deling af lejeforhgjelsen i ejendomme, der indeholder ,savel erhvervs- som
beboelseslejemal“.

Problemet er stgrst i ejendomme, der indeholder dels ikke-beboelseslejemal
(,erhvervslejemal®), dels beboelseslejemal, hvor lejen reguleres efter BRL §§
7-11, altsa hvor der beregnes omkostningsbestemt leje. Da fordelingen af drifts-
udgifterne, herunder skatter og afgifter, mellem de to lejemalstyper her sker —
ikke efter den geeldende leje, respektive lejevaerdi, men — efter lejen, henholdsvis
lejeverdien pr. 1. marts 1975, ville den navnte foresldede regel om fordeling efter
bruttoetageareal have medfert de ferreste, om overhovedet nogen fordelingspro-
blemer. Dette forudsztter ganske vist, at der samtidig i reglerne om omkostnings-
bestemt leje i BRL kap. II blev givet en tilsvarende regel. Skatter og afgifter samt
stigninger i disse kunne da uden videre have varet fordelt efter bruttoetageareal
pa samtlige lejemalstyper, herunder beboelseslejemalene, pa samme made som
det skal ske med hensyn til vedligeholdelsesafsztninger, jfr. BRL § 11 stk. 1,
sidste punktum.

For det andet kan det frit aftales, at lejeforhgjelser af den her omhandlede
art skal kunne varsles med kortere varsel end 3 mdneder, jfr. ERL § 6stk. 4,
1. punktum. Endvidere kan det aftales, at lejeforhgjelser skal have fil-
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bagevirkende kraft fra pdleggelsestidspunktet, selv om varslet fremszattes
senere end 5 mdneder fra dette tidspunkt, jfr. § 6 stk. 4, 2. punktum.

Kravene til varslingsskrivelsens indhold i ERL § 6 stk. 5 mé dog antages
at vare ufravigelige, idet bestemmelsens sidste punktum fastslar, at op-
fyldelsen af de omhandlede indholdsmessige krav er gyldighedsbetingelser.

I relation til reglerne i ERL § 6 stk. 5 vil der kunne indgés aftaler om
forkortelse af lejerens indsigelsesfrist og forlengelse af fristen for udlejerens
indbringelsespligt. PA samme made vil en voldgiftsklausul i lejekontrakten
ikke kunne anfegtes efter disse regler, sfremt tvisten kun omfatter et krav
om lejeforhgjelse som fglge af péleg af nye skatter og afgifter eller stigning,
respektive fald i allerede pélagte skatter og afgifter.®

V. Reglen om misforholdsleje i ERL § 5

A. INDLEDNING. REGLENS KARAKTER

Reglerne om lejerens adgang til at fa nedsat en ,,misforholdsleje“ findes nu
for erhvervslejemal og lignende i ERL § 5 i stedet for som tidligere i LL §
49. Forani afsnit I B 6 er givet en oversigt over de vasentligste &ndringer i
retstilstanden som fglge af ikrafttredelsen af ERL 8 S pr. 1. januar 1989.
Det afggrende moment for anvendelse i overgangsperioden af LL § 49,
respektive ERL § 5 er lejerens sagsanleeg, jfr. nfr. i afsnit E.

Bestemmelsen i ERL § 5 kan ligesom LL § 49 betegnes som en general-
klausul vedrgrende lejens stprrelse (nedsettelse af ,,misforholdsleje*). Som
fglge af sit eget indhold — sin egen karakter — ma reglen opfattes som en
ugyldighedsregel og i kraft heraf vere ufravigelig (praeceptiv) til fordel for
den beskyttede part, her lejeren. Henvisningeni ERL § 9 til § 5 er derfor for
sd vidt overflgdig, men padagogisk set dog fornuftig.

Nar der bortses fra, at lejen i det fgrste ar efter lejeaftalens indgaelse ikke
kan nedsattes til et belgb, der er lavere end den aftalte leje ved lejefor-
holdets begyndelse, jfr. n@rmere nfr. i afsnit B 3, gelder nedscettelsesreglen
ubetinget, selv om lejeaftalen er indgdet for forholdsvis kort tid siden. Dette
gelder ogsa, selv om aftalen er blevet til efter forudgéende, omfattende

69. Jfr. om QLD af 21. februar 1984 foran i afsnit IX C (smatrykket).
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forhandlinger mellem parterne, selv om begge disse er erhvervsdrivende,™
og selv om de har haft sagkyndig assistence, f.eks. advokatbistand, i for-
bindelse med indgéelsen. Dette resultat fglger af, at ERL § 5 er en regel,
som efter sit indhold alene sigter ,,objektivt“ pd det konkrete forhold
mellem lejens stgrrelse og det lejedes verdi, jfr. nfr. i afsnittene B 1 0g 2. (I
modsatning hertil er AFTL § 36 en regel, der mere almindeligt legger vaegt
pa aftalens rimelighed og en parts redelige handlemadde).

Om den til ERL § 5 svarende regel i LL § 49 udtalte @stre landsret da
ogsé i en dom afsagt den 3. februar 1987, at den omstendighed, at en
lejekontrakt er indgéet efter forhandlinger mellem parter, der mé anses for
ligeveerdige, ikke udelukker anvendelse af lejelovens § 49, ,.der er ufra-
vigelig, jfr. lovens § 53.“

Den pagzldende sags nr. er 2. afd. 218/1986. Dommen er refereret i GD 1987:7.

VLD af 18. februar 1985 (VI 663/1984) afviser ligeledes i relation til LL § 49
betydningen af, at der var tale om et nyt lejemal indgdet mellem erhvervs-
drivende.

Anderledes maske VLD af 9. oktober 1984 (VIII 20/1984), hvor den samme
udlejer som i den foregdende sag fik medhold i, at det kunne tillegges betydning,
at der var tale om et forholdsvis nyt lejemal indgéet mellem erhvervsdrivende
efter omfattende forhandlinger. Af denne grund fandt landsretten ,,det over-
vejende betznkeligt at anse det for godtgjort, at den aftalte leje vasentlig over-
stiger det lejedes veardi.“

Ifglge kort referat i GD 1988:2 afviste Lyngby boligret i dom afsagt den 10.
december 1987 (BS 11/0139/87) at anvende LL § 49, idet der ifglge referatet bl.a.
blev lagt vaegt pa, at der var tale om et nyindgaet lejemal, og at lejekontrakten var
kommet i stand efter forhandling med en lejer (registreret revisor), der mitte
antages ikke at vare uden kendskab til lejeforhold.

I det praktiske liv ser man forskellige eksempler pa, hvorledes man forsgger
at komme uden om prazceptiviteten af ERL § 5 og tidligere LL § 49. Dette
forekommer iser i st@rre erhvervslejeforhold, bl.a. i forbindelse med ,,ud-
stykning® af stgrre ejendomme i anparter, der herefter udbydes til salg. I
sadanne tilfeelde er det vigtigt for projektets forlgb, at lejens stgrrelse ikke
anfagtes. I et af projekterne bestemtes sledes i lejekontrakten, at safremt
lejeren paberédbte sig bestemmelsen om misforholdsleje og fik medhold
heri, skulle han betale erstatning til udlejeren for det tab, denne ville lide
derved! Man har endvidere ladet lejeren vare forpligtet til for egen regning
at holde en garanti (kautionsforsikring) i kraft, hvor garantien ikke blot
skulle sikre at lejen blev betalt, men ogsa at den ikke blev nedsat efter de

70. Jfr. om spgrgsmalet Preben Bang Henriksen i U 1988 B 215 ff og Niels Gangsted-
Rasmussen s. 56 ff. — 1 Arhus boligrets dom af 15. juni 1986 (3962-12/1985) blev LL § 49
siledes anvendt til fordel for et advokatfirma som lejer.
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her omtalte regler!”! En tredje — almindeligt forekommende — variant er, at
det bestemmes i en leasingkontrakt eller i en forpagtningsaftale, at lejelov-
givningens regler ikke skal finde anvendelse pé retsforholdet. — Hvis leje-
forholdet objektivt set er omfattet af lejelovgivningen, er sddanne kon-
traktsbestemmelser helt uden betydning.”

B. BETINGELSERNE FOR NEDSZATTELSE

1. Vasentlighedskriteriet
Nar der forelgbig bortses fra 1 ars-begrensningen for nyindgaede lejemal i
ERL § 5stk. 1, 2. punktum, hvorom nfr. i afsnit 3, er den eneste betingelse
for lejerens ret til lejenedsattelse efter ERL § 5, at den gzldende leje er
veesentlig hpjere end det lejedes veerdi, jfr. foran i afsnit A i begyndelsen.
Reglen finder anvendelse uden hensyn til drsagen til misforholdet mellem
lejen og det lejedes veerdi. Det er séledes ligegyldigt, om den for hgje leje er
en folge af aftalt leje,” eller en tidligere varsling af en lejeforhgjelse,* som
lejeren i sin tid ikke gjorde indsigelse imod, eller det skyldes forhgjelse af
lejen i henhold til en serlig reguleringsklausul (efter pristal etc.).

Under den tidligere gzldende 2 ars-begraensning i LL § 47 stk. 3 for udlejerens
adgang til at krave lejeforhgjelse i medfgr af lejelovgivningens almindelige
regler, var fglgende synspunkt af og til fremme: Hvis lejen var blevet nedsat efter

71. Nar betalingen for garantien, der er et led i lejeforholdet, reelt hidrgrer fra lejeren,
indgér forpligtelsen pé lige fod med den ,,almindelige* lejebetaling — som en del af lejen—
og forpligtelsen kan saledes tilsidesattes allerede pa dette grundlag. I gvrigt vil aiminde-
lige omgéelsessynspunkter fgre til samme resultat.

72. Jfr. Lejeret 1 s. 44 ff.

I et udkast til en ,,Leasingaftale” (som muligvis ikke blev indgiet) fandtes fglgende
klausul:

»Det bemarkes, at denne Leasingaftale ikke er en lejeaftale. Der er her tale om ren
finansiel Leasing, hvorfor lejelovens almindelige regler ikke finder anvendelse pa af-
taleforholdet.

Specielt bemarkes, at § 47, § 49 og § 83-92 ikke finder anvendelse.“

73.  Jfr. om forholdet mellem aftalt leje og varsling af lejeforhgjelse Lejerer 1 s. 100 ff.

74. Om lejeforhgjelsen er en almindelig lejeforhgjelse efter ERL § 3 (tidligere LL § 47), en
forbedringsforhgjelse, eller den skyldes stigning i skatter og afgifter er ligeledes uden
betydning.
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LL § 49, kunne udlejeren ikke kreve nogensombhelst lejeforhgjelse i de fglgende 2
ar - heller ikke f.eks. for stigninger i skatter og afgifter eller i medfgr af saerlige
reguleringsklausuler. — Tankegangen var den, at efter en § 49-nedsattelse skulle
lejen ligge fast i de naste 2 ar. Det samme synspunkt kan tenkes at opstd igen—nu
med en 4 &rs-begrensning, jfr. ERL § 3 stk. 4 og herom foran i afsnit IIT A 3.

Der ses ikke at vere noget hold i det synspunkt, at tidsbegrensningen for
almindelige lejeforhgjelser skal overfares til reglerne om misforholdsleje. Selv-
fglgelig vil en ikke-bagatelagtig lejeforhgjelse umiddelbart efter en lejenedsat-
telse efter reglerne om misforholdsleje som regel atter fgre til misforholdsleje. I
en periode med sterkt stigende markedsleje — og sddanne har jo indfundet sig
med mellemrum i de seneste ca. 15 ar—vil f.eks. regulering af lejeni henhold tilen
serlig klausul herom (pristal etc.) frit kunne ske kort tid efter neds=ttelsessagens
afslutning.

Ved vurderingen af forholdet mellem lejen og det lejedes vardi skal der
naturligvis ikke blot tages hensyn til lejens stgrrelse som sddan. Ifglge ERL
§ 5 stk. 2, jfr. § 3 stk. 3, skal der i s& henseende ses pa det lejedes
beliggenhed, art, stgrrelse, kvalitet, udstyr, vedligeholdelsestilstand og
lejeaftalens vilkar, jfr. nfr. i afsnit 2. F.eks. vil en lejeaftale, der er tidsbe-
stemt til en kort periode, alt andet lige vaere mere udsat for lejenedszttelse
end et lejemal pa opsigelsesvilkdr.” Hvad der netop er anfgrt, gelder ikke
blot, safremt det lejede forringes, f.eks. p& grund af dérlig vedligeholdelse
fra udlejerens side, men ogsa ved pludselig forringelse som fglge af udefra
kommende forhold, f.eks. en gadeomlegning.’

Lejeren har ,bevisbyrden* for, at lejen vaesentlig overstiger det lejedes
vaerdi.”” I sa henseende glder det samme som anfgrt foran i afsnit 11T A 2
om udlejerens bevisbyrde i relation til ERL § 3 stk. 1, 1. punktum. Lejeren
skal endvidere ikke dokumentere sammenligningslejemal med hensyn til
spgrgsmalet om, hvad lejen skal nedscettes til. Dette star i mods&tning til det
krav, der stilles til udlejeren for sa vidt angar lejeforhgjelse.”™

2. Sammenligningsgrundlaget
Som bergrt foran i afsnit I er sammenligningsgrundlaget det samme ved
anvendelse af misforholdsreglen i ERL § 5 som ved udlejerens krav om

75. Jfr. sdledes om beboelseslejemal VLD af 19. september 1979 (III 3559/1978).

76. Jfr. forudsztningsvis Arhus boligrets dom af 30. juni 1987 (2. afd. 8215-2/1984), der
primert angik midlertidige gener ved ombygning af en gadebro.

77. Jfr. for s vidt angér de tilsvarende regler i BRL § 5stk. 1 og § 7 stk. 2 @LD af 16. januar
1979 (2. afd. 40/1978 - refereret i GD 1979:4).

78. Jfr. foran dels i afsnit I B 6 a, dels i afsnit III B 1 samt straks nfr. i afsnit 2 i.f.
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lejeforhgjelse i medfgr af ERL § 3, jfr. § 5 stk. 2 smh.m. § 3 stk. 3.7 Som
anfgrt foran i afsnit 1 i.f. stilles der ikke serlige krav til lejeren om doku-
mentation af sammenligningslejemal — hverken i relation til beviset for, at
lejen overstiger det lejedes verdi, eller med hensynet til spgrgsmélet om,
hvilket belgb lejen skal nedszttes til.®

3. Nyindgaede lejemal

Ifglge ERL § S stk. 1, 2. punktum kan lejen i medfgr af misforholdsreglen i
det fgrste ar efter lejeaftalens indgdelse ikke nedsattes til et belgb, der er
lavere end den aftalte leje ved lejeforholdets begyndelse.

a. Som det fremgar, gelder begrensningen kun den leje, der er aftalt at
skulle gelde ved lejeforholdets begyndelse. Skulle det forekomme inden for
det fgrste ar af lejeforholdets forlgb — altsa efter lejeforholdets begyndelse —
at parterne indgar en aftale om lejeforhgjelse, vil lejeren kunne rejse
nedsaettelsessag angdende denne del af lejen ogsa inden for det fgrste ar.
(Sadanne aftaler indgés undertiden i stedet for varsling af lejeforhgjelse
eller — maske mere praktisk — i forbindelse med gvrige aftalte vilkérszn-
dringer i lejeforholdet. Aftaler af denne art er dog sjzldne i lejeforholdets
fgrste ar).

Lejeforhgjelser, der skyldes varsling fra udlejerens side, er heller ikke
omfattet af 1 &rs-begrensningen. Der kan naturligvis ikke vare tale om
lejeforhgjelser i medfgr af ERL § 3, da der her gzlder en 4 ars-begrens-
ning,* men lejeforhgjelse som folge af (pgede) skatter og afgifter kan i
princippet komme p4 tale. Det samme gzlder lejeforhgjelser, der er sket i
henhold til serligt aftalte reguleringsklausuler (pristal etc.).®

b. Af bestemmelsens ordlyd fremgér, at 1 Ars-fristen ikke lgber fra
lejeforholdets begyndelse (det aftalte tidspunkt for lejerens overtagelse af
det lejede), men derimod fra lejeaftalens indgdelse. Har aftaleindgielsen
f.eks. fundet sted 3/4 &r fgr lejeforholdets begyndelse, vil lejeren siledes
kunne kreve nedszttelse af den aftalte leje med virkning fra det tidspunkt,
da lejeforholdet er 1/4 &r gammelt.

79. Pa samme made ses ifglge § 5 stk. 2 bort fra de forhold, som fremgar af § 3 stk. 2, jfr.
herom foran i afsnit ITI A 2 d.

80. Jfr. udtrykkeligt bemarkningerne til lovforslaget FT 1988-89 tilleg A sp. 529.

81. Jir. foran i afsnit Il A 3 om ERL § 3 stk. 4.

82. Sadanne lejeforhgjelser kraver ikke formelig varsling, jfr. foran i kapitel 2 afsnit X A
note 73.
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Det netop foran anfgrte kan ogsd udtrykkes pd den made, at en ned-
seettelse ikke kan ske med virkning for det forste dr efter lejeaftalens ind-
gaelse. Dette er dog ikke til hinder for, at lejeren anlegger sag efter ERL § 5
allerede forinden det tidspunkt, hvor lejenedsattelsen kan f& virkning.
Lejerens pastand skal blot udformes i overensstemmelse hermed.

c. Som bekendt er kreativiteten stor i forretningsverdenen. Umiddelbart
efter lovens vedtagelse verserede fglgende variant som gangbar fremgangs-
made: Den tilladte overgrense i relation til misforholdsreglen er f.eks.
200.000 kr. i arlig leje, men lejeren er villig til at betale noget mere. Det
aftales derfor, dels at lejens stgrrelse skal fastsettes umiddelbart ved leje-
forholdets pabegyndelse (jfr. foran i afsnit b), dels at lejen i det fgrste ar
skal vare 350.000 kr. (som ifglge ERL § 5 stk. 1, 2. punktum ikke kan
nedszttes)!

Deter vel rigtigt, at lejen pa 350.000 kr. det fgrste ar ikke kan nedsattes.
Hvis imidlertid lejeren kraver lejenedsattelse med virkning efter udlgbet
af det fgrste ar, vil den omstendighed, at lejeren i det fgrste ar betalte en
serlig hgj leje, indgd som et moment i vurderingen af det lejedes veerdi. Heri
indgar jo alle vilkar. Nar der ved denne vurdering skal tages hensyn bl.a. til,
at en lejer har betalt ,,ngglepenge” eller ,,beliggenhedsgood-will“ ved leje-
aftalens indgaelse,* mé det samme gazlde det forhold, at lejeren i det fgrste
lejear har betalt en serlig hgj leje.

Dette synspunkt kan formentlig anvendes mere generelt. Som et eksem-
pel kan navnes de ikke uszdvanligt forekommende tilfelde af finansiel
leasing, hvor lejens stgrrelse pa forhand er fastlagt for den fulde lea-
singperiode pa f.eks. 15 ar. I de farste ar vil lejen undertiden vere helt
specielt lav for sa at stige steerkt i slutningen af perioden.® P4 et tidspunkt vil
lejen da kunne tznkes vasentlig at overstige det lejedes veerdi, og lejeren
krever nu nedszttelse under paberabelse af misforholdsreglen.

Synspunktet er da dette, at i vurderingen af det lejedes veerdi bgr ogsa
indga den omstendighed, at lejeren i de fgrste ar har betalt langt mindre i
leje end markedslejen — p4 samme made, som aftalens gvrige, herunder
gkonomiske, vilkar ggr det, jfr. foran i afsnit III B 2.

83. Jfr. forani afsnit III B 2 b.

84. Denne ordning vil som regel have fglgende baggrund: Den lave begyndelsesleje skal
friste lejeren til at indga aftalen, og den hgje slutleje skal animere ham til at udnytte den
kgberet, der ofte er fastsat ved udlgbet af perioden.
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C. NEDSATTELSE MED VIRKNING FRA SAGSANLAGGET.
OPSATTENDE VIRKNING? TILBAGEBETALING

1. Sagsanlaegget som skzringstidspunkt

Foraldelsesreglen i ERL § 5 stk. 3 omhandler kun lejerens krav pa til-
bagebetaling af belgb, som tilkommer lejeren, efter at et krav om ned-
settelse er taget til fplge. Den serlige 1 &rs-begrensning i LL § 49 stk. 4
afskar tillige lejeren fra i visse tilfeelde at krzve lejen nedsat med virkning
for fremtiden. Denne del af forzldelsesvirkningen er som antydet ikke
gentaget i ERL § 5.% Det ligger derfor helt fast, at lejeren altid kan kreve
lejen nedsat med virkning for fremtiden.

Det spgrgsmal rejser sig da, hvilket tidspunkt denne ,fremtid*“ skal
regnes fra. Dels efter anerkendte principper for retsforhold i almindelig-
hed, hvor ingen szrlige regler eller forhold ger sig geldende, dels som fglge
af den omstendighed, at det er lejerens sagsanleg, der udlgser anvendelse
af nedsattelsesreglen i ERL § 5,% kan der ikke herske tvivl om, at ned-
seettelse altid kan kreeves med virkning fra tidspunktet for lejerens sagsanlceg.

I'hvilket omfang lejeren kan krave lejenedszttelse og tilbagebetaling for
tiden for et sagsanleg undersgges nfr. i afsnit D.

I diskussioner om spgrgsmélet om, fra hvilket tidspunkt lejeren altid kan krave
lejenedsettelse, er det blevet anfgrt, at der ogsa kunne vere tale om tidspunktet
for sagens optagelse til dom eller tidspunktet for domsafsigelsen. — For det fgrste
kan man herimod indvende, at disse tidspunkter i vidt omfang ligger uden for
lejerens pavirkningsmuligheder. For det andet kan man rejse spgrgsmalet om,
hvorvidt det dai givet fald skulle vare en eventuel ankesags optagelse til dom eller
domsafsigelsen i denne, der skulle vere afggrende.

2. Sagsanlaegget har ikke opsattende virkning

Selve sagsanlegget har naturligvis ikke opscttende virkning. Indtil den sag,
hvori lejeren har faet helt eller delvis medhold, er blevet retskraftig (sed-
vanligvis indtil eksekutionsfristen er forlgbet uden anke fra udlejerens
side), ma lejeren séledes fortsat betale den forhgjede leje.

Safremt boligretten enten slet ikke har nedsat lejen eller kun har givet
lejeren delvis medhold, skal lejeren — selv om lejeren anker dommen — i
hvert fald indtil videre betale den fulde leje, respektive den leje, som
boligretten har fastsat.

Hvis boligretten har fulgt lejerens nedszttelsespastand helt eller delvist,

85. Retstilstanden er nu saledes den, at en erhvervslejer og lignende i denne henseende er
bedre stillet end en beboelseslejer i et ureguleret lejemal. I et reguleret beboelseslejemal
kan lejeren ogsa altid kreve nedsattelse for fremtiden, jfr. BRL § 17 stk. 1, 1. punktum.

86. Jfr. om overgangsproblemerne nfr. i afsnit E.
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og udlejeren anker dommen inden eksekutionsfristens udlpb, ma lejeren i
almindelighed fortsztte med at betale den ,,fulde“ leje; jfr. RPL §§ 480 og
502 stk. 2. Dette glder tillige, selv om ogsé lejeren —i det tilfzlde han kun
har faet delvis medhold — appellerer dommen.

Ved anke fra udlejerens side efter eksekutionsfristens udigb, kan lejeren
herefter ngjes med at betale den leje, som den indankede dom har fastsat.

3. Tilbagebetaling. Renter

I det omfang en (retskraftig) dom har givet lejeren helt eller delvis medhold

inedsattelseskravet, kan han krzve det for meget betalte belgb tilbage med

virkning fra sagsanleggets tidspunkt, jfr. foran i afsnittene 1 og 2.
Tilbagebetalingskravet vil sedvanligvis (kun) blive forrentet med sed-

vanlig procesrente fra tidspunktet for sagsanlagget, jfr. rentelovens § 3 stk.

4'87

D. NEDSZATTELSE OG TILBAGEBETALING FOR TIDEN FOR
SAGSANLAG

Lejerens adgang til at kreve nedszttelse af lejen og dermed tilbagebetaling
for tiden fgr sagsanlagget afskares i et vist omfang afregleni ERL § 5stk. 3,
2. punktum. Ifglge denne bestemmelses sidste og almindelige led fortabes
sdledes lejerens krav, safremt han ikke har anlagt retssag inden 1 dr efter, at
en lejeforhgjelse skal betales fprste gang.%®

Specielt for sa vidt angér nyindgdede lejemdl, jfr. foraniafsnit B 3, geelder
en tilsvarende regel. Her skal retssag vere anlagt, inden 1 ar efter, at
lejeren ifglge 1 ars-reglen i § 5 stk. 1, 2. punktum har mulighed for at f&
lejen sat ned. Med bestemmelsens egne ord: Retssag skal vaere anlagt
»inden 1 ar efter 1-ars-fristens udlgb, jf. stk. 1“. — Denne regel mé naturlig-
vis haves in mente i det fplgende, men den fglgende gennemgang af for-
zldelsesreglen i ERL § 5 stk. 3 vil af fremstillingstekniske grunde kun
omfatte bestemmelsens sidste og almindelige led, jfr. det umiddelbart
forudgéende afsnit.

Det er endvidere en gennemgéende forudsztning i det fglgende, at der
foreligger misforholdsleje, og at lejeren anlegger sag for at fi den nedsat.

Endvidere skal det preciseres, at den lejeforhgjelse, der omtales i be-
stemmelsens sidste og almindelige led, er enhver lejeforhgjelse — uanset om
den skyldes en varsling af en ordinr lejeforhgjelse, af skatte- og afgiftsfor-

87. Forholdet erikke omfattet af rentelovens § 3 stk. 1 0g 2, og der vil sjzldent vaere grundlag
for at bringe stk. 5 i anvendelse. — Jfr. som teksten VLD af 1. juni 1987 (I 594/ 1986).

88. Bortset fra at reglen i LL § 49 stk. 4 som anfgrt foran i afsnit C ogsa afskar fremtidig
nedscttelse af lejen, er reglen indholdsmessigt identisk med den her omtalte ERL § 5 stk.
3. Dette forhold har betydning bl.a. ved omtalen nfr. af dommen i U 1987.290 HD.
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hgjelse eller af en forbedringsforhgjelse. Omfattet er ogsa en aftalt lejefor-
hgjelse samt en lejeforhgjelse, der er fremkommet ved anvendelse af en
serlig lejereguleringsklausul (efter pristal etc.).%

Er der siledes lige ngjagtig forlpbet mere end 1 dr fra den seneste
lejeforhgijelse (somi det fglgende kaldes X), kan lejeren kun fa nedsat lejen
med virkning fra sagsanlegget. Nedsettelses- og tilbagebetalingsretten for
tiden forud for sagsanlegget er definitivt fortabt som fglge af den passivitet,
lejeren har udvist.

Denne pastand er begrundet i, at en indsigelse, der én gang er fortabt ved
passivitet — hvad enten det er i henhold til en reklamationsregel, en for-
zldelsesregel eller efter almindelige passivitetssynspunkter — naturligvis
ikke vagner op igen, blot fordi den berettigede far en ny indsigelse.

Fortszttes det tidsmassige forlgb, der er omtalt foran (vedrgrende leje-
forhgjelsen X) med f.eks. 1/2 &r, og udlejeren da pa dette tidspunkt — altsa
(lidt) mere end 1 1/2 ar efter den sidste lejeforhgjelse — atter forhgjer lejen
(denne lejeforhgjelse kaldes Y), opstar spgrgsmalet om lejerens adgang til
at kreve lejeneds=ttelse.

Ved sagsanleg inden for det fglgende ar efter den nu seneste lejeforhgj-
else (Y) kan lejeren i Avert fald slippe helt for denne lejeforhgjelse, jfr. foran
i afsnit C. Nu da boligretten under alle omstendigheder skal til at vurdere
det lejedes veerdi og lejens relation hertil, er det — pé trods af det foran sagte
om at indsigelser ikke genopvagner — nogenlunde forstaeligt, om man
tillader lejeren at kreve nedszttelse ikke blot af den seneste lejeforhgjelse
(Y), men ogsé af den samlede lejeforhgjelse (X+Y).

Dette var nemlig, hvad Hgjesteret statuerede ved dommen i U 1987.290
HD.® Hgjesteretsdommen blev afsagt pa grundlag af LL § 49 stk. 4, der som
omtalt i den her omhandlede henseende er identisk med ERL § 5 stk. 3, jfr.
foran note 88. Af denne grund er dommen stadig et afggrende przjudikat.

Som omtalt angdr dommen spgrgsmalet om, hvor stor en lejenedseettelse,
der kunne gives. Den statuerede som nazvnt, at der kunne ske fuld ned-

89. Jfr. sdledes om anvendelse af LL § 49 pa en aftale om pristalsregulering VLD af 2.
november 1983 (i sag nr. 623/1983). Dommen er omtalt af Preben Bang Henrikseni U
1988 B 214. - Jfr. om forholdet mellem aftalt leje(forhgjelse) og varsling af lejeforhgj-
else, Lejeret 1 s. 100 ff.

90. Jfr. den indankede Vestre landsretsdom i U 1986.214. — Som fglge af den principielle
hgjesteretsdom vil de mange tidligere boligrets- og landsretsdomme om spgrgsmalet
ikke blive omtalt i denne forbindelse.

Jfr. om dommen og problemerne vedrgrende nedszttelse af lejen med tilbagevir-
kende kraft fra f@r sagsanlegget Preben Bang HenrikseniU 1986 B 69f,1U 1988 B 214 f
og U 1989 B 47 samt Niels Gangsted-Rasmussen s. 58 f. Jfr. endvidere N.O. Paarup i
»Huset“ 1989:1:17.
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seettelse ogsa for sa vidt angik tidligere lejeforhgjelser, selv om indsigelses-
retten vedrgrende disse i og for sig var fortabt.

En modsat antagelse ville medfegre, at lejeren — bortset fra eventuel
anvendelse af AFTL § 36 — for fremtiden ville vare bundet til at betale den
for hgje leje (indtil udviklingen i det almindelige lejeniveau fik lejen til at
ligge under greensen: ,vasentlig over det lejedes vardi®).

Konsekvensen af denne retstilstand er, at i tilflde, hvor lejeren i mere
end 1 &r efter sidste lejeforhgjelse har betalt misforholdsleje, vil udlejeren
kun ved en fejltagelse kreve en lejeforhgjelse. I nogle af sagerne om dette
sporgsmal, jfr. note 90, var det en ny ejer, der var s uheldig helt ,,auto-
matisk“ at varsle lejeforhgjelse som fglge af skattestigning.

Hgjesteretsdommen har givet anledning til megen undren og uro, fordi
den tillige er opfattet sdledes, at den ikke blot tager stilling til, hvor stor en
lejenedsattelse, der kan ske i den pagaldende situation, men ogsa afggr
spgrgsmalet om, hvor lang tid tilbage lejeren kan kreeve lejenedscettelse. Her
opfatter nogle dommen saledes, at den ny lejeforhgjelse (Y) &bner op for,
at der kan kraves lejenedsattelse og tilbagebetaling ogsa i hele tidsrummet
for denne seneste lejeforhpjelse.

P& grund af sagens foreleggelse ses dette spgrgsmal imidlertid slet ikke
afgjort af Hgjesteret. Dommens premisser kommer overhovedet ikke ind
pa dette spgrgsmal. Der var ganske vist fra lejerens side nedlagt pastand om
nedsazttelse ca. 1 ar tilbage, men i sd henseende ses der ikke at foreligge
nogen indsigelse (eller anden imgdegéelse) fra udlejerens side.

Hyvis imidlertid dommen skulle forstas pa den nzvnte vidtgdende méade,
ville den ikke blot vaere uforstaelig, men ogsé katastrofal. I sa fald ville den
give udtryk for det &benbart uholdbare resultat, at fortabte indsigelser kan
vagne op igen med fuld virkning, altsd med tilbagevirkende kraft. En af
konsekvenserne ville i s& fald vare, at sifremt lejen i de seneste mange ar
jeevnligt var blevet forhgjet, f.eks. i kraft af pristalsregulering hvert halve
ar, ville den eneste begrensning i lejerens tilbagebetalingskrav vere den
almindelige 5-arige forzldelsesfrist, der gelder for lejeforhold. Endvidere
ville retten i princippet blive tvunget til at vurdere ikke blot lejen — hvilket
er en ret enkel sag — men ogsé det lejedes veerdi pa alle de tidspunkter inden
for de seneste 5 ar, hvor lejeforhgjelse havde fundet sted.

Som de fleste andre retsregler kan reglen i ERL § 5 stk. 3, 2. punktum
blive ngdt til at underkaste sig en fortolkning. Som anfgrt er i denne
relation det afggrende begyndelsestidspunkt, da en lejeforhpjelse forste
gang skal betales. Dette rejser spgrgsmalet om, hvorvidt bestemmelsen skal
tages pa ordene i atypiske tilfzlde. I de tilfelde, hvor lejen reguleres i
henhold til en oms®tningsklausul, betaler lejeren jevnligt en a conto-leje.
Lejen reguleres sidenhen pa grundlag af lejerens endelige regnskab. I et

145



Kapitel 3V E

sadant tilfelde er det statueret, at da 1 ars-fristeni LL § 49 stk. 4 vedrgrende
lejen for 1982 ikke fandtes at kunne Igbe, fgr det endelige regnskab foreld i
april 1983, var betingelserne for lejenedsattelse til stede.

Endnu lengere vak fra lovens ord tvinges man til at ga, séfremt lejerens
nedsattelseskrav ikke er begrundet i en lejeforhgjelse, men derimod i en
forringelse af det lejede. 1 denne situation antages det som anfgrt foran i
afsnit B 1 ved note 76, at nedszttelsesreglen kan finde anvendelse. For-
zldelsesreglen i ERL § 5 stk. 3 sidste punktum er imidlertid ikke an-
vendelig, idet 1 &rs-fristen som naevnt udelukkende tager sit udgangspunkt i
en lejeforhgjelse, hvilket der ikke er tale om i dette eksempel. I den sag, der
er omtalt foran i note 76, afgav retten tilkendegivelse om, at den i sé&
henseende tilsvarende regel i LL § 49 stk. 4 ikke kunne finde anvendelse i
den pégzldende sag, hvor kravet om lejenedsazttelse var begrundet i om-
bygningen af den pagzldende gadebro. S& vidt vides blev boligrettens
tilkendegivelse accepteret af sagens parter.

E. ANVENDELSE AF LL § 49 ELLER ERL § 5.
OVERGANGSPROBLEMET

Ikke mindst i vedvarende kontraktsforhold vil en lovendring ofte rejse
spprgsmalet om, hvorvidt den gamle eller den ny lov skal anvendes pé en
tvist i retsforholdet. For visse konflikters vedkommende skal den gamle lov
anvendes ogsa efter den ny lovs ikrafttreden, fordi aftalen er indgdet under
den gamle lovs regi. Som et klart eksempel herpa kan nzvnes serlige krav
til aftalens gyldighed.®? Andre konflikter skal afggres efter den til enhver tid
geeldende lovgivning uden hensyn til, hvornér aftalen er indgéet.* Valget
mellem de to muligheder kaldes ofte for det intertemporale problem.

Selv om det er helt klart, at det er den ny lov, der skal anvendes, kan der
alligevel opst& nogle overgangsproblemer, safremt lovendringen ikke har
taget (klar) stilling til dem. Selv om det fremgar af en lovendring, at den
treeder i kraft f.eks. den 1. januar 1989, kan der alligevel opsta spgrgsmal
om, hvorvidt en aktuel tvist skal afggres efter gammel eller efter ny lov.

91. Arhus boligrets dom af 19. september 1984 (8. afd. 5627-8/1983).

92. I lejeforhold kan man f.eks. ikke anvende skarpede blanketregler, jfr. LL § 5, pa
lejekontrakter, der er indgéet fgr lovens ikrafttreden.

93. Som et klart eksempel ogsa fra lejeretten kan n@vnes indfgrelsen i 1975 af reglerne om
afgivelse af pakrav fra udlejerens side som betingelse for at ophave lejeforholdet som
fglge af misligholdelse fra lejerens side med hensyn til betalingsforpligtelsen, jfr. LL § 93
stk. 2.
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Skal saledes den gamle lov anvendes, hvis det omtvistede forhold (f.eks. en
misligholdelse) har fundet sted fgr ikrafttredelsesdatoen, eller skal med-
kontrahentens krav veere gjort geldende forinden dette tidspunkt, eller skal
sag vare rejst (ved huslejenzvn eller ved boligret)?

Generelt kan man sige, at der som udgangspunkt méa ses pa, hviiken
begivenhed, der mé anses for at vaere den mest fremtreedende eller relevante
i den pagzldende tvist, og om den er tilstrekkelig eksakt til at vare an-
vendelig i s4 henseende.

Tager man f.eks. misforholdsleje kunne man tenke sig, at det afggrende
tidspunkt var, da lejen — som regel i kraft af en lejeforhgjelse — kom op over
»vasentlig over det lejedes vaerdi“. — Skal det i sa fald vere det tidspunkt, da
varslingsskrivelsen kom frem til lejeren, eller det tidspunkt da lejeforhgj-
elsen fik virkning? Og hvilket tidspunkt skulle anvendes, safremt misfor-
holdslejen skyldes en langsom forringelse af det lejede?

Da lejerens sagsanleg ikke blot er en ngdvendig betingelse for, at han
tvangsmessigt kan gennemfgre sit krav (og sagsanlag er da ogsé i praksis en
betingelse for at gennemfgre kravet overhovedet), da sagsanleegget endvi-
dere er af afggrende betydning i relation til foreldelsesreglen i ERL § 5 stk.
3, 2. punktum, samt da tidspunktet for sagsanleeg er eksakt, er der nappe
tvivl om, at det er denne kendsgerning, der er afggrende for, om ned-
settelse skal ske efter reglerne i LL § 49 eller efter reglerne i ERL § 5, jfr.
foran i afsnit C 1. Er nedszttelsessagen siledes anlagt senest den 31.
december 1988, skal reglerne i § 49 anvendes, ellers reglerne i ERL § 5.

Séafremt retssag om nedsewtielse er anlagt senest den 31. december 1988, er
det séledes i det hele reglerne i LL § 49, der finder anvendelse pa tvisten.
Dette indebearer bl.a., at den tidsmassige begraensning, der er indfgrt ved
ERL § 5 stk. 1, 2. punktum for nyindgéede lejemal, slet ikke finder
anvendelse. Selv om en lejeaftale endog er indgaet i den sidste del af 1988,
vilden lejer, der har naet at anlegge sag om lejenedszttelse i henhold til LL
§ 49 inden arets udgang, ikke vare underkastet den navnte 1-ars be-
grensning. Under den sidstnzvnte forudsatning — nemlig at sagsanlag har
fundet sted senest i 1988 — vil naturligvis heller ikke endnu &ldre lejeaftaler
vere underkastet den omtalte 1-&rs begrensning.

Ved sagsanlceg efter udgangen af 1988 gzlder som anfgrt til gengeld ERL
§ 5 og kun denne. Herved opndr lejeren bl.a. den fordel, at der ingen
begraensninger er i adgangen til at kreve lejenedsattelse for fremtiden, jfr.
foran i afsnit C 1 ved note 86.
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VI. Sarligt om fysisk adskilte, blandede lejemal

A. INDLEDNING. OVERSIGT OVER REGLERNES
ANVENDELSESOMRADE

Ved et blandet lejemal forstds i lejelovgivningen leje dels af beboelses-

lejlighed, dels af lokalitet(er) til andet end beboelse ved samme kontrakts-

forhold, jfr. Lejeret I s. 34 ff.

I almindelighed behandles blandede lejemal efter de samme regler, som i
lejelovgivningen gzlder for ,rene“ beboelseslejligheder, jfr. LL § 3, 1.
punktum.® Ifglge 2. punktum i LL § 3 anvendes imidlertid reglerne om
lejefastseettelse i LL kap. VIII (§§ 47-52) ikke pa de blandede lejemal, hvor
beboelsesdelen og den gvrige del er ,,beliggende i hver sin fysiske enhed*,
jfr. ERL § 1 stk. 2. I det fglgende udtrykkes dette forhold (bl.a.) pa den
made, at det blandede lejemals beboelsesdel og @vrige del (,,erhvervs-
delen®) er fysisk adskilt. De sarlige regler herom blev indfgrt i forbindelse
med ikrafttredelsen af ERL, jfr. foran i afsnit II C.

Nar der foreligger en sadan fysisk adskillelse, gelder som netop omtalt
serlige regler for lejefastsettelsen — og kun for denne — med virkning fra 1.
Januar 1989, jfr. nedenfor i afsnit G.

Andringsreglerne i sa henseende er ganske kortfattede og tilsyneladende
enkle. Derimod er konsekvenserne af reglerne, herunder vanskeligheden
ved at praktisere dem, ganske betydelige. Disse forhold synes i hgj grad at
blive bekraftet under den fplgende gennemgang! De nazvnte konsekvenser
og vanskeligheder har nzppe varet forudset af lovgiveren. Spgrgsmalet er
derfor, om denne lovendring, der primart ma antages at vere givet af
hensyn til udlejerne (der almindeligvis vil kunne oppebzre en hgjere leje i
»erhvervsdelen), indebzrer sddanne gevinster for disse, at fordelene op-
vejer de praktiske vanskeligheder ved at administrere reglerne, herunder
risikoen for at begé tabsforvoldende fejl, jfr. nfr. i afsnit B i.f. — Man tgr
nok sige, at der her foreligger en lille lovgivning med en stor virkning!

B. HVORNAR FORELIGGER DER FYSISK ADSKILLELSE?
Hvad der nzrmere ligger i, at de to vaesensforskellige lokalitetstyper skal

94. Forudsat at bestemmelsen leses med det indhold, den hidtil havde haft, og som den
stadig burde have, nemlig med ordet ,,delvis“ efter ordet ,lejlighed“. Ordet ,,delvis“
udgik imidlertid ved en oplagt fejl i forbindelse med @ndringen af LL ved lov 1989:828
(21/12), jfr. Lejerer 1 s. 36.
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vere ,beliggende i hver sin fysisk enhed“ vil i mange tilfzlde kunne give
anledning til tvivl. Kriteriet er langtfra entydigt og ma fastlegges nermere i
domspraksis. Lovens motiver er tavse pa dette punkt, bortset fra at der heri
anvendes den med lovteksten nasten identiske udtryksmade, nemlig at
lokalerne skal vere ,,fysisk adskilt®.

En fysisk adskillelse blot med (felles) veeg mé vare tilstrekkelig. Har
endvidere en dgr mellem de to typer af lokaliteter varet blendet fra
lejeaftalens indgaelse (og ikke sidenhen gendbnet med udlejerens sam-
tykke eller billigelse), mé der ligeledes vare tale om adskilte fysiske en-
heder.

Har lejemalets beboelsesdel og dets gvrige del derimod feelles lokaliteter
—f.eks. det samme indgangsparti, k¢kken og toilet (som eventuelt, foruden
af lejlighedens beboere, skal kunne benyttes af ansat personale) — vil de
formentlig fortsat skulle betragtes som en enhed ogsa i lejefastszttelses-
messig henseende. Safremt der mellem lokaliteterne er en branddgr, som
kun benyttes af og til, ma lokaliteterne derimod formentlig anses for fysisk
adskilt.

Det er foreslaet, at der ved afggrelsen af, om de pageldende lokaliteter
er fysisk adskilt, kan sgges stgtte i boligministeriets cirkulere af 6. januar
1977 om etablering af et bygnings- og boligregister (BBR).* Dette syns-
punkt har nu nzppe meget for sig. Som det fremgar, er cirkul®ret givet fgr
det heromhandlede problem opstod og derfor naturligvis helt uden sigte pa
dette. For det andet har hverken dette eller andre tilsvarende cirkulerer
inden for boliglovgivningen ,,autoritativ kraft for lejeforholdets parter.%
Endelig vil cirkulerets bestemmelse herom ikke afggre ret mange af de
spprgsmal, som vil opstd i denne henseende. Hvorledes opdelingen rent
faktisk er sket ved anmeldelsen til BBR, beror i ¢vrigt udelukkende pa
gjerens egne oplysninger, der i princippet ikke er verificeret.

Det er uheldigt, at kriterierne for, om lokaliteterne i lejefastszttelses-
messig henseende skal behandles som en eller to enheder, er s& uskarpe.
Dette indebarer, at udlejeren i mange tilfzlde ikke pa forhand kan vide,
om varsling af lejeforhgjelse skal ske udelukkende efter LL §§ 47-48,
respektive BRL kap. II, eller samtidig efter ERL §§ 3 og 4. Varsling af en
lejeforhgjelse efter en ,,forkert” lov vil nemlig efter al sandsynlighed med-
fgre varslingens ugyldighed, jfr. LL § 48 stk. 2, sidste punktum samt ERL §
4 stk. 2, sidste punktum, jfr. i afsnit E. Jfr. nu ogsé U 1989.646 @LD.

95. Jfr. Preben Bang Henriksen i U 1989 B 46.
96. Ifr. Lejeret 1s.22f.
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C. HVAD FORSTAS NAERMERE VED , LEJEFASTS £TTELSEN“?

1. ERL §§ 3-9

De nye regler om sxrskilt lejefastszttelse for lejemalets beboelsesdel og
dets gvrige del omfatter naturligvis de lejeforhgjelsesregler, der er inde-
holdti ERL kap. II: Lejeforhgjelse efter reglerne om det lejedes vaerdi (§§ 3
og 4), nedsattelse af lejen efter reglerne om misforholdsleje (§ 5) og
endringer i lejen som fglge enten af palaeg af nye skatter og afgifter eller
stigning eller fald i disse (8§ 6-8).

Hvad angar de sidstnzvnte regler er de som tidligere omtalt fravigelige, jfr. ERL
§ 9 mods=tningsvis, og for sa vidt kan der indgas afvigende aftaler, hvilket dog
ikke har stor praktisk betydning, jfr. foran i afsnit IV. Afggrende i denne
henseende er imidlertid, at reglerne i LL §§ 50-52, der nu alene omfatter be-
boelseslejemal, er preeceptive. Hensynet til den korrekte fordeling af en andel pa
beboelsesdelen indebzrer derfor, at opdeling altid skal ske ogsé i denne hen-
seende, jfr. nedenfor i afsnit H.

2. Andre regler og aftaler om lejefastszttelse

De nye regler om blandede lejemal ma tillige omfatte andre lovregler, der
har relation til lejefastscettelsen, selv om dette ikke er en umiddelbar fglge af
lovens ord, jfr. LL § 3, 2. punktum.

a. Nar den ,,almindelige“ leje behandles efter de nye regler, vil det vare
umuligt — eller i hvert fald serdeles uhensigtsmassigt — om forbedringsfor-
hgjelser skulle behandles efter de hidtil gzldende regler (og saledes pa-
lzegges det blandede lejemal som en helhed).

b. For beboelsesdelen i et reguleret lejemal ma adskillelsen tillige f4 den
konsekvens, at reglerne i BRL kap. IV (8§ 23-29 a) anvendes fuldt ud pa
beboelsesdelen og slet ikke pa den gvrige del.

¢. Da endvidere det blandede lejeméls beboelse pr. definition anvendes
,2udelukkende til beboelse*, ma adskillelsen formentlig tillige indebare, at
reglerne om konto for indvendig vedligeholdelse (der er praceptive), for
fremtiden skal anvendes vedrgrende beboelsesdelen, jfr. LL §§ 21-24. I det
omfang udlejeren har den indvendige vedligeholdelsespligt (som er — og
kun er — fornyelse af tapet, maling og hvidtning), skal han saledes foretage
afsztning pa en saddan konto. Opkraver han ikke afsztningsbelgbene hos
lejeren, vil denne desuagtet have de rettigheder, der fremgér af reglerne i
LL §§ 22-24.

De nye regler trddte som anfgrt i kraft pr. 1. januar 1989. I princippet
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skulle udlejeren derfor pabegynde afsztning allerede fra dette tidspunkt.
Maéske kan man dog ved en formalsfortolkning na frem til, at afsztnings-
pligten ikke begynder, fgr udlejeren kraver lejeforhgjelse i henhold til de
nye regler. (Jfr. tilsvarende om reglerne om misforholdsleje nedenfor i
afsnit G). Udlejerens krav om lejeforhgjelse vil nemlig altid ngdvendigvis
skulle finde sted pa én gang for begge de adskilte dele, jfr. nedenfor i afsnit
H.

d. De nye regler er umiddelbart uden betydning i relation til serlige
aftaleklausuler om lejeregulering efter pristal og lignende. Dette skyldes, at
saddanne aftaler ikke er gyldige for blandede lejemal, jfr. LL § 53 stk. 2, 1.
punktum. Men @ndringen medfgrer, at det nu er muligt at indgé aftale om,
at lejen i ikke-beboelsesdelen for fremtiden skal reguleres efter sidanne
klausuler. Aftaler af denne art kan ogsa lejeren efter omstandighederne
vere interesseret i at indga i forbindelse med, at han far tillagt serlige
lejerrettigheder (f.eks. kontraktsmeassig uopsigelighed, afstaelsesret og
fremlejeret).

e. Derimod er aftaler om trappeleje® tilladt ogsé i beboelseslejemal, jfr.
LL § 53 stk. 2, 2. punktum. Sadanne aftaler ma antages at lgbe videre
ubergrt af lovendringen. Dette ma formentlig ogsa galde med hensyn til
afsetning pa en konto for indvendig vedligeholdelse, jfr. foran i afsnit c,
saledes at der i det her nzvnte tilfelde ikke skal finde afsztning sted.
Derimod taler meget for, at udlejeren er berettiget til — og tvunget til - at
foretage en opdeling ogsé i blandede lejemaél, hvor der er aftalt trappeleje,
safremt han fremsatter krav om en forbedringsforhgjelse, jfr. foran i
afsnittene a og b.

D. ANDRE REGLER END LEJEFASTSEATTELSESREGLER
GZALDER UZNDRET

De blandede lejemél, som skal adskilles i lejefastsettelsesmassig hen-
seende, vil i alle andre relationer end lejefastscettelse (hvortil ogsé henregnes
varsling af lejeforhgjelse) fortsat skulle behandles som hidtil, nemlig som é¢
lejemdl. 1 det fglgende skal gives nogle af de mere praktiske eksempler
herpa.

1. Reglerne om selve betalingen af leje i LL §§ 32 og 33, der i det
vesentlige er praeceptive til lejerens fordel, jfr. § 35, gelder siledes som
hidtil for lejeforholdet som en helhed. Selv om lejen efter 1. januar 1989

97. Jfr. Lejeret 1 s. 102 og s. 106 ff.
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skal beregnes og varsles serskilt for beboelsesdelen og den gvrige del, kan
udlejeren ikke af denne grund kraeve separat betaling af lejebelgbene. Det
anfgrte far serlig betydning bl.a. for oph@velsesreglen i LL § 93 litra a, jfr.
stk. 2. Pakrav i henhold til denne sidstnzvnte bestemmelse — i tilfzlde af
misligholdelse fra lejerens side med hensyn til betaling — skal derfor omfatte
det samlede lejemal under ét, og ophavelse kan heller ikke ske separat
enten for beboelsesdelen eller for de gvrige lokaliteter.

2. Det samme gelder de gvrige regler om ophevelse i LL § 93 samt
opsigelsesreglerne i LL §§ 80-92.

3. Reglerne om varmebetaling m.v. ved LL §§ 36-46 b gelder ligeledes
fortsat for lejemalet i dets helhed.

4. Endelig vil begransningerne i LL § 34 fortsat geelde fuldt ud. Her sigtes
til adgangen til for udlejeren dels at kraeve ,.engangsforudbetalingsbelpb*,
depositum, indskud eller lignende (nemlig ikke over et belgb svarende til 6
maneders leje), dels til at regulere deposita i takt med gennemfgrte lejefor-
hgjelser. (Reglen i ERL § 4 stk. 4 giver ingen sarlig regel i sa henseende,
jfr. foran i afsnit III D 2).

De nye regler har heller ikke til fglge, at udlejeren eller lejeren kan
forlange opdeling af depositum, engangsforudbetalingsbelgb, indskud eller
lignende pé henholdsvis beboelsesdel og lejemalets gvrige del. Jfr. derimod
nedenfor i afsnit F om aftaler, hvor der sker fuldstendig opdeling af det
blandede lejemal i to helt nye lejeforhold.

E. REGLERNES PRECEPTIVITET OG DE VIGTIGSTE
KONSEKVENSER HERAF

De centrale regler i ERL §§ 3-5 om lejefastsettelse er preeceptive i den

forstand, at de ikke ved aftale kan fraviges til skade for lejeren, jfr. ERL §

9. Det samme gzlder for uregulerede beboelseslejemal reglerne i LL §

47-52 og for regulerede beboelseslejemél reglerne i BRL kap. I1.

Nar en lov indeholder sddanne praceptive bestemmelser, ma ogsa de
regler, der angiver de praceptive lovbestemmelsers anvendelsesomrade —
bl.a. pa grund af de praceptive reglers beskyttelsesformal — vere praecep-
tive pad samme maide, selv om dette forhold ikke udtrykkeligt fremgér af
lovens bestemmelser. Det er sdledes hverken i ERL kap. 1 elleri LL kap. I
om lovenes anvendelsesomride udtrykkelig udtalt, at reglerne i disse kapit-
ler ikke ved aftale kan fraviges til skade for lejeren, men dette ma som
anfgrt gelde alligevel.®

98. Jfr. foran i kapitel 2 afsnit C samt Lejeret I s. 98 f.
99. Jfr. foran i afsnit I E.
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Nar lejeforholdets parter séledes ikke ved aftale med virkning for den
beskyttede part kan bestemme, at lejefastsaettelsen i de fysisk adskilte
lejemal skal finde sted som hidtil — nemlig under ét — er det klart, at
udlejeren sd meget mindre ensidigt kan trzffe sédan bestemmelse.

Nér betingelserne i ERL § 1 stk. 2 for fysisk adskillelse er opfyldt, er
udlejeren saledes forpligtet til at foretage opdeling i lejefastscettelsesmeessig
henseende. Varsling af lejeforhgjelser for ikke-beboelsesdelen ska! derfor
ske efter ERL kap. 2 og for beboelsesdelens vedkommende enten efter LL
kap. VIII for uregulerede beboelseslejemal eller — for regulerede lejemél -
efter reglerne om omkostningsbestemt leje i BRL kap. II.

Da de nye regler som anfert trader i kraft pr. 1. januar 1989 indebarer
reglerne endvidere, at varsling af lejeforhgjelse for det samlede lejemal
alene efter reglerne i LL, respektive BRL, med virkning fra 1. januar 1989
eller senere i sin helhed er ugyldig, safremt betingelserne i ERL § 1 stk. 2 for
opdeling er til stede.

Varsler omvendt udlejeren lejeforhgjelse ifplge ERL kap. II for ikke-
beboelsesdelen og ifglge LL kap. VIII, respektive BRL kap. II for be-
boelsesdelen, uden at betingelserne for opdeling i henhold til ERL § 1 stk. 2
er opfyldt, ma ligeledes begge varslinger anses for ugyldige.

Risikoen for en korrekt vurdering af opdelingsspgrgsmaélet bzres der-
med fuldt ud og alene af udlejeren, jfr. foran i afsnit B i slutningen.

Det foran anfgrte gelder ikke blot de fgrste varslinger umiddelbart efter
1. januar 1989, men ogsd fremtidige varslinger. Ukorrekt varsling i denne
henseende vil medfgre ugyldighed og tilbagebetalingspligt af samtlige,
tidligere — ugyldigt — varslede lejeforhgjelser, formentlig kun begranset af
den fem-érige forzldelse i 1908-loven, jfr. U 1980.811 VLD.

I denne forbindelse skal det fremh®ves, at en lejeaftale om leje af
beboelseslejlighed og garage ved samme kontrakt, dels er et blandet leje-
mal, dels nasten altid vil opfylde betingelserne i ERL § 1 stk. 2 for fysisk
adskillelse, jfr. foran i afsnit B.

Da reglerne som anfgrt er preceptive, kan udlejeren ikke tage lejeren i
ed ved at forméa denne til at acceptere en given varslingsmetode. Derimod
kan der mellem parterne i blandede lejemal i princippet frit treffes aftale
om, at det fra et bestemt tidspunkt i alle lejeretlige henseender skal udggre to
helt separate lejemal, jfr. nedenfor i afsnit F.

I det foregaende er der set bort fra, at der —naturligvis — kan indgés aftaler
mellem lejeforholdets parter om lejeforhgjelse i stedet for varsling. Sa-
danne aftaler er i princippet gyldige uden iagttagelse af serlige formalite-
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ter.'® Aftaler af denne karakter kan i princippet indgas i alle typer af
lejemal —ikke blot blandede lejemal. Netop indfgrelsen af de nye regler for
fysisk adskilte, blandede lejemal vil imidlertid formentlig bevirke, at sa-
danne aftaler vil vere serlig aktuelle, nemlig i forbindelse med aftaler
mellem parterne om en total opdeling af lejemaélet, jfr. nedenfor i afsnit F.

I s4 fald vil lejeren naturligvis for det fgrste under alle omstendigheder
kunne fa en sddan aftalt leje nedsat efter reglerne om misforholdslejei LL §
49 og ERL § 5 for henholdsvis beboelsesdelen og den gvrige del, safremt
lejen veesentlig overstiger det lejedes veerdi, jfr. foran i afsnit V. Jfr. tillige
reglerne i BRL § 5 stk. 1 og stk. 4. Iszr vil den s®rlige overgangsbe-
stemmelse i ERL § 13 kunne begrunde, at enten selve aftalen om opdeling
eller aftalen om lejefastszttelsen tilsideszttes efter aftalerettens alminde-
lige ugyldighedsregler, iser AFTL § 36. Jfr. herom straks nedenfor i afsnit
F.

F. AFTALER OM TOTAL OPDELING AF BLANDEDE LEJEMAL
Ved indgaelse af nye lejeaftaler den 1. januar 1989 eller senere vil der — som
hidtil- kunne ske kontraktsmassig opdeling i henholdsvis leje af beboelses-
lejlighed og leje af gvrige lokaliteter. I denne henseende har der altid
hersket fuld aftalefrihed.

Den ny lov vil dog maske i hgjere grad, end tilfzldet har veret tidligere,
opfordre udlejeren til ved genudlejning at opdele de tidligere blandede
lejemaél i to (eventuel flere) szrskilte lejeforhold. Finder en sddan opdeling
sted, er det som efter den hidtidige lovgivning en selviglgelighed, at de
praceptive regler, som sztter begrensninger i udlejerens rettigheder ude-
lukkende vedrgrende beboelseslejemal og blandede lejemal, ikke vil gzlde
de lejeaftaler, der kun angér andet end beboelseslokaliteter.

Da der som netop omtalt i s& henseende hersker fuld aftalefrihed, kan
der tillige mellem parterne i princippet frit treffes aftale om, at det blan-
dede lejemal for fremtiden i alle lejeretlige henseender skal udggre to helt
separate lejemal, nemlig om henholdsvis beboelsesdelen og den gvrige del.
Der vil i sa fald i realiteten foreligge en aftale om det blandede lejemaéls
ophgr i forbindelse med indgaelse af de to nye lejemal.

Indgas der en sadan aftale mellem parterne, vil de to — nu vaesensfor-
skellige — lejeaftaler formentlig i de fleste lejeretlige relationer skulle

100. Jfr. om forholdet mellem aftalte lejeforhgjelser og udlejerens ensidige varsling af sa-
danne, Lejeret I s. 100 ff.
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behandles som to nyindgdede lejemdl og ikke som en fortszttelse af det
tidligere, sammensatte lejeforhold.

En opdeling som den omtalte kan ofte vare til gavn for begge parter. Iser
for lejeren vil det ofte vare en fordel, at lejemalene nu kan opsiges sarskilt.
Det kan ogsé tenkes, at lejeren i forbindelse med aftalen kan opné serlige
rettigheder iser vedrgrende ikke-beboelsesdelen, typisk et erhvervsleje-
maél (f.eks. kontraktsmeassig uopsigelighed, afstaelsesret og fremlejeret).

Ogsa udlejeren vil kunne have flere fordele af opdelingen. Et af ud-
lejerens motiver til at foresld opdeling over for lejeren vil kunne vere, at
han gnsker at sztte sig ud over den sa@rlige og ret kraftige begrensning i
lejens stgrrelse, der ifglge overgangsreglen i ERL § 13 geelder ,,indtil 1993¢
for lejeaftaler indgdet for 1. januar 1989 (jfr. nedenfor i afsnit L). Safremt
udlejeren ikke har gjort lejeren bekendt med konsekvenserne af, at over-
gangsreglen ikke finder anvendelse (hvilket nemlig efter al sandsynlighed
som regel ma antages at indebare en betydelig fordel for udlejeren), vil det
vere narliggende enten helt at tilsidesztte aftalen om opdeling eller — i
lejefastsettelsesmassig henseende — at stille lejeren som om den omtalte
overgangsregel var geldende. En sidan tilsidesattelse vil iser veere nerlig-
gende, séfremt lejeren ikke ved aftalen om opdeling har faet tillagt serlige
lejerrettigheder. — Hvilken hjemmel, man vil anfgre som grundlag for en
sddan tilsideszttelse, er i denne forbindelse af mindre betydning. AFTL §
36 finder saledes anvendelse ogsa pa forhold i forbindelse med aftalens
indgéelse.!” Ugyldigheden understreges af, at der i det givne eksempel mé
antages at foreligge en vildfarelse fra lejerens side — en vildfarelse, som er
kendelig for udlejeren.'®

G. FRA HVILKET TIDSPUNKT SKAL DER SKE OPDELING I
LEJEFASTSATTELSESMZSSIG HENSEENDE?

Der bortses i det fglgende fra eventuelle, aftalte lejeforhgjelser, jfr. foran i

afsnit E ved note 100.

Forinden udlejeren varsler lejeforhgjelse af en eller anden slags, jfr. nfr.,
skal der som almindelig regel ikke ske nogen opdeling af lejen pa de
forskellige kategorier af lokaliteter, selv om betingelsen for opdeling i
lejefastszttelsesmassig henseende er til stede, nemlig den fysiske adskil-
lelse.

Kraver imidlertid i et sddant tilfzlde lejeren lejenedsettelse efter reg-

101. Jfr. Lennart Lynge Andersen, Palle Bo Madsen og Jgrgen Ngrgaard: Aftaler og mellem-
meand (1987) s. 332 og Bernhard Gomard: Almindelig kontraktsret (1988) s. 850gs. 134.
102. Jfr. Ussing: Aftaler (3. udg. 1950) s. 180 ff.
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lerne om misforholdsleje, og sag herom anlegges efter 31. december 1988'%
skal efter lovreglernes nuverende umiddelbare indhold ERL § 5 anvendes
vedrgrende ikke-beboelsesdelen og LL § 49 for sa vidt angér beboelses-
delen.'™ Fglger man de nye regler slavisk, tvinges man saledes til at fordele
den hidtil gzldende leje pa de to lokalitetskategorier — formentlig efter
bruttoetagearealet, jfr. nfr. i afsnit K, is@r afsnit 2 f. En sddan fordeling
stgder imidlertid pa de samme nasten uoverstigelige vanskeligheder som
anfgrt nfr. i afsnit K vedrgrende udlejerens krav om lejeforhgjelse.

Afdenne grund og fordi man formentlig kan forsvare at fortolke reglerne
saledes, at det kun er udlejerens varsling af lejeforhgjelse, der udlgser
opdelingen i lejefastszttelsesmassig henseende, forekommer den mulig-
hed n=zrliggende i denne specielle henseende at anvende de hidtil geldende
regler, altsd her LL § 49. Der skal i s& fald som tidligere ske en szdvanlig
sammenligning mellem den samlede leje og det samlede lejemals vaerdi.

Ved en lejefastszttelsesmassig opdeling i relation til reglerne om misfor-
holdsleje vil endvidere sammenligningsgrundlaget s&dvanligvis blive ugun-
stigere set fra lejerens side, idet der i sd fald for ikke-beboelsesdelens
vedkommende skal sammenlignes med ,,rene erhvervslejemal“. Dette for-
hold indebarer, at sifremt man fglger lovens umiddelbare krav om op-
deling, vil lejeren sjzldent fa noget ud af at paberabe sig misforholds-
reglerne over for en leje, som endnu ikke er blevet forhgjet efter de nye
regler.

De krav om lejeforhgjelse, der er blevet fremsat af udlejeren i de
blandede lejemal, der skal ,,adskilles“, til ikrafttraden den 1. januar 1989
eller senere, og som under ét skulle gzlde for det samlede lejemdl, er som
omtalt ugyldige. Som nzvnt trddte de nye regler i kraft den 1. januar 1989,
og en sadan varsling for ikke-beboelsesdelens vedkommende skal derfor
ske i henhold til ERL § 3, jfr. foran i afsnit E. Som det vil fremga i det
fglgende, jfr. tillige nfr. i afsnit H, kan en varslet lejeforhgjelse for det
samlede lejemal nemlig ikke efterfplgende deles op pa beboelsesdelen og
den gvrige del, idet lovens betingelser skal vaere opfyldt pa det tidspunkt, da
lejeforhgjelsen skal trede i kraft.

For uregulerede blandede lejemal var de (dengang gyldige) krav om
lejeforhgjelse, som var fremsat med virkning pr. 1. januar 1989, afgivet i
medfgr af LL § 47. Af ERL § 12 stk 3 fremgar imidlertid, at lejeforhgjelse,
varslet efter LL § 47 til ikrafttreeden efter 31. december 1988, ikke kan
gennemfgres.

103. Jfr. om overgangsproblemet foran i afsnit V E.
104. Jfr. tillige BRL § 5 stk. 1 og 2.
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Udlejeren ma séledes afgive et fornyet varsel. Dette kan imidlertid for
det blandede lejemals to elementer kun ske med sadvanligt varsel, altsa 3
méneder til den 1. i en méned. Ganske vist bestemmer ERL § 12 stk. 1, jfr.
stk. 2, at krav om lejeforhgjeise kunne gennemfgres med virkning fra 1.
januar 1989, séfremt kravet om lejeforhgjelse blev fremsat senest 3 mane-
der efter dette tidspunkt. Denne bestemmelse kunne imidlertid ikke an-
vendes pé ,,adskilte“ blandede lejemal, men kun pé ,,rene erhvervslejemal
og lignende. Dette skyldes fglgende:

For beboelsesdelen i et adskilt, ureguleret, blandet lejemal er der ikke
givet nogen hjemmel til at varsle med tilbagevirkende kraft. Udlejeren
métte derfor snarest muligt med 3 méineders varsel, jfr. LL § 48 stk. 1,
varsle ny lejeforhgjelse i de tilfelde, hvor et tidligere afgivet varsel som
fglge af den foran omtalte regel i ERL § 12 stk. 3 var virkningslgst.

Er der tale om et reguleret blandet lejemal, jfr. BRL kap. II, métte den
udlejer, der havde varslet lejeforhgjelse i henhold til reglerne om om-
kostningsbestemt leje for det samlede blandede lejemal, til ikrafttraeden
den 1. januar 1989 eller senere, ga frem pa fglgende made:

For beboelsesdelen matte udlejeren hurtigst muligt varsle lejeforhgjelse
efter reglerne om omkostningsbestemt leje. Varslingen maétte ogsd her
gennemfgres med de szzdvanlige 3 maneders varsel, jfr. BRL § 7 stk. 3, idet
der heller ikke for en sddan lejeforhgjelse er givet nogen overgangsregel
om adgang til varsling med tilbagevirkende kraft fra 1. januar 1989.

Men hvorfor kunne udlejeren da ikke i medfer af den omtalte overgangs-
regeli ERL § 12 stk. 1 gennemfgre lejeforhgjelse for det blandede lejemals
»~erhvervsdel” med tilbagevirkende kraft? Dette skyldes den omstendig-
hed, at fgrste gang der fremsattes krav om lejeforhgjelse i ,,adskilte*
blandede lejemaél, skal det ske samtidig for beboelsesdelen og den gvrige del,
jfr. straks nedenfor i afsnit H. Og da varsling med tilbagevirkende kraft
ikke kunne ske for beboelsesdelen, jfr. foran, kunne dette heller ikke finde
sted for den gvrige del.

H. KRAVET OM SAMTIDIGHED VED FORSTE GANGS-VARSLING
Séfremt man tenkte sig, at udlejeren i kraft af de nye regler enten sggte at
varsle lejeforhgjelse udelukkende for ikke-beboelsesdelen eller udeluk-
kende for beboelsesdelen, opstar fglgende problem: Hvordan skal lejen
fastszttes i den del, der ikke varsles for?

Tag f.eks. den situation, at den tidligere samlede leje i det blandede
lejemaél var pa 100.000 kr. om aret, og udlejeren ville varsle lejeforhgjelse
for ikke-beboelsesdelen (,,erhvervsdelen®), siledes at lejen i denne skulle
veare f.eks. 90.000 kr. For det f@rste gelder der som gyldighedsbetingelse et
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krav om angivelse af lejeforhgjelsens stgrrelse, jfr. ERL § 4 stk. 2.'% Denne
stgrrelse kan man ikke finde frem til uden at kende den tidligere leje, og
den kendes jo ikke for hver enkelt del af det blandede lejemal.

For det andet vil en sddan varsling krave fastszttelse af lejen i den gvrige
del (her beboelsesdelen), medmindre udlejeren fastsztter lejen i beboel-
sesdelen til 100.000 kr. = 90.000 kr. = 10.000 kr., men s far han jo ikke den
gnskede lejeforhgjelse. Enhver fastszttelse af Iejen i beboelsesdelen til et
andet belgb end 10.000 kr. (i det pageldende eksempel) vil derfor som
konsekvens kreve szrskilt varsling.

Det ma dog vere muligt for udlejeren kun at varsle opdeling uden
samtidig at kreve lejeforhgjelse. P& grund af 4-ars begrensningen for
erhvervslejemél og lignende vil udlejeren af hensyn til fremtidige varslinger
kunne vere interesseret i at fa bragt endelig klarhed om fordelingsprin-

cippet.

J. PRINCIPPERNE FOR LEJEFASTSATTELSE I UREGULEREDE
BEBOELSESLEJEMAL

Ved samtidig varsling i uregulerede, blandede lejemal af lejeforhgjelse
seerskilt for det blandede lejemaéls beboelsesdel og serskilt for dets gvrige
del, giver de nye regler ikke anledning til szrlige problemer. Som i gvrige
uregulerede beboelseslejemal beregnes og varsles lejeforhgjelsen for be-
boelsesdelen efter reglerne i LL §§ 47 og 48. For den gvrige del (,,erhvervs-
delen“) glder reglerne i ERL §§ 3 og 4. I modsatning til, hvad der gzlder
regulerede, blandede lejemal, jfr. straks nedenfor i afsnit K, opstar der
saledes ingen fordelingsproblemer ved samtidig varsling.

K. PRINCIPPERNE FOR LEJEFASTSZATTELSE I REGULEREDE,
BLANDEDE LEJEMAL

1. Indledning

For regulerede lejemél beregnes lejeforhgjelsen som bekendt efter reg-
lerne om omkostningsbestemt leje i BRL kap. II. Dette gjaldt ogsa fer 1.
januar 1989 for de blandede lejemaél, der fra dette tidspunkt skal adskilles i
lejefastsxettelsesmassig henseende. Det, som giver anledning til serlige og
undertiden nermest ulgselige problemer ved anvendelsen af de nye regler,
er, at beregning af omkostningsbestemt leje for det blandede lejemals

105. Jfr. foran i afsnit III C.
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beboelsesdel — ligesom for en ejendoms gvrige beboelseslejligheder!® —
krever udarbejdelse af et lejebudget for hele ejendommen. Heri indbefattes
ogsd alle ikke-beboelseslejemdl, der for nemheds skyld i det fglgende jevn-
ligt ben®vnes som ejendommens ,,erhvervsdel”.

Der skal herefter ngdvendigvis — og som bekendt — ske en fordeling af
lejebudgettets sluttal mellem regulerede og uregulerede lejemal. Dette sker
efter en fordelingsnpgle, som er forholdet mellem lejen (respektive lejevar-
dien) pr. 1. marts 1975 i ejendommens regulerede, henholdsvis uregulerede
lejemal, jfr. BRL § 11. Dette forhold beskrives ofte — og ogsé her — som
forholdet mellem ejendommens beboelsesdel og dens erhvervsdel.

Det, der er sagens kerne i denne forbindelse, er, at ejendommens er-
hvervsdel for fremtiden ogsd skal omfatte det blandede lejemals erhvervsdel.
(Da det blandede lejemal og den deri geldende leje tidligere var en helhed i
alle henseender, matte det blandede lejemals erhvervsdel ngdvendigvis i
alle tilfzelde henregnes til ejendommens beboelsesdel).

Man kan saledes sige, at ved fremtidig beregning af omkostningsbestemt
leje skal det blandede lejemals erhvervsdel udgad af ejendommens beboelses-
del og overfpres til ejendommens erhvervsdel. Principperne herfor behand-
les straks nedenfor i naste afsnit.

2. Principperne for overfgrsel af det blandede lejemals beboelsesdel til
ejendommens erhvervsdel

a. Indledning

Denne overfgrsel lader sig ikke umiddelbart foretage efter de gzldende
regler. S&fremt de, der har konciperet loven, overhovedet har set de her
behandlede fordelingsproblemer, har de ladet retsanvendelsen helt i stik-
ken. Man mé derfor opstille nye regler, der dels ikke ma stride mod
geldende regler, dels skal harmonere bedst muligt med disse, og endelig
skal vare praktikable i stgrst muligt omfang.

b. BRL § 11 stk. 1 direkte
Den szdvanlige fordelingsfaktor i s& henseende, nemlig som anfgrt lejen,
respektive lejevardien pr. 1. marts 1975, kan kun i undtagelsestilfzlde

106. Der ses her og i det fglgende bort fra, at der for visse enkeltvarelser ogsa skal beregnes
omkostningsbestemt leje, jfr. BRL § 4 stk. 3 mods®tningsvis.
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anvendes umiddelbart, iser fordi der kun i sertilfelde har veeret tale om, at
lejen i et blandet lejemél var delt pa beboelsesdelen og erhvervsdelen.
Dette kan dog eksempelvis vare tilfzldet, hvor et (senere sammenlagt)
blandet lejemal pr. 1. marts 1975 udgjorde to szrskilte lejemal om dels en
beboelseslejlighed, dels lokaler(r) til andet end beboelse.

c. BRL § 11 stk. 2 analogt

Man kunne ogsé forestille sig den mulighed at anvende regleni BRL § 11 stk. 2
om ,efterfglgende identitetsendringer analogt. Man skulle i sa fald ved et
skgn fastsztte sdvel beboelsesdelen som erhvervsdelen til den lejevardi, disse
elementer af det blandede lejemal ville have haft pr. 1. marts 1973. En sddan
fremgangsméde vil almindeligvis vere behzftet med en stor usikkerhed. Det
kan dog tenkes at forekomme, at det blandede lejemaéls beboelsesdel er stort
set identisk med en szdvanlig beboelseslejlighed i ejendommen, og at der for
erhvervsdelens vedkommende ogs findes et eller andet eller andre umiddel-
bart sammenlignelige (erhvervs-)lejemal i ejendommen eller i nzrheden, for
hvilke man kan fa oplyst lejen pr. 1. marts 1975. Som et praktisk fore-
kommende eksempel kan navnes ejendomme, hvor nogle af ejendommens
garager er udlejet szrskilt, medens de resterende garager er lejet ud sammen
med beboelseslejligheder i ejendommen. Fremgangsmaden minder om den,
der er omtalt nedenfor i afsnit g.

d. Opdeling efter den geldende lejellejeveerdi
Galdende leje kan ikke anvendes, da denne ikke er opdelt pa beboelses-
delen og den gvrige del.

En fordeling efter et skgn over den nugzldende lejermnassige veerdi af det
blandede lejemals to kategorier af lokaliteter er endvidere for det fgrste
behaftet med stor usikkerhed. En s&dan fordeling vil formentlig for det
andet tillige altid medfg@re, at beboelsesdelen vagtes for lavt, fordi lejen for
den gvrige del nu kan krzves efter regler, der almindeligvis er langt gunsti-
gere for udlejeren, nemlig efter ERL § 3.

e. Lejevurderingen af 1966

I det omfang lejevurderingen af 1966 undtagelsesvis matte vare foretaget
separat for de to dele af lejemalet, vil denne pa grund af tidsforlgbet ikke
ngdvendigvis lengere give et retvisende billede af vardiforholdene.

f. Fordeling efter bruttoetageareal

Fordeling skal under alle omstendigheder ske pd en eller anden méde
forholdsmassigt, og séledes at det blandede lejemals enkelte dele indgér
med en passende vagt.
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En fordeling efter bruttoetagearealet vil indebzre anvendelse af en
konstaterbar og efterhanden kendt stgrrelse i de fleste lejemal og tillige et
begreb, som lejelovgivningen i gvrigt i mange andre henseender lader vare
afggrende. Det er tillige anerkendt i praksis, at udlejeren ved fordelingen i
henhold til den nzvnte BRL § 10 stk. 1 — efter lejlighedernes ,,indbyrdes
vaerdi“ — er berettiget til at anvende bruttoetagearealet som fordelings-
grundlag (medmindre der er tale om vasentlige afvigelser i henseende til
lejlighedernes stgrrelse, udstyr m.v.).

Fglgende fordelingsméde — illustreret gennem et eksempel, jfr. om-
stdende figur — synes derfor at vere nerliggende som almindelig regel: I en
given ejendom har fordelingsprocenterne mellem regulerede og uregu-
lerede lejemal hidtil vaeret henholdsvis 40 og 60. Det blandede lejemal, som
nu deles op i lejefastsettelsesmassig henseende, indgdr naturligvis i den
regulerede del, jfr. BRL § 4 stk. 1. Lad os sztte, at lejen/lejeverdien pr. 1.
marts 1975 af dette blandede lejemal havde en sidan stgrrelse, at denne
udggr 12% af ejendommens samlede leje/lejevardi. Det blandede lejemaéls
bruttoetageareal er endvidere eksempelvis pd 120 m?, hvoraf beboelses-
delen udggr 40 m? og den gvrige del 80 m?. Det blandede lejemal fordeles nu
fgrst i forhold til disse arealer, hvor beboelsesdelen og den @gvrige del star i
forholdet 40:80 eller 1:2. Den foran nzvnte andel pd 12% for hele det
blandede lejemal fordeles i det netop nevnte forhold, altsd 1/3x 12 = 4% til
den fremtidige beboelsesdel og 2/3 x 12 = 8% til den @vrige del. For hele
ejendommen betyder dette, at der for fremtiden fra beboelsesdelen pa 40%
skal fratrekkes 8%, som tillegges den gvrige del. Den fremtidige fordeling
mellem ejendommens regulerede og uregulerede lejemél bliver da hen-
holdsvis 32% og 68%.

Hvordan den fremtidige fordeling mellem en ejendoms regulerede leje-
maél og de uregulerede kan finde sted, kan ifglge det foregdende sammen-
fattes pa fglgende méde:

Fgrst findes det blandede lejemaéls leje/lejeverdi pr. 1 marts 1975 og
denne stgrrelses andel af ejendommens samlede leje/lejevardi pr. 1 marts
1975 (i eksemplet 12%). Andelen trzkkes ud af den tidligere andel for de
regulerede lejemal (i eksemplet 40% + 12% = 28%). Det blandede leje-
maéls andel opdeles nu efter dette lejemals fordeling af bruttoetageareal pa
henholdsvis beboelsesdelen (1/3) og den gvrige del (2/3). Den del af det
blandede lejemals samlede andel, der herefter falder pa beboelsesdelen
(173 x 12 = 4%), tillegges den hidtidige, men nu reducerede andel for
regulerede lejemal (28% + 4%), medens den del af det blandede lejemals
samlede andel, der falder pa ikke-beboelsesdelen (2/3x 12 = 8%), tillegges
den hidtidige andel for uregulerede lejemal (60% + 8%).

En ulempe ved den foresldede fremgangsméde — foruden de praktiske
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regneoperationer — synes at vare, at det efter omstendighederne kan vaere
vanskeligt at finde frem til det blandede lejemals leje/lejevaerdi pr. 1 marts
1975. Andre fremgangsmader vil imidlertid ofte enten vere behaftet med
stgrre praktiske ulemper eller kan — som stridende mod lovens principper —
fgre til mere eller mindre urimelige resultater.

Hvor udlejeren ikke er i besiddelse af oplysninger om stgrrelsen af
lejen/lejevaerdien pr. 1. marts 1975 for det blandede lejemal (hvilket for-
hold mange huslejenzvn dog undertiden kan rade bod pa), vil stgrrelsen
ofte ved ,,interpolation* kunne anslas med rimelig grad af ngjagtighed med
udgangspunkt dels i lejevurderingen af 1966, dels i geldende leje (sammen-
holdt med lejen/lejevardien pr. 1. marts 1975 for de gvrige regulerede
lejemal i ejendommen).

I denne forbindelse bemerkes, at et varsel om lejeforhgjelse ikke bliver
ugyldigt, fordi det efterfglgende matte vise sig, at udlejerens skgn ved-
rgrende fordelingsprincipperne (,,fordelingsngglen®) var forkert, jfr. prin-
cippet i U 1979.81 HD.

g- Konkret begrundet fordeling?

Konkrete forhold kan medfgre, at en anden fordelingsmade vil vere mere
narliggende og maske ogsé acceptabel i visse tilfzlde. Den fglgende frem-
gangsmade er enklere end den foran angivne fordelingsmade.

Hvis f.eks. et blandet lejemal bestar foruden af erhvervslokaler (butik)
af en beboelseslejlighed, der er (nzsten) identisk med en eller flere andre
beboelseslejligheder i ejendommen, kunne man anvende lejen/lejevardien
pr. 1. marts 1975 for denne eller disse til fastszttelse af den tilsvarende
leje/lejevaerdi for det blandede lejemaéls beboelsesdel. Den tilsvarende
leje/lejevaerdi for det blandede lejemals gvrige del ville da vaere det blan-
dede lejemaéls leje/lejeveerdi pr. 1. marts 1975 minus den tilsvarende leje/
lejevaerdi for den eller de lejligheder, som det blandede lejemals beboelses-
del er (nzsten) identisk med.

Da lejen/lejevardien pr. 1. marts 1975 i blandede lejemal jevnligt vil
vare relativt hgjere end i rene beboelseslejligheder — og kun aldeles und-
tagelsesvis lavere — vil den netop skitserede fremgangsmade vare ugunsti-
gere for udlejeren end den fordelingsméde, som foran er foresldet som den
maéske principielt mest rigtige. Fordelingen ud fra (nesten) identiske be-
boelseslejligheder vil nemlig betyde, at hele det belgb, hvormed det blan-
dede lejeméls leje/lejevaerdi pr. 1. marts 1975 var relativt hgjere end
ejendommens rene beboelseslejligheder, bliver overfgrt til ejendommens
andel for ikke regulerede lejemal (,,erhvervsdelen®) i relation til forde-
lingen ifglge BRL § 11.

Ved den foran i afsnit f omtalte opdeling af det blandede lejemals
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leje/lejevaerdi pr. 1. marts 1975 efter bruttoetageareal vil en andel af denne
relativt hgjere leje/lejeverdi — nemlig en til dette fordelingsforhold sva-
rende del af det belgb, hvormed det blandede lejemals leje/lejeveerdi pr. 1.
marts 1975 var relativt hgjere end ejendommens rene beboelseslejligheder
- blive overfgrt til andelen for regulerede lejemal ved fordelingen i henhold
til BRL § 11. Opdelingen i lejefastsettelsesmassig henseende af et blandet
lejemals leje/lejeverdi pr. 1. marts 1975 efter bruttoetageareal, vil derfor
vere gunstigst set med udlejerens @jne, sifremt det blandede lejemails
leje/lejevaerdi pr. 1. marts 1975 var relativt hgjere end lejen/lejevardien for
de rene beboelseslejligheder.

Spgrgsmalet er da, om udlejeren kan velge den foran i afsnit f foreslaede
fremgangsmade i tilfzlde, hvor der som foran omtalt foreligger beboelses-
lejligheder i ejendommen, der er (n®sten) identiske med det blandede
lejemals beboelsesdel. Svaret er formentlig bekreftende, da udlejeren altid
ma vere berettiget til at velge den fremgangsmade, som er den i princippet
rigtigste og den generelt anvendelige, selv om der som fglge af konkrete
forhold findes en anden fremgangsmade, der umiddelbart er lettere an-
vendelig og umiddelbart mere ,,gennemskuelig®.

Enfordeling, der — sdsom den, der er omtalt her i afsnit g, og som deler op
efter identiske lejemdl — er ugunstig set fra udlejerens side, vil naturligvis
vere tilsvarende gunstig for lejerne af de regulerede lejemal. Det har
imidlertid aldrig varet sigtet med indfgrelsen af den ny lov, at fremtidig
lejefastszttelse efter reglerne om omkostningsbestemt leje skulle begun-
stige lejerne af de regulerede lejemal.

Hvis omvendt ikke-beboelsesdelen (erhvervsdelen) er stor, af inferigr
karakter, af drlig kvalitet og med dérlig beliggenhed,'” vil den her i afsnit g
omtalte konkrete fordelingsmetode vaere mere fordelagtig for udlejeren
end bruttoetageareal-metoden.

De foranstdende betragtninger synes at vise, at den pakraevede omfor-
deling i alle tilfelde ber ske efter faste principper — og ikke efter hvilken
metode, der i den konkrete situation er bedst for udlejeren.

h. Den indbyrdes fordeling mellem ejendommens beboelseslejemdl
Nar den i de foregdende afsnit, jfr. iser afsnit f, omtalte ,,omfordeling
mellem ejendommens regulerede og uregulerede lejemal som fglge af den

107. Fradet virkelige liv: Et dgdssygt lagerlokale, som beboelseslejereni drevis havde gnsket
at komme af med!
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nye lov har fundet sted, vil ved beregningen af omkostningsbestemt leje
den (mindre) del af lejebudgettets leje, der herefter falder pa den regu-
lerede andel af ejendommens lokaliteter, skulle fordeles pa disse efter
reglen i BRL § 10 stk. 1. Hvad enten denne sidste fordeling hidtil er sket
efter m? bruttoetageareal eller i forhold til vurderingslejen fra 1966, gel-
dende leje eller lignende, sker der seedvanligvis ingen indbyrdes forrykkelse
af lejens stgrrelse mellem pa den ene side det blandede lejemals regulerede
del og pa den anden side de gvrige regulerede lejemal i ejendommen.
Ganske vist vil der blive palagt det blandede lejemals beboelsesdel en
mindre andel end hidtil i forhold til de gvrige regulerede lejemaél i ejen-
dommen, men dette opvejes af, at den samlede andel af lejebudgettet, der
falder p& ejendommens samlede regulerede del, er blevet (mindst) til-
svarende lavere, jfr. foran i afsnit g.

Ved anvendelse bl.a. af bruttoetageareal-metoden vil opdelingen dog i
visse tilfelde — alt andet lige — bevirke en lejeforhgjelse for beboelses-
lejemalene. Dette vil siledes veere tilfzldet, safremt den tidligere m>-leje
for det blandede lejemal var stgrre end i de ,,rene“ beboelseslejemél. Da
beboelsesdelen for de ,,adskilte*, blandede lejemal skal svare til lejen i de
gvrige beboelseslejemal, vil den hgjere m?-leje fra det blandede lejemals
beboelsesdel skulle fordeles pa samtlige beboelseslokaliteter i ejendom-
men.

L. OVERGANGSREGLEN I ERL § 13

1. Indledning

Specielt for de blandede lejemal, der med virkning pr. 1. januar 1989 skal
adskilles med hensyn til lejefastszttelse, er der i ERL § 13 givet en over-
gangsregel om begreensning i den samlede lejeforhgjelse. Reglen er naturlig-
vis begrundet i, at den n®vnte opdeling forventes at kunne medfgre ret
store lejeforhgjelser i det blandede lejemals ,,erhvervsdel“, og at lejerens
forventninger om, at lejen beregnes efter de tidligere gazldende principper,
derfor i et vist omfang skal beskyttes. Af denne grund er reglen begrenset
til at gzelde aftaler, der er indgéet fgr 1. januar 1989.

2. Den ,,samlede* leje
Reglen i ERL § 13 gir nermere ud pa, at den samlede leje ,,indtil 1993108
kun kan forhgjes med indtil 25 kr. pr. m? bruttoetageareal pr. ar.

108. Jfr. nedenfor i afsnit 4.
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Nar § 13 taler om den ,samlede” leje, sigtes der hermed formentlig til
enhver form for lejeforhgjelse 1 henhold til ERL kap. 2 og LL kap. VIII
(respektive BRL kap. II) og saledes incl. forhgjelse som fglge af (ggede)
skatter og afgifter. Dette synes — foruden af den ubetingede ordlyd — at
fremgé af den nfr. i afsnit 5 omtalte regel i bestemmelsens 2. punktum, idet
den deri omhandlede omkostningsbestemte leje tillige omfatter skatter og
afgifter.

Da den ny lovgivning ikke direkte angar forbedringsforhgjelser, kan
bestemmmelsen ikke antages at sigte pa disse. Udlejeren kan saledes krave
forbedringsforhgjelser efter de almindelige regler herom uden at skulle
iagttage reglen i ERL § 13.

Safremt udlejeren for den adskilte ,erhvervsdel* varsler en — berettiget
— lejeforhgjelse af en sddan stgrrelse, at den omtalte belgbsgranse over-
skrides i ganske betydeligt omfang, vil fglgen af lovbestemmelsens drlige
stigning i begraensningsbelpbet medfgre, at der for hvert af de fglgende ar
kan ske yderligere lejeforhgjelse, uden at dette krever fornyet varsling.
Sadanne stigninger, der er en fglge af overgangsreglen i ERL § 13, er
overhovedet ikke omfattet i reglerne i ERL §§ 3 og 4.

3. Aftalte lejeforhgjelser
Bestemmelsen giver endvidere anledning til tvivl om, hvorvidt den ogsa
omfatter tilfelde af aftalte lejeforhgjelser. Man kan f.eks. forestille sig, at
lejeren — efter at det blandede lejemals to elementer er blevet adskilt med
hensyn til lejefastsettelsen — mod at ga ind pé en szrlig lejeregulerings-
klausul (pristal etc.) far tillagt szrlige lejerrettigheder, som f.eks. kon-
traktsmaessig uopsigelighed, afstielsesret og fremlejeret. Safremt lejefast-
settelsen for beboelsesdelen ikke ogsd er aftalt, men sker i henhold til
lovens regler (LL kap. VIII, respektive BRL kap. IT), synes begrensningen
i§ 13 stadig at matte gzlde. Bestemmelsen siger nemlig intet om, pa hvilken
del af det blandede lejemal, lejeforhgjelse skal begrenses. Reglen sigter
som anfgrt pa den samlede leje, og lejen i beboelsesdelen er jo en del heraf.
Det rejste spgrgsmal er kun et aftalefortolkningsspgrgsmal, safremt man
antager, at reglen er fravigelig. Efter det, som er anfgrt foraniafsnit IL E, er
dette formentlig tilfzldet. Denne antagelse stgttes af {glgende: Safremt den
foran omtalte aftale om lejeregulering efter en serlig klausul (pristal etc.)
er tilladt, hvilket ma antages at vare tilfzldet, og da der for beboelsesdelen
frit kan aftales f.eks. en ,trappeleje®,'® vil begge aftaler kunne handhzaves.
Derfor synes ogsa en direkte aftale om fravigelse af § 13 ikke at stride mod

109. Jfr. Lejeret 1 s. 102 og's. 106 ff.
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indholdet af denne. Bestemmelsen vender sig da ogsd kun mod, at lejen
forhgjes” (ud over den anfgrte grense). Dette begreb sigter sedvanligvis
til varslingssituationer. Havde det varet lovens hensigt at vende sig ogsé
imod aftalemassigt fastsat leje, ville det have varet nerliggende at anvende
ordet ,,oppebere*.

4. Bestemmelsens tidsmaessige udstraekning
Tidspunktet for ophgr af begraensningsregleni § 13 — ,;indtil 1993“ — er ikke
klart. Sammenligner man vendingen med jevnligt anvendte udtryksmader i
sa henseende, f.eks. ,,indtil udgangen af 1992 eller ,,indtil 1. januar 1993¢,
peger dette i retning af, at bestemmelsens udtryksméde skal forstds som ,,t/
og med 1993“. 1 sa fald vil den galde i 5 &r.

I drgftelser om spgrgsmalet er det synspunkt imidlertid gjort geeldende,
at der er en formodning for, at den belgbsmassige begrensningi § 13 er et
udslag af den almindelige 4-ars begrensning for at kreve lejeforhgjelser i
medfgr af ERL § 3. Isé fald vil reglens virkning vere udtgmt ved udgangen
af 1992. — Dareglen i § 13 sigter ikke blot pé lejemalets ,,erhvervsdel“, men
ogsd pa beboelsesdelen, hvor der ikke gzlder en sidan 4-ars regel, synes
der ikke at vaere noget sikkert grundlag for den n@vnte formodning.

Det er beklageligt, at lovkoncipisten ikke har veret i stand til at for-
mulere selv en s enkel overgangsregel, uden at denne skulle give anledning
til vanskelige fortolkningsproblemer. Rent praktisk hgrer problemet ikke
hjemme i en ligegyldig smatingsafdeling, idet den lejeforhgjelse, som de
nye regler kan give anledning til, som bergrt foran i afsnit 1 kan blive ret
betydelig for visse blandede lejemals vedkommende.

5. Omfatter reglen ogsa uregulerede lejemal?

Lovkoncipisten har heller ikke haft nogen heldig hind med affattelsen af
sidste punktum i § 13. Ifglge dette er i maksimeringen af lejeforhgjelsen
inkluderet den forhgjelse, der for beboelsesdelen i reguleret lejemdl fplger af
reglerne om omkostningsbestemt leje, jfr. BRL kap. I1.

Bestemmelsen giver umiddelbart nzring til den modsatningsslutning for
uregulerede beboelseslejemdls vedkommende, at begrensningen i den sam-
lede lejeforhgjelse ikke inkluderer lejeforhgjelser i henhold til LL § 47.

En sddan modsztningsslutning har imidlertid neppe varet tilsigtet, jfr.
straks nfr. Forklaringen — og dermed stgtte for fortolkningen — kan delvis
hentes i bestemmelsens motiver, nemlig i bemarkningerne til § 83 i det
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fremsatte lovforslag til den mere omfattende ,,Lov om leje af erhvervs-
lokaler m.v.“, jfr. foran i afsnit I A. I disse bem&rkninger siges bl.a.:

»Den forhgjelse, der fglger af stigninger i den omkostningsbestemte leje for sa
vidt angar beboelsesdelen, begraenses ikke, men den samlede lejestigning be-
grenses til 25 kr. pr. m? pr. ar.”

Er beboelsesdelen séledes reguleret efter BRL kap. I, m begrensningen i
1. punktum derfor udelukkende ramme lejemélets gvrige del. Da den
vedtagne lov imidlertid kun adskiller (nogle af) de blandede lejemal i
henseende til lejeberegningen og varsling af lejeforhgjelser, men ikke i
gvrigt adskiller lejemadlet, jfr. foran i afsnit D, kan det for si vidt vare
ligegyldigt for lejeforholdets parter, pa hvilken del af lejemalet begrans-
ningen skal foretages. Bestemmelsens sidste punktum kan derfor siges kun
at have den padagogiske funktion at udtale den selviplgelige regel, at
stigninger i den omkostningsbestemte leje for sa vidt angar beboelsesdelen
ikke kan overveltes pd de gvrige beboelseslejemdl i ejendommen, s&fremt
den samlede lejestigning overskrider grensen i 1. punktum.

Ved formuleringen af bestemmelsens sidste punktum er man imidlertid
tilsyneladende géet i den fzlde, som lovkoncipister af og til ryger i, nar de
pa et begrenset punkt vil give en praciserende regel, nemlig at reglen
kommer til at forlede til en falsk mods#tningsslutning for gvrige tilfeldes
vedkommende.

Under hensyntagen #il det kategoriske indhold af § 13, 1. punktum, #l
indholdet af de foran citerede motivudtalelser samt #il det foran sagte om, at
det i og for sig kan vere ligegyldigt for lejeforholdets parter, pa hvilken del
af det blandede lejemal begrensningen skal foretages, ma reglen vare den,
at der i alle typer af de omhandlede blandede lejemdl skal gzlde en
ubetinget begrensning af fremtidige lejeforhgjelser i henhold til det ner-
mere indhold af § 13, 1. punktum.

VII. Ikrafttredelses- og overgangsbestemmelser

Som omtalt flere gange i det foregdende trddte ERL og fglgeendringerne i
ERL i kraft den 1. januar 1989. Ikrafttredelsen medfgrer — som nasten al
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anden ny lovgivning — nogle overgangsproblemer. Dette gelder iser lov-
givning, som vedrgrer vedvarende kontraktsforhold. ERL tager kun i
begrenset omfang stilling til disse. Som et eksempel pa et uomtalt problem
kan n&vnes spgrgsmalet om, hvad der er afggrende for, om LL § 49 eller
ERL § 5 skal anvendes ved lejerens krav om lejenedsettelse ved misfor-
holdsleje. Dette problem er behandlet foran i afsnit V E.

ERL § 12 stk. 1 og 2 giver s@rlige regler om udlejerens adgang til i tiden
lige efter lovens vedtagelse at varsle lejeforhgjelse med tilbagevirkende
kraft fra lovens ikrafttreedelsesdato. Reglerne er bergrt foran i afsnit VI G
tillige med reglen i § 12 stk. 3 om, at lejeforhgjelse, varslet efter LL § 47 til
ikrafttreeden efter 31. december 1988, ikke kan gennemfgres.

Reglen i ERL § 12 stk. 4 om, at lejeforhgjelse efter § 3 tidligst kan fa
virkning 4 ar efter, at en lejeforhgjelse efter LL § 47 er tradt i kraft, er
omtalt foran i afsnit II1 A 3 bi.f.

En s@rlig regel om begrensning i udlejerens adgang tili den n@rmeste tid
efter lovens ikrafttraden at kreve lejeforhgjelse i de blandede lejemal, der
efter de nye regler skal adskilles med hensyn til lejefastszttelse, er omtalt
foran i afsnit VI L.

I gvrigt indeholder loven ikke overgangsbestemmelser.



KAPITEL 4

Udlejerens adgang til at foretage
forandringer i det lejede

Spegrgsmélet om udlejerens ret til at foretage forandringer i det lejede
(herunder ,,identitets@ndringer”) giver i praksis ofte anledning til pro-
blemer — iszr fordi reglerne herom er aldeles uklare. Dette gelder for det
fgrste spgrgsmalet om, hvorvidt udlejeren overhovedet har en sddan ad-
gang. Dette problem behandles nfr. i afsnit I. I afsnit II drgftes varslings-
problemer i s& henseende, herunder spgrgsmalet om betydningen dels af
den almindelige lovmessige uopsigelighed fra udlejerens side, dels af kon-
traktsmeessig uopsigelighed fra henholdsvis lejerens og udlejerens side (af-
snittene II A 1-3). Derefter behandles kravene til varslets indhold (afsnit 11
B) og konsekvenserne af ubehgrig varsling (II C). Endelig behandles i
afsnit III nogle processuelle problemer vedrgrende fuldbyrdelsen af ud-
lejerens krav.

I. Hvilke foranstaltninger ma udlejeren udfgre i det lejede?

A. INDLEDENDE BEMZRKNINGER
Om udlejerens ret til at foretage arbejder i det lejede gzlder lejelovens
(LL) § 55:

»,Udlejeren kan med 6 ugers varsel ivaerksatte arbejder i det lejede, ndr ud-
fgrelsen ikke er til vesentlig ulempe for lejeren.

Stk. 2. Inden iverksezttelse af andre arbejder har lejeren krav pa 3 méneders
varsel.

Stk. 3. Udlejeren kan dog altid uden varsel foretage uopsattelige reparationeri
det lejede.”

Lovbestemmelsen giver umiddelbart ingen besvarelse af spgrgsmélene dels
om, hvilke arbejder en udlejer har ret til at udfgre i det lejede, dels om de
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nzrmere krav til de omhandlede varsler. Disse spgrgsmaél vil blive besvaret
nedenfor i henholdsvis afsnit I og II.

Da reglerne i LL § 55 stk. 1 og 2 som anfgrt ikke indeholder nogen
begraznsninger med hensyn til arten og omfanget af de ,,arbejder, som en
udlejer kan ivaerksztte, kan en umiddelbar l@sning af reglerne fgre til, at
udlejerens ret i sd henseende er ubegrznset. Bestemmelsernes ordlyd
isoleret set kan imidlertid ogsd opfattes som blotte varslingsregler, jfr.
narmere nfr. i afsnit D. Dette synspunkt — at lovens ord i og for sig kan fgre
til begge resultater — ma haves in mente under den fglgende gennemgang af
reglernes forhistorie.

S@ger man i forarbejderne til den nugeldende bestemmelse i LL § 55, vil
man se, at bestemmelsen har fiet sin nuverende formulering ved den
omfattende lejelovsendring i 1979 (lov 1979:237 (8/6) — i det fglgende
forkortet som LL 1979). I bemarkningerne til det fremsatte lovforslag
udtales' indledningsvis fglgende vedrgrende lovforslagets kapitel IX, nem-
lig 8§ 54-57:

,»Kapitlet svarer til lovens kap. XII om udlejerens adgang til det lejede.«

Derefter’ fremsattes fglgende bemarkninger specielt om forslagets § 55
(som er identisk med den vedtagne lov og altsd med den nugzldende
bestemmelse):

»Den foreslaede regel erstatter lovens § 59. De heri fastsatte, meget detaljerede
regler for, hvorndr udlejeren kan iverksatte arbejder i det lejede, foreslas erstat-
tet af en regel om, at arbejder i det lejede kan gennemfgres med 3 méneders
varsel, at lejeren med 4 ugers® varsel ma finde sig i arbejder, der ikke er til gene,
og at udlejeren altid har ret til at foretage uopsattelige arbejder.

Jeg har tidligere (i Juristen 1979 s. 360-362) beskaftiget mig med forholdet
mellem den nugzldende LL § 55 og dens forgaenger (1967-lejelovens § 59 —i
det fglgende benzvnt som LL 1967 § 59). Dette skete som et led i en kritisk
gennemgang af hele det ny lovkompleks og af forarbejderne — motiverne —
hertil. Af tids- og pladsmessige grunde® og som fglge af hovedformalet med

1. FT 1978-79 tilleg A sp. 2456.
Sp. 2456 1.

3. Herforeligger en fejlagtig gengivelse af forslagets regel, der —som den vedtagne § 55 stk.
1 - opererer med et varsel pa 6 uger.

4. Afhensyn bl.a. til iagttagelse af visse varslingsregler skulle artiklen udkomme i god tid
inden 1. september 1979. Jeg havde derfor knap en maned til udferdigelse af den 40 sider
lange artikel.
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hele artiklen® var det ikke muligt at undersgge det her behandlede problem
tilstreekkeligt dybtgéende.® Artiklens hovedbudskab vedrgrende § 55 var
blot at give udtryk for, at man ved lovrevisionen i vidt omfang — og i hvert
fald pé dette punkt— gennem en tilsyneladende lovforenkling havde erstat-
tet rimeligt klare og anvendelige regler med uklare og i hvert fald langt
mindre operative bestemmelser.” Som det formentlig vil fremgé af det
pagaeldende artikelafsnit i sin helhed, var det derimod som anfgrt ved note 6
ikke hensigten at give et endeligt bud pa det resultat, som jeg mener,
bestemmelserne i dag ber fgre til.8 I artiklen forekommer séledes—bl.a. om
det her behandlede problem — udtalelser, som kraver en vis modifikation.

B. LEJELOVEN AF 1937. LITTERATUR OG DOMSPRAKSIS

Som det allerede er antydet, spiller lovbestemmelsens forhistorie en ikke
uvasentlig rolle, nar det nermere indhold af den nugzldende LL § 55 skal
spges fastlagt. Gennemgangen af problemstillingen skal derfor begynde
med en gengivelse af indholdet af den farste lovbestemmelse herom, nem-
lig § 511 den forste egentlige lejelov nr. 54 af 23. marts 1937 (LL 1937):

,»Stk. 1. Forandringer og Nyindretninger i Ejendommen eller det lejede, som ikke
omfattes af Bestemmelserne i §§ 48, 49 og 52, og som under Arbejdets Udfgrelse
eller i Tiden derefter enten volder Lejeren vasentlig Ulempe eller forringer
Brugsvardien af det lejede eller vil medfgre Lejeforhgjelse, kan ikke foretages,
fgrend der er givet Lejeren Varsel med saadan Frist, at han kan opsige Lejemaa-
let med det i dette geldende Opsigelsesvarsel og fraflytte det lejede, inden
Arbejdet paabegyndes.

Stk. 2. Det kan ikke ved Lejemaalets Indgaaelse med Retsvirkning aftales, at
de i Stk. 1 nevnte Arbejder skal kunne udfgres med kortere Frist enddeni Stk. 1
fastsatte.“

Bestemmelsen er helt identisk med § 51 i det udkast, som findes i be-

Jfr. artiklens indledning iser s. 351 f.

Jfr. saledes artiklen s. 360 sp. 2 midt pa.

Jfr. bl.a. artiklen s. 352 sp. 1 og s. 361 sp. 2 nederst.

Séledes er mine udtalelser da ogsa blevet opfattet af Kallehauge & Blom i afsnittets. 202
f, medens det fglgende afsnit tillegger mig en bestemt Igsning pa problemet.

® N o
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tenkning afgivet i 1935 af Indenrigsministeriets Huslejeudvalg af 1934 (her
benzvnt som ,,Huslejeudvalget”). Det samme gzlider alle de gvrige be-
stemmelser i det pageldende kapitel: ,,Om Udlejerens Adgang til det
lejede“ (§8 47-53), hvoraf den citerede § 51 stk. 1 —som det ses —henviser til
§§ 48, 49 og 52.

Huslejeudvalgets bemarkninger til den foresldede (og vedtagne) be-
stemmelse lyder i betenkningen s. 45— med mine fremh&velser og parente-
tiske bemarkninger — saledes:

,Under Lejemaalets Forlgb [d.v.s. inden for geldende opsigelsesvarsler] maa der
som Regel vare sikret Lejeren Fred i det lejede, og Ombygninger eller andre
Arbejder, der bergrer det lejede, maa det derfor i Almindelighed vare forment
Udlejeren at foranstalte. Denne Hovedregel maa imidlertid vere underkastet
visse Begreensninger, idet det Foretagende, om hvilket der er Tale, kan vare af
den Beskaffenhed, at det ikke vil veere forsvarligt at legge det Hindringer i Vejen.
Man foreslaar Forholdet ordnet saaledes, at der skelnes mellem paa den ene Side
saadanne Arbejder, som skgnnes at paafpre Lejeren vasentlig Ulempe eller for-
ringe Brugsverdien af det lejede eller medfpre Lejeforhgjelse, og paa den anden
Side Arbejder, der ikke har saadanne Fglger.

Den fprste Gruppe omhandles i § 51. De her foreslaaede Bestemmelser hviler
pa den Betragtning, at der ikke bgr lwgges Udlejeren afggrende Hindringer i Vejen
for deres Udfprelse, idet det kan vere af stor Betydning for ham at forbedre
Ejendommen, og samfundsmessige Hensyn taler for, at en i gvrigt forstandig
Byggevirksomhed ikke hemmes uden tvingende Grunde. Ud fra denne Betragt-
ning foreslaar man, at de paagzldende Arbejder vel skal kunne bringes til Ud-
forelse men dog kun med saadan Frist, at Lejeren kan friggre sig for Lejemaalet ved
at opsige dette med det ham tilkommende Varsel. Hvis han saaledes f.Eks. ifglge
Kontrakten har Ret til at opsige Lejeforholdet med et halvt Aars Varsel til en
almindelig Flyttedag, men Udlejeren kun kan opsige med lengere Varsel, er det
det fgrstnzvnte kortere Varsel, som det kommer an paa.

Den anden Gruppe af Arbejder omhandles i §§ 49, 50 og 52. [Svarende hen-
holdsvis til nugeldende § 59, stk. 2 og § 57 samt den oph&vede regel om installa-
tion af vandkloset med mindst 3 maneders varsel].“

De pégzldende foranstaltninger er i lovteksten beskrevet som forandringer
og nyindretninger og i bemarkningerne som ombygninger og andre arbej-
der. At der ikke hermed tenkes pa sedvanlige reparationer, fremgar tillige
aflovens § 48, som indeholder en serlig regel herom. Sével i lovteksten som
i bemarkningerne fremgér endvidere, at det kan dreje sig ikke blot om
foranstaltninger i ejendommen, men ogsd i selve de lokaliteter, lejeren har
lejet.
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Af lovteksten fremgér endelig klart, at det ikke i sig selv er til hinder for
foranstaltningernes udfgrelse, at de volder lejeren veesentlig ulempe eller
forringer brugsveerdien af det lejede.

Med hensyn til de tilladte foranstaltningers art og omfang indeholder
lovens ord overhovedet ingen begrensninger, men reale grunde — jfr. den
nfr. omtalte retspraksis — taler for alligevel at sztte visse grenser for
udlejerens ret af hensyn til lejeren. Bemcerkningerne fremhaver saledes, at
reglerne hviler pa den betragtning, at der ikke bgr legges udlejeren af-
gorende hindringer i vejen for deres udfgrelse, idet det kan vare af stor
betydning for ham at forbedre ejendommen, og samfundsmassige hensyn
taler for, at en i gvrigt forstandig byggevirksomhed ikke hemmes uden
tvingende grunde.

Kaarsberg & Gotzsche: Lejelovene (1941) ers. 107 tilbgjelig til at ville
modificere lovtekstens tilsyneladende ubegrensede ret for udlejeren ud
fra de n®vnte fremh®vede hensyn i lovens forarbejder. Retspraksis har
ligeledes vist, at bestemmelsen skal forstds med det forbehold, at en
afvejning af parternes interesser skal falde ud til udlejerens fordel. Men
nar det er af vasentlig betydning for udlejerens forbedring af ejen-
dommen, og udlejeren ikke kan opné det tilsigtede resultat pd anden
made, kan indgreb i lejerens ret finde sted, selv om det volder lejeren
vesentlig ulempe eller forringer brugsvardien af det lejede for ham. P&
baggrund af de nzvnte motivudtalelser og den nedenfor anfgrte rets-
praksis kan betingelsen for udlejerens ret i almindelige vendinger for-
mentlig forelgbig formuleres pa fglgende made: Andringen kan fore-
tages, ndr det fra udlejerens side er rimeligt begrundet. Jo stzrkere
indgrebet influerer pé lejerens ret, jo stgrre krav stilles der til den
interesse, udlejeren har i zndringen. Og tilsvarende: i jo mindre omfang
lejerens ret bergres af indgrebet, jo lempeligere krav stilles til udlejerens
interesse i foranstaltningens udfgrelse.

Kaarsberg & Gptzsche omtaler s. 108 en Kgbenhavns boligvoldgifts-
retsdom af 24/11 1939. Dommen findes gengivet i Juristens Domssamling
1940.18:

Ved dommen antoges, at LL 1937 § 51 ikke gav udlejerenret til at fratage
lejeren en garage, som hgrte til lejemaélet, og erstatte den med en vasentlig
forskellig garage, som lejeren havde gode grunde til at anse for mindre
tilfredsstillende end den lejede, der efter sin stgrrelse og indretning var af
udpraget og usedvanlig kvalitet. Efter udlejerens planer ville der i stedet
for den omhandlede garage kunne bygges 2 garager.

Ved Vestre landsrets dom 1 U 1942.973 antoges, at en udlejer med
henblik pé at indrette en lejlighed i loftsetagen var afskaret fra at inddrage
en del af et loftsrum, som hgrte til en lejers beboelseslejlighed. 1 den
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pagzldende del af loftsrummet skulle indrettes kgkken, og lejeren skulle
have adgang til den resterende del af loftsrummet gennem en dgr fra dette
kgkken. — Landsretten fremhaver indgrebets karakter (,,et sddant ind-
greb“). Underretten havde tillige fremhavet, at udlejerens interesse ikke
var ,,serlig betydelig”, hvorfor der ikke i LL 1937 § 51 fandtes at vere
hjemmel til forandringens gennemfgrelse imod lejerens protest.

Ved hgjesteretsdommen i U 1944.510 er det muligvis forudsat, at en
udlejer — safremt korrekt varsling af lejeren havde fundet sted — var be-
rettiget til at foretage en ombygning af ejendommen, hvorved der indsattes
ny hovedtrappe med elevator.

Denne mulige forudsztning grundes p4, at Dstre landsret, hvis dom stadfestedes i
henhold til dens grunde, ikke begrundede resultatet med, at selve indgrebet i det
lejede var retsstridigt. Lejeren, en tandlege, der som fglge af ombygningen
antoges at vere blevet pafgrt en nervelidelse med deraf fglgende indtagtstab, fik
tilkendt erstatning for ulempe og indtzgtstab. Retten begrundede afggrelsen
med, at udlejeren groft havde tilsidesat sine pligter over for lejeren ved ikke at
varsle denne om arbejdets udfgrelse pa et sadant tidspunkt, at han kunne have
skaffet sig andre lokaler for sin virksomhed, og ved uanset dette at gennemfgre
arbejdet uden herunder trods gentagne henvendelser fra lejeren at foretage sig
noget til begransning af ulemperne.

Sagen var som anfgrt anlagt som erstatningssag og ikke som forbudssag.
Trappen og elevatoren var bygget, og lejeren havde forstaeligt nok ikke nedlagt
pastand om, at der skulle ske retablering.

Samme forudsztning mé antages at ligge i Hgjesterets premisser i dommen
i U 1946.807: Uden varsling og uden lejernes samtykke lod udlejeren
indrette to 3-verelsers lejligheder i ejendommens tagetage, hvilket med-
farte en forringelse af lejernes ret med hensyn til pulterkammer, brendsels-
rum, vaskerum, tgrrerum og rullestue. Lejerne fik ikke medhold i en
pastand om retablering af den tidligere tilstand. Pramisserne legger vagt
pa ,,samtlige foreliggende omstendigheder, derunder navnlig, at foran-
dringen efter det oplyste antagelig kunne have vaeret gennemfgrt pé lovlig
vis, hvis appellanten [udlejeren] havde iagttaget de i lejelovgivningen givne
forskrifter, og at den ikke angik selve lejlighederne, men kun medfgrte en
forringelse af udenomsbekvemmeligheder”. — Der tilkendtes derfor ude-
lukkende lejerne et forholdsmassigt afslag i lejen.
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C. LEJELOVEN AF 1951 OG FOLGENDE LOVE FREM TIL 1979.
LITTERATUR OG DOMSPRAKSIS

Ved lov nr. 251 af 14. juni 1951 foretoges omfattende @ndringer i lejelov-

givningen bl.a. pa baggrund af to betznkninger fra 1948 (Boligministeriets

Huslejeudvalg I og II). Den tidligere lovs § 51 blev til § 63 og fik i stk. 1

tilfgjet et nyt 2. (sidste) punktum med fglgende ordlyd (idet fremhaevel-

serne er foretaget af mig):

»Hvis de pagzldende foranstaltninger gnskes foretaget af udlejeren inden det
tidspunkt, til hvilket han ifglge lejeaftalen kan opsige lejeren til fraflytning, er det
yderligere en betingelse, at foranstaltningerne er af vasentlig betydning for ud-
lejeren til forbedring af ejendommen, eller at de igvrigt er rimeligt begrundet.

Bestemmelsen i 1951-lovens § 63 blev indtil 1979 opretholdt aldeles uzn-
dret — i 1958-loven som § 60 og i 1967-loven som § 59 stk. 3 og 4.
Baggrunden for tilfgjelsen til den hidtidige § 51 stk. 11 1951 fremgar af
lovforslagets bemarkninger,’ som — ligesom den navnte tilfgjelse til lovtek-
sten — ord til andet var i overensstemmelse med betenkningen fra 1948.1
Bemarkningerne lyder sdledes (med mine fremhzvelser):

»1 den nugzldende affattelse giver § 51 udiejere ret til at gennemtvinge de i
paragraffen omhandlede forandringer eller nyindretninger uden hensyn til, om
lejeren er uopsigelig, og uden hensyn til, om denne uopsigelighed alene skyldes
lovens szrlige uopsigelighedsregler, eller om den skyldes en kontraktsmassig
vedtagelse i lejeaftalen, hvorhos foranstaltningernes hensigtsmeassighed eller ri-
melighed er uden betydning. Der ses ikke at veere bet@nkelighed ved en sddan
regel, forsavidt den begraenser virkningen af lovens legale uopsigelighedsregel.
Derimod bgr der formentlig foreligge steerke grunde for, at det kan tillades den
udlejer, der selv har givet sin lejer en vis uopsigelighed, at ggre indgreb i denne
gennem foranstaltninger, der inden for uopsigelighedsperioden volder lejeren
vasentlig ulempe eller forringer brugsvardien af det lejede eller vil medfgre
lejeforhgjelse.

Man har derfor i overensstemmelse med den ovenfor citerede begrundelse for
reglen i § 51 foreslaet, at udlejerens ret til at foretage de af reglen omfattede
forandringer og nyindretninger, sa lenge lejeren kontraktsmassigt er uopsigelig,
begranses til kun at gzlde foranstaltninger, der er af vasentlig betydning for
udlejeren til forbedring af ejendommen, eller som igvrigt er rimeligt begrundet.“

Umiddelbart angér loveendringen udelukkende spgrgsmalet om udlejerens
ret til at foretage de pagzldende foranstaltninger, safremt der foreligger

9. RT 1948-49 tilleg A sp. 3567 {, idet de senere fremsatte lovforslag var uendret for sa vidt
angik § 63, jfr. bl.a. RT 1950-51 tilleg A sp. 7673 ff.
10. Boligministeriets Huslejeudvalg II af 1948 s. 13.
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kontraktsmeessig uopsigelighed fra hans side. Af den foretagne tilfgjelse til
lovteksten (og forarbejderne hertil) fremgér imidlertid tillige klart forud-
setningsvist, at udlejeren i almindelighed har ret til at foretage forandringer
og nyindretninger i ejendommen og det lejede, ogséd selv om foranstalt-
ningerne ikke er af vasentlig betydning for ham til ejendommens forbed-
ring, og selv om de i gvrigt ikke er rimeligt begrundet, jfr. mine frem-
havelser i lovteksten og bemarkningerne hertil.

1 Arne Frederiksen & Knud Ehlers: Lejeloven (1955) omtales lovens § 63
side 113 f. Det nevnes her (med min fremhavelse), at der kan blive tale om
»meget indgribende foranstaltninger tildels af samfundsgavnlig art —f.eks.
ny hovedtrappe med personelevator, affaldsskakter, inddragelse af lejlig-
heds pulterkammer o.1. til indretning af taglejlighed*.

I denne lovkommentars efterfglger — Knud Ehlers, Arne Blom & Arne
Frederiksen (1959) — opretholdes s. 149 det citerede udsagn ordret (idet § 63
som anfg@rt er @ndret til § 60), bortset fra at det sidste led (inddragelse af
pulterkammer) erstattes af ,indretning af badevarelse m.v.“. Senere til-
fgjes dog felgende:

»Lejeren md ——— kunne modsatte sig en ombygning, der alene har til hensigt at
chikanere og ikke tjener noget fornuftigt formal.

Udtalelsen gentages ordret i de to fglgende udgaver af lovkommentaren.!

(Formentlig pa foranledning af en udtalelse af A. Ggtzsche i en an-
meldelse af forgengeren'? rejses der dog i 1959-udgaven s. 149 tvivl om
udlejerens ret til i s henseende at bryde en kontraktsmassig uopsigelighed
fra udlejerens side. Kommentaren' mé her have overset, at formalet med
@ndringen i 1951 netop havde som sit eneste forméal — hverken mere eller
mindre — at afklare enhver tvivl om forstaelsen af reglen pa dette punkt.
Som det umiddelbart fremgér af lovens ord og motiver, ma tvivlen siges at
veere blevet lgst til udlejerens fordel).

Pé trods af at udlejerens ret til at foretage forandringer og nyindretninger
— bortset fra eventuel kontraktsmassig uopsigelighed fra udlejerens side —
matte forekomme ubegraenset efter ordlyden af 1937-lovens § 51 stk. 1, jfr.

11. 1968-udgaven s. 263 og 1976-udgaven s. 232.

12.  Juristen 1955 s. 406.

13.  Og Gorzsche a.st. samt alle de fglgende udgaver af denne lejelovskommentar, 1968-
udgaven s. 262 f, 1976-udgaven s. 232 og 1980-udgaven s. 202. Se derimod Bent Nielsen:
Lejeloven (1970) s. 358. —- Dommen i U 1965.924 @LD, der omtales nfr. i teksten efter
note 14, tager ikke stilling til det her behandlede spgrgsmal.
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foran i afsnit B, og pa trods af at denne ret sé at sige blev kanoniseret i
forbindelse med @ndringen i 1951, jfr. foran i dette afsnit C, fastholdt
retspraksis i de efterfglgende &r, at der gjaldt — eller skulle gzlde — be-
gransninger i udlejerens ret til at foretage forandringer og nyindretninger i
det lejede.

Dstre landsret antog ved dommen i U 1953.618, at udlejerens ind-
dragelse af lejerens pulterkammer i loftsetagen for at indrette en 3-varelses
lejlighed dér métte anses som en videregéende foranstaltning end dem, der
var hjemlet i dagzldende lejelovs § 63, nar der ikke var blevet stillet et
andet fyldestggrende rum til lejerens disposition.

Ved dommen i U 1962.548 fandt @stre landsret ligeledes, at der ikke
fandtes hjemmel til mod lejerens protest at kreve afstaelse af nogle kalder-
rum, som lejerne brugte til brendsels- og pulterrum, med det formal at
installere oliefyr og maskinvaskeri med strygerum i ejendommen.

I sagen omtalt i U 1962.844 HD agtede udlejeren at installere kgleskabe
(ikke centralkgleanlzg') i alle ejendommens lejligheder. En af lejerne
protesterede herimod med den begrundelse, at han selv allerede havde
anskaffet og installeret et kgleskab (som angiveligt var bedre end ud-
lejerens). Udlejeren paberabte sig under sagen den her omhandlede regel,
nemlig dagzldende LL § 60. Kgbenhavns boligret, Pstre landsret og to
dommere i Hgjesteret fandt, at udlejeren ikke pa denne méade var afskaret
fra at forbedre ejendommen. De fem gvrige dommere i Hgjesteret gav
imidlertid lejeren medhold. Under henvisning til 1) at installationen ikke
skete som et fellesanleg i ejendommen, 2) at opstillingen af kgleskabene
ikke medfegrte installationsarbejder af betydning, og 3) at lejeren havde
anskaffet kgleskabet uden kendskab til udlejerens planer, fandt disse dom-
mere, at udlejeren ikke var berettiget til at opstille kgleskabet 4) ,med den
virkning, at appellantens [lejerens] husleje, som af de indstzvnte [ud-
lejeren] kraevet, forhgjes.«

Som det vil ses, er flertallets afggrelse konkret begrundet. Fremhazvelse
af momenterne 1) og 2) skal formentlig opfattes séledes, at udlejerens
interesse 1 installationen i denne lejers lejlighed méatte anses for at vare
yderst beskeden — i hvert fald nir den sammenholdtes med lejerens, jfr.
moment nr. 3). Som votumet er formuleret, er tillige moment nr. 4)
medvirkende til resultatet, hvilket understreger afggrelsens konkrete ka-
rakter.

Spergsmalet er, om der burde have varet lagt vagt pa dette moment. Under den

14. Arsagen til fremhzvelsen af denne omstzndighed fremgr nfr.
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sag, som blev indbragt for Hgjesteret, havde udlejeren ikke nedlagt pastand om
lejeforhgjelse, og denne sag burde formentlig have varet afgjort uden stillingta-
gen til spgrgsmalet om lejeforhgjelse (som udlejeren jo i hvert fald kunne have
frafaldet). I landsrettens dom oplystes ganske vist, at Huslejenzvnet bl.a. for
denne lejligheds vedkommende havde godkendt en lejeforhgjelse pa 108 kr.
arligt, og at dette spgrgsmal var indbragt for boligretten. — Det ses imidlertid ikke
rettere, end at udlejeren desuagtet i princippet kunne have fiet medhold i
pastanden vedrgrende selve installationen, medens det mdtte vere et nyt og
selvstzndigt problem, om udlejeren i forhold til de lejere, som i forvejen havde et
koleskab, kunne fa medhold i en pastand om lejeforhgjelse som fglge af installa-
tionen.

Af dommen i U 1965.924 @LD kan intet sluttes om det her omhandlede
sporgsmal, dels som fglge af de nedlagte pastande, dels fordi udlejerens ret
til at foretage foranstaltninger i henhold til den her behandlede regel —
dagzldende LL § 60 — ikke var paberabt under sagen. Det helt specielle
sagsforhold skyldtes ekspropriation af en del af ejendommen og dermed en
del af lejerens lejlighed. Udlejeren fik ikke medhold i sit anbringende om,
at lejemalet var bortfaldet ved ekspropriationen. Til stgtte for resultatet
henviser landsretten bl.a. til den uopsigelighed, lejeren havde faet tillagt
ved aftalen. Der kan imidlertid ikke sluttes fra dommen, at safremt lejeren
ikke af udlejeren havde faet tilsagt uopsigelighed, kunne udlejeren have
gennemfgrt den omfattende ombygning, som han tilsigtede (idet denne gik
veesentlig ud over, hvad ekspropriationen ngdvendiggjorde).

Sagsforholdet i dommen i U 1966.669 @LD var ligeledes specielt, og
heller ikke i denne sag havde udlejeren paberabt sig dagzldende LL § 60.
En indvendig trappe fra en kzlderlejlighed til et varelse i stueetagen stred
mod bygningsforskrifterne, og udlejeren fik — pa egen foraniedning - pabud
om lovligggrelse. Udlejeren fik ikke medhold i en pastand om aflukning af
trappen. Landsretten lagde srlig vegt pa, at manglerne ved trappeindret-
ningen kunne afhjzlpes ved forngden gkonomisk indsats fra udlejerens
side. —I det omfang dommen antages at vaere relevanti den her omhandlede
henseende, bekrafter den kun det resultat, som domstolene allerede var
ndet frem til, nemlig at der pa trods af lovreglens tilsyneladende ubetingede
ordlyd alligevel galder visse begrensninger i udlejerens adgang til at fore-
tage forandringer og nyindretninger i det lejede — iszr nar det drejer sig om
at fratage lejeren vasentlige dele af de lejede lokaliteter, jfr. foran og nfr. i
afsnit E.

D. LEJELOVEN AF 1979

Som antydet foran i afsnit A kan de nugzldende regleri LL § 55 stk. 1 og2
opfattes pa to vaesensforskellige mader: 1) Enten som rene varslingsregler
vedrgrende arbejder i det lejede, som kun bergrer lejerens ret, s lenge
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arbejdet star pa, men som ikke i sig selv giver udlejeren ret til at foretage
mere permanente @ndringer af det lejede, herunder installationerm.v. ide
lejede lokaliteter. 2) Eller som regler, der i sig selv afgiver hjemmel for
udlejeren til at foretage (visse) forandringer og nyindretninger.

Ad1). Séfremt man ved lesningen af bestemmelserne helt abstraherer dels
fra bestemmelsernes forhistorie, dels fra at der bag reglerne ligger nogle
praktiske og juridiske problemer, som loven ikke omtaler andre steder® —
jfr. n@rmere herom nfr. — kan man nd frem til det fgrstnavnte alternativ,
nemlig at der er tale om rene varslingsregler. 1 sa fald ma hjemmelen for
udlejerens ret til at foretage forandringer og nyindretninger sgges an-
detsteds — enten i andre lovbestemmelser, eller i aftalen mellem parterne.
Imidlertid findes der ikke sddanne lovbestemmelser, jfr. nfr. Bestemmel-
sernes anvendelsesomrade vil da vaere begranset dels til udfgrelse af arbej-
der, som efter deres udfgrelse efterlader det lejede i ngjagtig den samme
skikkelse som f@r (bortset fra at vedligeholdelsesstandarden kan blive gget
—f.eks. ved iszttelse af nye lofter og gulve i forbindelse med udskiftning af
etageadskillelser), dels til udfgrelse af arbejder, som aftalen mellem par-
terne hjemler.'®

Da aftaler som de netop nzvnte kun helt undtagelsesvis forekommer 1i
praksis, vil en fortolkning som den nzvnte i realiteten indebere, at udlejere
i almindelighed vil veere totalt afskaret fra at foretage nogensomhelst &n-
dringer i det lejede, medmindre lejerne i de konkrete situationer giver
deres samtykke. Som fglge af det almindelige princip om legal uopsigelig-
hed fra udlejerside, vil udlejeren vaere afskaret fra via opsigelse enten at
fjerne lejeren eller at fremtvinge et samtykke fra denne til foranstalt-
ningens udfgrelse.

Hvis man fortolker reglerne som anfgrt, vil der i lejelovgivningen derfor
ganske savnes grundlag for udlejerens udfgrelse af sédanne foranstalt-
ninger, som giver ham ret til forbedringsforhgjelser. Sagen er nemlig den,
at ingen af lejelovgivningens regler om forbedringsforhgjelser hjemler
udlejeren ret til at foretage selve den foranstaltning, som kan give ham ret
til at kreve en forbedringsforhgjelse. Ret beset angar lejelovgivningens
regler om forbedringer kun adgangen til at kreve lejeforhgjelser samt
beregningen og varslingen heraf.!” For sa vidt kan man derfor sige, at

15. Jfr. nfr. om udlejerens opsigelsesadgang i medfer af LL § 83 litra b i forbindelse med
nedrivning eller ombygning af ejendommen.

16. Anlzgges denne fortolkning kan det ikke imod det anfgrte indvendes, at praceptivitets-
reglen i LL § 57 er til hinder for sddanne aftaler; omfatter nemlig § 55 ikke sddanne
arbejder, ggr § 57 det naturligvis heller ikke.

17. Jfr. dels LL §§ 58-61 samt § 66 stk. 1 litra b, dels BRL §§ 23-27.
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reglerne om forbedringsforhgjelser forudsetter, at der findes regler, som
giver udlejeren adgang til uden lejernes samtykke at foretage de foran-
staltninger, der begrunder forbedringsforhgjelser. Kun ukendskab til det
praktiske liv kan fgre til det modargument, at udfgrelse af forbedringsfor-
anstaltninger ingen hjemmel kraver, for sddanne er alle lejere da inter-
esseret i, nar blot modydelsen — forbedringsforhgjelsen — er tilstrekkelig
lav, eller sifremt der slet ikke sker lejeforhgjelse.!® I denne forbindelse er
det vaerd at fremhave, at forgengerne for LL § 55 udgjorde det retlige
grundlag ogsd for udlejerens foretagelse af forbedringsforanstaltninger."
Som forelgbig konklusion mé det sdledes konstateres, at safremt reg-
lerne i LL § 55 stk. 1 og 2 udelukkende opfattes som blotte varslingsregler,
vil udlejeren — medmindre lejeren giver sit samtykke — pa grund af det
legale uopsigelighedsprincip uden tidsbegrensning vare helt og aldeles
udelukket fra at foretage ®ndringer i det lejede, herunder sddanne foran-
dringer og nyindretninger, som giver adgang til forbedringsforhgjelser.

Ad 2). Fortolkning er som bekendt ikke noget entydigt. Lesningen af
nasten en hvilkensomhelst tekst kan fgre til forskelligt meningsindhold alt
efter, hvilken sammenhang teksten forekommer i, Avilke forudsztninger
leseren i gvrigt har, og hvilke forventninger leseren mgder teksten med.
Nar man ved lesningen af § 55 stk. 1 og 2 ikke blot kender reglerne om legal
uopsigelighed og om forbedringsforhgjelser, jfr. foran ad 1) — altsa pro-
blemer, som lejeloven rimelighedsvis forventes at give et svar pd—men ogsa
er opmarksom pa, at forgengerne for LL § 55 stk. 1 og 2 udtrykkeligt tog
stilling til spgrgsmélet om udlejerens ret til at foretage forandringer og
nyindretninger i det lejede, forekommer den mest nzrliggende fortolkning
af bestemmelserne at vare, dels at udlejeren har en sddan ret, dels at retten
hertil som udgangspunkt ikke er underkastet s@rlige begr@nsninger, bort-
set fra varslingsreglerne.

Det sidstnzvnte moment — forholdet til lovbestemmelsens forgengere —
er et almindeligt anerkendt fortolkningsbidrag. Som allerede antydet foran
iafsnit A giver forarbejderne til reglerne i LL § 55 imidlertid ikke umiddel-
bart noget entydigt svar pa, hvad der har varet meningen med reglerne.
Bemarkningerne til lovforslaget udtaler om kapitlet i sin helhed, at det
wsvarer til* det tidligere tilsvarende kapitel, og om den foreslaede § 55 at

18. Jfr. f.eks. problemstillingen vedrgrende ®ndrede koge- og stegemuligheder ved over-
gang fra gas til el, som retligt set anses som en forbedring, jfr. dommeni U 1974.125 HD.

19. Jfr. citatet foran i afsnit B fra Huslejeudvalget af 1934 samt foran i afsnit C om tilfgjelsen

i 1951 til § 63 stk. 1 (,af vasentlig betydning for udlejeren til forbedring af ejen-
dommen*“) — en formulering, som holdt sig helt frem til 1979.
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den ,.erstatter” den tidligere § 59. Disse ord og vendinger findes i gvrigt
ogsd i bemarkningerne i tilfzelde, hvor der har varet tale om mindre
realitetsendringer.

Nir jeg alligevel er af den bestemte opfattelse, at sedvanligt anerkendte
lovfortolkningsmodeller fgrer til, at udlejeren efter lovendringeni 1979 har
bevaret retten til at foretage forandringer og nyindretninger i det lejede,
h@nger det — foruden hvad der er anfgrt foran iser ad 1) — sammen med
fplgende, tildels sammenhzngende forhold:.

For det fgrste ma det i almindelighed antages, at en sadan total endring af
regler af sd veesentlig betydning for lejeforholdets parter, som det ville vaere,
safremt de tidligere regler var blevet aflgst af blotte varslingsregler, ville
have fundet klart udtryk enten i selve lovteksten eller i det mindste i dens
forarbejder. Det mé pa forhdnd have formodningen sterkt imod sig, at et
betydningsfuldt problem i forholdet mellem udlejer og lejer, som tidligere
lejelove gennem 40 &r gav udfgrlige regler for, med et pennestrgg og uden
kommentarer skulle vare ophavet. — Selv om jeg pd den ene side i fuldt
omfang opretholder min tidligere kritik af den anvendte lovgivningsteknik,
som i modsztning til det tilsigtede formal i vidt omfang har medfgrt usik-
kerhed ogihvert fald vanskelighed i retsanvendelsen,” er det pd den anden
side efter min opfattelse —som anfgrt lige foran —indlysende rigtigt, nar det i
Kallehauge & Blom1s. 203 siges, at ,,der ganske savnes holdepunkter for at
antage, at lovgiver pé dette vesentlige punkt har haft til hensigt at begranse
udlejers adgang til at foretage &ndringer i det lejede*. Reglen mé derfor —
igen for at bruge vendingen fra Kallehauge og Blom a.st. — i overens-
stemmelse med den tidligere retstilstand opfattes som en ret udlejeren har,
nar de formelle varslingsfrister overholdes.

For det andet er der i forbindelse med indfgrelsen af LL § 55 serlige
grunde til at antage, at der — for endnu en gang at bruge Kallehauge &
Blom’s ord — ikke hermed ses at vere tilsigtet et brud med den hidtidige
retstilstand. Ifglge kommissoriet for det udvalg, som udformede lovfor-
slaget og bemarkningerne hertil, var hovedopgaven ,,at sgge gennemfgrt
sddanne redaktionelle og tekniske @ndringer, som kan ggre lovteksten

20. Jir. min artikel i Juristen 1979 iszr s. 352 sp. 1.
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lettere at tilegne sig for brugerne og dermed lette lovens fortolkning og dens
anvendelse i praksis“.”!

Det var med andre ord primart udvalgets opgave at foretage en ,,teknisk
revision* af lejelovgivningen.? Alligevel blev der foretaget realitetsendrin-
ger, men i det omfang sddanne var tilsigtede ved udvalgets forslag, fremgar
det klart af bemarkningerne til lovforslaget,? at realitetsendringerne ,,nar-
mere [er] omtalt i bilaget og i de udferlige bemaerkninger til de enkelte
bestemmelser“. — Det navnte bilag til lovforslagets bemarkninger er ud-
valgets betankning,? der ganske rigtigt indeholder kommentarer til samt-
lige veesentlige afvigelser fra den tidligere retstilstand, men her findes intet
om det her omhandlede problem - altsd om lovforslagets, nu LL § 55.
Bemerkningerne til denne bestemmelse indeholder som tidligere navnt?
heller intet om, at den ny formulering indebar realitetsendringer. Tvart-
imod peger ordene ,svarer til“ og ,erstatter pé, at der kun har varet
tilsigtet en redaktionel ®ndring. Og i god harmoni med det erklzrede
hovedformdl med lovrevisionen ,,at sgge gennemfgrt sidanne redaktio-
nelle og tekniske @ndringer, som kan ggre lovteksten lettere at tilegne sig
for brugerne” — udtales her blot, at forslagets § 55 erstatter de i den
hidtidige § 59 fastsatte meget detaljerede regler for, hvornar udlejeren kan
iverksaztte arbejder i det lejede. Heraf synes klart at kunne sluttes, at der
kun var tilsigtet en 2ndring i detaljeringsgraden, og samtidig mods®tnings-
vis at det ikke var tilsigtet at @ndre lovens hovedindhold til en regel af
narmest diametralt modsat indhold.

En indikation i lovens egne regler i retning af, at § 55 hjemler ret for
udlejeren til at foretage forandringer og nyindretninger i det lejede, findes i
LL § 83 litra b om udlejerens ret til opsigelse ved ejendommens nedrivning
eller ombygning. Da opsigelsesadgangen kan udgves uden hensyn til ud-
lejerens formél med ombygningen eller nedrivningen,? ville der komme til
at foreligge et misforhold mellem de pagzldende regelszt, sifremt man
ikke antog, at udlejeren — som det mindre — kunne foretage forandringer og

21. Jfr. FT 1978-79 tilleg A sp. 2477. — Det mé erkendes, at den fgrste del af opgaven — at
.gore lovteksten lettere at tilegne sig for brugerne” —i vidt omfang lykkedes, medens den
anden del — ,,dermed lette lovens fortolkning og dens anvendelse i praksis“ — efter sin
natur og efter de indhgstede erfaringer stort set har varet fejlslagen. Jfr. om den
anvendte lovgivningsteknik min navnte artikel iser s. 352 sp. 1. — Ifglge daverende
boligminister Ove Hove var hensigten med revisionen at ggre lejelovgivningen ,let
leeselig som et stilehafte.

22. Jfr. FT 1978-79 tilleg A sp. 2433.

23. Jfr. foran note 23.

24.  A.st.sp. 2477 ff.

25. Citeret foran i afsnit A.

26. Ifr. Kallehauge & Blom 1s. 300.
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nyindretninger i det lejede. I modsat fald ville nemlig en udlejer, som ikke
kunne opné lejerens samtykke til forandringen, i mange tilfelde kunne
opné det gnskede resultat ved i stedet for at foretage en sd omfattende
ombygning, at opsigelse kunne finde sted.

E. VURDERING OG KONKLUSION

Som anfgrt foran i afsnit D er der —bl.a., men ikke udelukkende som fglge
af den anvendte lovgivningsteknik —ingen tvivl om, at den ret, som ifgige de
tidligere gzldende regler” tilkom udlejeren i henseende il at foretage
forandringer og nyindretninger i ejendommen og det lejede, ikke kan anses
for afgprende endret i forbindelse med indfprelsen af LL 1979 § 55.

Herefter mé § 55 stk. 2 forstas saledes, at udlejeren kan foretage selv
sddanne permanente foranstaltninger i det lejede, som medfgrer vasentlig
ulempe for lejeren. De begrensninger i udlejerens ret, som retspraksis — pa
trods af de tidligere lovreglers ubetingede indhold — havde fastsat ud fra
friere betragtninger, ma naturligvis ligeledes vare knyttet til bestemmelsen
i dens nuverende udformning. Begransningerne kan ud fra de omtalte
retsafggrelser og almindeligt geldende principper i kontraktsforhold op-
summeres saledes:

Udlejeren kan ikke fratage lejeren hele lokaler af vesentlig betydning for
lejemalet. Man kan for sa vidt sige, at LL § 62 mé opfattes som ud-
tgmmende vedrgrende afgivelse af hele rum.?® Udlejeren kan heller ikke
bergve lejeren veasentlige dele af lokaler. Ved afggrelsen af vesentligheds-
spgrgsmalet spiller naturligvis ikke blot arealets stgrrelse en rolle, men ogsé
den seerlige betydning det pdgeeldende areal har for lejeren. Men som tid-
ligere anf@rt er det givet, at ikke enhver interesse hos lejeren i sd henseende
kommer i betragtning. Alle de bestemmelser om problemet, som har varet
geldende i tidens lgb, har klart sagt eller forudsat, at selv indgreb, der
volder lejeren vasentlig ulempe eller forringer det lejedes brugsvardi, kan
foretages af udlejeren uden lejerens samtykke.

I den afvejning, der i tvivistilfzlde mé foretages, indgér bl.a. det formadl,
som udlejeren forfplger. Det kan séledes ikke accepteres, at udlejeren
nedriver altaner (eller omdanner dem til ,,franske“ altaner) for at slippe for
opfyldelse af den vedligeholdelsespligt, han ifglge lejelovens regler og

27. LL 1937 § 51 stk. 1, LL 1951 § 63 stk. 1, LL 1958 § 60 stk. 1 og LL 1967 § 59 stk. 3.
28. Indholdet af denne regel @ndrer ikke ved fortolkningen af LL § 55 i gvrigt, da § 62 siden
1937-loven (som § 51) har eksisteret side om side med forgengerne for § 55.
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lejekontraktens indhold har i s& henseende. Heraf fglger s& meget desto
mere, at udlejeren ikke har ret til at foretage forandringer, som ikke tjener
noget fornuftigt formal, og end mindre foranstaltninger, der udelukkende
har til hensigt at chikanere lejeren. Et rent @stetisk (arkitektonisk) formal
vil dog efter omstendighederne kunne vare tilstrekkelig anledning til
foranstaltningens udfgrelse.

Af de almindelige regler om gensidig hensyntagen i kontraktsforhold —
sakaldt diligenspligt — fglger endvidere, at udlejeren mé velge den for
lejeren mindst indgribende og forstyrrende foranstaltning, nar denne uden
urimelige opofrelser fra udlejerens side opfylder hans behov.

Total @ndring af det lejedes identitet ma almindeligvis sidestilles med
lokale- eller anden arealafgivelse. Det samme gelder aflukning eller ve-
sentlig forringelse af adgangsveje og lignende.

Vil udlejeren foretage sddanne foranstaltninger, som ifglge det foran
anfgrte ikke kan ske uden lejerens samtykke, mé det ske under iagttagelse
af opsigelsesregleniLL § 83 litra b. Der er dog retlige og faktiske modifika-
tioner i udlejerens adgang til at benytte denne udvej. Dels gelder for
beboelseslejligheder de offentligretlige regler i BRL § 46 om begrans-
ninger i adgangen til at nedlaegge boliger, og dels gzlder for visse erhvervs-
lejemals vedkommende reglerne i LL §§ 88-91 om erhvervsbeskyttelse.

Efter den direkte ordlyd af § 55 glder udlejerens ret kun arbejder i det
lejede, men det er klart, at udlejeren har (mindst) samme ret vedrgrende
ejendommen i gvrigt. Endringen af reglen pa dette punkt skal ligeledes ses i
lyset af, at det tilsigtede formél med zndringen af bestemmelsen var en
sproglig forenkling.

Om lejerenihenhold til LL § 11 kan kraeve forholdsmessigt afslag for den
periode, hvor det lejede har varet helt eller delvis ubrugeligt, er et helt
andet spprgsmal. Sadant afslag blev tilkendt en lejer ved Arhus boligrets
dom af 4. juli 1988 (i sag 49250-2/1987).

II. Varslingsproblemer i forbindelse med udfgrelse af
forandringer og nyindretninger

A. FORHOLDET TIL UOPSIGELIGHEDSREGLER

1. Den lovbestemte uopsigelighed fra udlejerens side

For si vidt angér selve retten til overhovedet at udfgre forandringer og
nyindretninger i ejendommen og det lejede har regler som LL § 55 stk. 1 og
2 og dens forgangere ret beset ingen mening, medmindre det antages, at
udlejeren har denne ret, uden hensyn til at opsigelse ikke vil kunne finde
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sted pa grund af den lovbestemte uopsigelighed. P4 dette punkt mé det
derfor antages, at § 55 stk. 1 og 2 skal forstés i overensstemmelse med de
tidligere lovbestemmelsers regler herom. Jfr. sdledes den foran i afsnit I C
omtalte kgbenhavnske boligvoldgiftsretsdom i JD 1940.18.

2. Aftalt uopsigelighed, herunder forlnget opsigelsesvarsel, fra lejerens
side

Séfremt udlejeren under iagttagelse af fristerne i § 55 — og det er her iser

stk. 2, som kommer pa tale — varsler sidanne @ndringer i det lejede, som

lejeren ifglge det, der er anfgrt foran i afsnit I, ma finde sig i, opstar

spgrgsmalet om lejerens ret til — til gengaeld — at friggre sig fra lejeaftalen.

Efter alle de indtil LL 1979 gzldende bestemmelser var reglen den, at
safremt lejeren ikke gnskede at affinde sig med @ndringen, 1& hans be-
skyttelse i, at udlejeren skulle give lejeren et s langt varsel, at han (lejeren)
kunne opsige lejemdlet med det varsel, han havde over for udlejeren, saledes
at lejeren kunne fraflytte det lejede, inden arbejdet pabegyndtes.

En sédan regel forekommer umiddelbart rimelig i de almindelige til-
felde, men indeholder en betydelig indskrenkning i udlejerens ret i de
tilfelde, hvor lejeren har pataget sig et langt opsigelsesvarsel eller lang tids
uopsigelighed fra hans side. Uopsigeligheden fra lejerens side kommer her
til at fa den modsatte funktion end almindeligvis tilsigtet, idet den giver
lejeren en szrlig beskyttelse mod udlejerens adgang til at ndre det lejede.
Hensynet til begge parter vil vare fuldt ud tilgodeset ogsa i dette tilfzlde,
safremt udlejeren altid blot skal varsle zndringer med s@dvanligt og rime-
ligt varsel (som i huslejeforhold kan szttes til lovens varsel, nemlig 3
maneder, jfr. LL § 86). Herefter kan lejeren med dette varsel friggre sig fra
lejemalet, safremt han ikke gnsker at affinde sig med forandringen.

Da afggrende grunde under disse omstazndigheder ikke taler for at
opretholde den omtalte, tidligere gzldende begrensning i udlejerens ret for
s& vidt angér kontraktsmeessig vopsigelighed fra lejerens side, og da den
omtalte regel ikke l®ngere findes i lovteksten, der har indfgrt 2ndrede
opsigelsesvarsler, er der nzppe grund til lengere at anse reglen for gal-
dende, selv om det som anfgrt foran i afsnit I mé antages, at forhistorien for
LL § 55 fgrer frem til, at den tidligere gzldende retstilstand i gvrigt anses for
opretholdt. Argumentationen foran i afsnit I tager kun sigte pa de tidligere
bestemmelsers hovedindhold, nemlig udlejerens ret til overhovedet at
foretage forandringer og nyindretninger i det lejede. Som tidligere anfgrt
indgés aftaler om uopsigelighed fra lejerens side ikke med det formél at give
denne nogen srlig fortrinsstilling, tvertimod.

Det rette vil derfor formentlig vere at opfatte udlejerens varsel om
foretagelse af forandringer og nyindretninger i ejendommen og det lejede
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som en bristende forudstning for lejeren, som — uanset at denne ifglge
aftalen er bundet af en vis tids uopsigelighed — giver lejeren ret til at friggre
sig fra lejeméalet med sazdvanligt varsel, nemlig som udgangspunkt 3 méne-
der. Dette ma formentlig gzlde, selv om udlejeren i visse tilfzlde méatte
vere forpligtet til at varsle forandringen med lengere varsel end de 3
méneder, som umiddelbart fremgéar af lovteksten, jfr. straks nfr. i afsnit 3
(iseer i.f.).

3. Kontraktsmaessig uopsigelighed, herunder forlenget opsigelsesvarsel,
fra udlejerens side

Den fgrste lejelovsbestemmelse om betydningen i den her omhandlede
henseende af aftalt uvopsigelighed fra udlejerens side — LL 1937 § 51% -
omtaler ikke problemet direkte. Det kunne for s& vidt antages, at be-
stemmelsen udtgmmende havde gjort op med betingelserne for udlejerens
ret. Denne antagelse bekraftes af Huslejeudvalgets bemarkninger til for-
slaget,® som til belysning af meningen med lovbestemmelsen giver fgl-
gende eksempel:

,»Hvis han saaledes f.Eks. ifglge Kontrakten har Ret til at opsige Lejeforholdet
med et halvt Aars Varsel til en almindelig Flyttedag, men Udlejeren kun kan
opsige med lzngere Varsel, er det det ferstnzvnte kortere Varsel, som det
kommer an paa.“

Nar savel lovtekst som lovforarbejder omtaler lejerens kontraktsmzssige
uopsigelighed og for forarbejdernes vedkommende i samme &ndedrag
omtaler udlejerens opsigelsesvarsel, er der al grund til at ga ud fra, at der
hermed tillige var tenkt pa udlejerens aftalemassige opsigelsesmuligheder.
At dette var hensigten bekreftes fuldt ud dels af formalet med endringen af
bestemmelsen i 1951, hvor bestemmelsens stk. 1 som anfgrt foran i afsnit I
C fik en tilfgjelse, som i disse tilfzlde gav en vis begraensning i udlejerens
ret, dels udtrykkeligt af @ndringslovens forarbejder.®® Samme resultat

29. Refereret forani afsnit I B.
30. Citeret forani afsnit I B.
31. Jfr. citatet foran i afsnit I C.
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forudsattes klart i den foran i afsnit I B nazvnte dom i Juristens Doms-
samling 1940.18, idet der i denne sag foreld en kontraktsmessig uop-
sigelighedsperiode fra udlejerens side.

Ligesom vedrgrende spgrgsmélet om betydningen af uopsigelighed fra
lejerens side opstar nu spgrgsmalet om, hvorvidt den nugeldende regel,
altsd LL § 551 sin forenklede skikkelse — foruden selve retten til at foretage
forandringer og nyindretninger — ogsa i henseende til betydningen af aftalt
uopsigelighed fra udlejerens side mé antages at have opretholdt mulig-
heden for i visse tilfelde * at give udlejeren ret til at bryde kontraktsmassig
uopsigelighed fra hans side med hensyn til varsling af forandringer i ejen-
dommen eller i det lejede.

Som omtalt foran i afsnit II sigter argumentationen foran i afsnit I kun pé
selve udlejerens ,,materielle* ret til at foretage forandringer i ejendommen
og det lejede. Indgreb i lejerens ret i henhold til en tillagt uopsigelighed,
hvor udlejeren ikke har taget forbehold om vilkérsendringer, strider mod
fundamentale aftaleretlige principper, jfr. foran i kapitel 1 afsnit III A. Til
illustration heraf kan bl.a. henvises dels til LL § 47 stk. 4 om lejeforhgjelse i
almindelighed, dels til retspraksis vedrgrende den manglende adgang for
udlejeren til at foretage forbedringsforhgjelser inden for en uopsigelig-
hedsperiode, som lejeren har féet tillagt.*® En sddan uopsigeligheds gen-
nemslagskraft over for en ensidig varsling af vilkarsendringer illustreres
tillige af den foran omtalte litteratur,* som pa trods af den omtalte lovaen-
dring og forarbejderne hertil stiller sig tvivlende over for udlejerens ret til at
foretage forandringer i en uopsigelighedsperiode, som er tillagt lejeren.

Det er derfor pé dette punkt min opfattelse, at LL § 55 for sé vidt angar
varslet fra udlejerens side, som jo netop blev &ndret ved 1979-loven, mé
forstds med det forbehold, der fglger af en aftalebestemt uopsigelighed, der
tilkommer lejeren. Tilsvarende ma man forst udtalelsen hos Kallehauge &
Blom 1 s. 203, 2. afsnit linie 5-8; anderledes imidlertid s. 202 nastsidste
afsnit, men som det vil ses argumenteres her ud fra en urigtig opfattelse af
den retstilstand, som i sd henseende var gzldende i hvert fald fra 1951 og
indtil 1979. De tidligere regler om dette spgrgsmal —senest LL 1967 § 59 stk.
3 sidste punktum og motiverne hertil — giver nemlig klar stgtte for den
antagelse, at gennembrud af uopsigelighed fra udlejerens side kraever lov-
hjemmel.*

32. Nemlig nar foranstaltningen er af vasentlig betydning for udlejeren til forbedring af
ejendommen eller i gvrigt var rimeligt begrundet.

33, Jfr. U 1961.858 @QLD og tilsvarende utrykt VLD af 14/12 1984 (VI 329/1984).

34. Jfr. afsnit I C.

35. Jfr. om denne bestemmelses indfgrelse i 1951-loven foran i afsnit I C. - Jfr. tillige den
foran i dette afsnit ved note 31 anfgrte dom i JD 1940.18.
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Hvad der netop er anfgrt ma tillige gelde aftale om forlenget opsigelses-
varsel fra udlejerens side. Er der siledes aftalt 6 méneders gensidigt op-
sigelsesvarsel, vil udlejeren herefter skulle iagttage dette varsel over for
lejeren, forinden han padbegynder @ndringerne. (Det mé i sa fald formentlig
antages, at lejeren —s&fremt han ikke gnsker at affinde sig med @ndringen —
kan friggre sig fra lejeméalet med 3 méneders varsel, selv om han i forhold til
udlejeren aftalemassigt ma vare bundet til et l&ngere varsel, jfr. foran i
afsnit 2 i.f.).

B. VARSLETS INDHOLD

LL § 55 og dens forgengere preciserede ikke n@rmere kravet til indholdet
af de varsler, som udlejeren skal afgive. Som fglge af bestemmelsens
formal, som fremgik af selve lovteksten frem til 1979 —nemlig at lejeren skal
kunne vurdere, om han gnsker at affinde sig med @ndringen og i be-
nzgtende fald opsige lejemalet* — ma varslet i henhold til § 55 stk. 2
indeholde sddanne oplysninger om @ndringernes omfang og karakter, her-
under Avor i de lejede lokaler, indgrebet vil finde sted, at lejeren ved
varslets fremkomst har tilstrekkeligt grundlag til at foretage den omtalte
vurdering.

Hvis lejeren ikke afgiver opsigelse i den anledning, kan han naturligvis
ikke have berettigede indvendinger imod, at de senere foretagne @ndringer
rent faktisk bliver mindre omfattende eller mindre indgribende end anfert i
udlejerens varsel.

Dnsker udlejeren derimod efterfglgende at foretage ikke helt ubetydelige
@ndringer af de varslede forandringer — enten fordi arbejdernes omfang
gges eller indgrebets karakter @ndres — ma han afgive nyt varsel.

LL § 55 stk. 2 stiller heller ikke efter sit umiddelbare indhold noget krav
om, at varslet skal indeholde nogen tidsangivelse for arbejdernes udfprelse.
Foruden § 55 stk. 3, hvorefter udlejeren altid uden varsel kan foretage
uopsattelige reparationer i det lejede, skal udlejeren ifglge § 56 bl.a.
udfgre arbejdet med den stgrst mulige hensyntagen til lejeren.

Lejeren kan utvivisomt ikke i almindelighed kreve, at varslet efter § 55
stk. 2 angiver det ngjagtige tidspunkt for arbejdernes pdbegyndelse og af-
slutning. Udtaler varslet intet herom, m4 lejeren have ret til at g& ud fra, at
arbejderne pabegyndes nogenlunde umiddelbart efter det tidspunkt, til

36. Jfr. udtrykkeligt Huslejeudvalgets bemarkninger i sd henseende, citeret foran i afsnit I
B.
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hvilket varslet skal have virkning (idet bemarkes, at udlejeren naturligvis
har ret til at give lejeren et lengere varsel end anfgrt i § 55). Lejeren kan
ikke vaere tjent med, at blive holdt i uvished om begyndelsestidspunktet og
dermed om det omtrentlige sluttidspunkt for arbejdernes udfgrelse, jfr. §
56, hvorefter arbejdet skal udfgres uden afbrydelse.

Nar § 56 som anfgrt udtaler, at arbejdet skal udfgres med stgrst mulig
hensyntagen til lejeren, mé der heri tillige ligge et krav om, at udlejeren i
rimelig tid forinden arbejdernes pdbegyndelse skal fastscette det ngjagtige tids-
punkt for arbejdernes pabegyndelse (dato og klokkeslet). Hvad denne frist
angar, er det formentlig nerliggende at tage udgangspunktet i 6 ugers-reglen i
§ 55 stk. 1. I denne forbindelse kan dog lejerens forhold samt arbejdets
omfang og karakter spille ind i forkortende eller forlengende retning. Et
mindre indgreb i en rummelig lagerbygning kan saledes formentlig pabe-
gyndes med et kortere varsel, medens omvendt omfattende indgreb i f.eks.
forretnings-, kontor- og undervisningslokaler efter omstzndighederne kun
kan pabegyndes med et lengere varsel. I nogle tilfzlde vil lejeren nemlig
kunne vare ngdt til midlertidigt at skaffe sig andre lokaler.

C. KONSEKVENSERNE AF UBEH@RIG VARSLING
Tilsidescettelse af reglerne i LL §§ 55 og 56 vil kunne medfgre erstatningsan-
svar for udlejeren, enten i medfgr af LL § 13 eller pa grundlag af alminde-
lige erstatningsregler, jfr. i sidstnzvnte henseende f.eks. dommen i U
1974.616 @LD.Y Lejeren vil endvidere kunne kreve et forholdsmessigt
afslagilejen som fglge af midlertidig nedsat brugsveerdi, jfr. LL § 11stk. 2.1
grovere tilfelde og efter forgaeves pdkrav til udlejeren, vil lejeren endvidere
kunne heve lejeaftalen, jfr. LL § 12.

I tilfelde af i hvert fald klar tilsidesattelse af varslingsfristerne i § 55 vil
lejeren endelig veere berettiget til at nagte udlejerens hindverkere adgang
til det lejede, jfr. nfr. i afsnit III.

III. Processuelle problemer i forbindelse med
gennemfgrelse af udlejerens krav

I det omfang man legger til grund, at udlejeren har ret til at foretage

37. Jfr.igvrigt omreglen dommen iU 1956.417 @LD. Se tillige den forani afsnit I B omtalte
dom i U 1944.510 HD.
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bestemte arbejder i det lejede, og lovens varsler er iagttaget, jfr. foran i
afsnittene I og 11, foreskriver lejeloven ikke nogen scerlig fremgangsmdde
for arbejdernes udfgrelse. Udlejeren kan derfor uden videre sztte arbejdet i
verk uden at begd selvtegt, da det under de navnte forudsztninger er en
ret, han har. I denne forbindelse kan yderligere henvises til LL § 54,
hvorefter udlejeren har ret til at fa eller skaffe sig adgang til det lejede, nar
forholdene kraver det.

I modsatning til reglerne om opsigelse, hvor der som bekendtiLLL § 87 er
givet s&rlige indsigelses- og indbringelsesregler, har lejeloven ikke givet
sddanne procedureregler for s& vidt angér udlejerens ret til at foretage
arbejder i det lejede.

1 de fgrstnzvnte tilfzlde — opsigelsestilfeeldene — hvor udlejeren helt vil
friggre sig for kontrakten, er det klart, at nar loven fastsatter serlige regler
for pragvelsen af udlejerens ret, kan udlejeren ikke straks gennemfgre sit
krav mod lejerens protest. Tilkendegiver udlejeren imidlertid at ville ggre
det alligevel, f.eks. at nedrive den ejendom, hvori lejemaélet er beliggende,
jfr. LL § 83 litra b, vil lejeren efter omstendighederne kunne fa nedlagt
fogedforbud herimod, jfr. nfr. om kendelsen i U 1955.184.

Som sagt gelder der ikke sddanne serlige indsigelses- og indbringelses-
regler hverken i relation til udlejerens adgang til at foretage arbejder i det
lejede (LL § 55) eller i forbindelse med hans ret til at fa eller skaffe sig
adgang til det lejede (§ 54). — At der ikke gzlder sddanne regler i disse
henseender, er ikke et overset forhold i lejelovgivningen. Dette bekreaftes
bl.a. af den omstendighed, at der i tidens lgb har varet en ret ,intens“
lovgivning omkring udlejerens ret til at foretage de omhandlede arbejder,
jfr. den historiske udvikling foran i afsnittene I C og D, uden at det
overhovedet har varet pé tale at give regler om selve gennemfgrelsen af
udlejerens krav. Dette forhold hanger naturligvis sammen med, at ud-
lejeren i disse tilfelde — i mods®tning til i opsigelsestilfeeldene — ikke
fremsa®tter krav om at blive frigjort fra kontrakten med lejeren.

Netop fordi retspraksis— pa trods af de skiftende lovreglers uforbeholdne
indhold, jfr. foran i afsnit I — har fortolket udlejerens ret indskrankende,
jfr. is@r foran i afsnit I E, er der god grund til ikke at fastsette sarlige
begrensninger med hensyn til gennemfgrelsen af de pagzldende arbejder.
Som det er antydet foran, skal gennemfgrelsen af udlejerens ret i henhold til
LL § 55 nemlig afgg@res efter regleniLL § 54. At udlejeren umiddelbart kan
gennemfgre sin ret, fremgar bl.a. af, at sanktionen mod, at lejeren modsat-
ter sig gennemfgrelse af udlejerens krav, endog er, at udlejeren far ret til at
opheve lejeaftalen, jfr. LL § 93 stk. 1litra c. (Om den omtalte sammenhang
mellem § 55 og § 54 bemzrkes tillige, at den netop omtalte ophavelsesbe-
stemmelse tillige henviser til den med § 55 beslegtede regel i LL § 62).
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Den foran omtalte Dstre landsretskendelse i U 1955.184 ses undertiden
paberdbt i denne forbindelse, men den har intet direkte med det her
behandlede spgrgsmaél at ggre. Den angar forbud i en opsigelsessituation
efter regler, der svarer til den nugeldende LL § 83 litra d sammenholdt med
§ 87. Kendelsen begrunder netop forbudets tilfglgetagelse med, at spgrgs-
malet om opsigelsens lovlighed var indbragt for boligretten i henhold til LL
§ 69 (nu LL § 87). Lejerens pastand toges herefter til fglge, ,,siledes at der
ikke maétte foretages nedrivning eller ombygning pa en mdde, hvorved
kerendes ret ifplge lejekontrakten krenkedes” (min fremhavelse).

Afggrelsen er i overensstemmelse med det foran anfgrte, nemlig eksi-
stensen af sazrlige indsigelses- og indbringelsesregler i1 forbindelse med
opsigelse fra udlejerens side.

Gomard: Fogedret (3. udg. 1981) s. 373 note 50 anser kendelsen for at vare
forkert. Der omtales dog ikke her betydningen af det szrlige forhold — som flere
gange er bergrt foran — at der med hensyn til opsigelsesregler gzlder s=rlige
indsigelses- og indbringelsesregler, hvilket efter min opfattelse begrunder, at
kendelsen er korrekt. (Det var i gvrigt ikke lejeren, som havde ,,rejst en doms-
sag®, men derimod udlejeren i kraft af de navnte procedureregler). Det er
derimod korrekt, nar det hos Gomard a.st. udtales, at adgangen til at nedlegge
forbud ma bedgmmes selvstzndigt efter almindelige regler om forbud.

Udlejerens krav kan naturligvis gennemtvinges ved erhvervelse df dom over
lejeren med pafglgende tvangsfuldbyrdelse efter retsplejelovens § 530.
Denne fremgangsmade er imidlertid pd grund af tidsfaktoren ikke hen-
sigtsmassig, og tilbage star muligheden for en umiddelbar fogedforretning i
henhold til retsplejelovens § 609, hvorefter ,,vedkommende berettigede*
kan fordre fogedrettens hjzlp ,til at indszttes i eller udsztte andre af
besiddelsen af fast ejendom.” Bestemmelsen omfatter efter teori og rets-
praksis ogsé midlertidige besiddelseskrav.®

I retspraksis er saledes en udlejer blevet skaffet adgang til det lejede i U 1929.967

38. Jfr. vedrgrende denne heromhandlede problemstilling Jens Anker Andersen m.fl.: Fo-
gedsager (1979) s. 396 f med yderligere henvisninger samt Gomard: Fogedret s. 320 f.
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@LD (installation af centralvarme), U 1938.156 @LD (forelse af vandregr), U
1939.126 VLD (pafyldning af vaske pa varmemalere) og JD 1951.153 (maler-
arbejde).

Mere specielle sager er blevet fremmet i U 1916.884 LOHS og U 1920.79 @LD.
I U 1930.173 @LD blev sagen ikke fremmet, da landsretten efter en materiel
provelse konstaterede, at udlejers krav var uberettiget. I U 1938.191 @LD
nzgtedes sagen fremme pé grund af uklarhed omkring lejekontraktens bestem-
melse i forbindelse med en speciel regel i LL 1937 § 42 stk. 4 om veggets].

Det er saledes en forudsaztning for forretningens foretagelse, at rekviren-
tens krav processuelt kan fremfgres for fogedretten med den forngdne
klarhed, sével i faktisk som formentlig i et vist omfang ogs4 i retlig hen-
seende.® Kan rekvirenten godtggre et szrligt presserende behov, fordi
afventen af almindelig domstolsbehandling vil kunne give betydelige tab,
og er der ikke szrlige modhensyn at tage til rekvisitus, kan fogedretten i
relation til det nzvnte klarhedskriterium formentlig foretage en dybere
provelse af tvisten end ellers.”

Kan sagen ikke fuldt ud afklares i fogedretten, og har rekvirenten godt-
gjort det nzvnte szrlige behov for forretningens fremme, bestar der efter
teori og retspraksis den subsidizre mulighed, at forretningen fremmes
mod, at rekvirenten stiller sikkerhed for rekvisiti eventuelle erstatnings-
krav.*

I den omtalte U 1929.967 @QLD, der er afsagt fgor LL 1937, og hvor
retstilstanden beroede pa den indgdede lejekontrakt, fremhzvedes i prz-
misserne som begrundelse for forretningens fremme bl.a. de forholdsvis
beskedne ulemper for lejeren. Selvom LL § 55 stk. 2i dag giver udlejeren ret
til ombygning m.v., der kan vare til betydelig ulempe for lejeren, vil det
processuelt set i tvivistilfelde — hvor afggrelsen kan athange af en inter-
esseafvejning — vere en fordel for rekvirenten at kunne fremhave og doku-
mentere, at lejeren kun i mindre grad bergres af de iverksatte arbejder,
f.eks. ved opsatning af afskermning etc.

Det bemzrkes i gvrigt, at foretagelse af en i gvrigt berettiget umiddelbar
fogedforretning ikke kan afvaerges med sggsmal eller forbud fra rekvisiti
side.*

39. Jfr. nermere herom Jens Anker Andersen m.fl.: Fogedsager s. 373 ff med henvisninger
samt Gomard: Fogedret s. 310 ff.

40. Jir. Jens Anker Andersen m.fl.: Fogedsager s. 376 og s. 440 samt Jens Anker Andersen:
Tvangsfuldbyrdelse s. 33.

41. Jfr. nzrmere Jens Anker Andersen m.fl.: Fogedsager s. 376 ff og Gomard: Fogedret s.
338 f. - Jir. i gvrigt nzrmere om sikkerhedsstillelse nfr. i teksten.

42. Ifr. Jens Anker Andersen m.fl.: Fogedsager s. 380 for s vidt anglr sggsméil samt
retsplejelovens § 647 stk. 2 vedrgrende forbud.
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Den szrlige begrundelse for fogedretternes forholdsvis restriktive prak-
sis vedrgrende gennemfgrelse af umiddelbare fogedforretninger i opheevel-
ses-ludseettelsestilfeelde kan ikke anfgres i relation til det her behandlede
sporgsmal. — Hvad angar udlejerens adgang til at foretage arbejder i det
lejede, drejer det sig nemlig ikke om fuldstendig udsattelse af lejeren med
deraf fglgende mulighed for, at der kan ske uoprettelige tab. Lejerens
eventuelle erstatningskrav i anledning af gennemfgrelse af arbejder i det
lejede vil bl.a. vare beskyttet af en fremtidig modregningsadgang, som
ovenikgbet er ,gyldig mod enhver®, jfr. LL § 7 stk. 1.® Denne om-
stendighed ggr behovet for sikkerhedsstillelse i sager af denne karakter
narmest overflgdigt.

43. Ifr. Lejeret I s. 87 ff.



Bilag A

Lov om lejeregulering i erhvervsiokaler m.v.

Kapitel 1
Lovens anvendelsesomrdde

§ 1. Loven galder for leje, herunder fremleje,
af lokaler, der udelukkende anvendes til andet
end beboclse.

Stk. 2. Omfatter en lejeaftale savel lokaler,
der anvendes til beboelse, som lokaler, der al-
ene anvendes til andet end beboelse, og er loka-
lerne beliggende i hver sin fysiske enhed, gel-
der loven for de lokaler, der alene anvendes til
andet end beboelse.

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

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

Stk. 2. Lejevilkar, der ikke er reguleret ved
denne lov, reguleres ved lov om leje.

Kapitel 2
Andring af lejevilkar

§ 3. Er lejen vasentlig lavere end det lejedes
verdi, kan udlejeren forlange lejen forhajet til
det beleb, der er rimeligt under hensyn hertil.
Krav om lejeforhejelse kan dog tidligst fA virk-
ning 4 4r efter lejeforholdets begyndelse.

Stk. 2. Ved vurderingen af lejen og det leje-
des veerdi ses der bort fra:

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

2) Lejeforhajelser og forbedringer efter § 53 i
lov om sanering og efter § 60 i lov om byfor-
nyelse og boligforbedring. Dette gelder dog
ikke ved den forste lejefastsettelse for for-

bedringer, hvortil der er ydet stotte efter dis-
selove.

Stk. 3. Ved krav efter stk. 1, 1. pkt., skal udle-
Jeren dokumentere, at den leje, som forlanges,
svarer til lejen for en reprasentativ del af de le-
Jemdl i kvarteret eller omradet, som er indgéet
mindst 12 méneder for lejeforhejelsens ikraft-
treden, og som er sammenlignelige, f.cks. med
hensyn til beliggenhed, art, starrelse, kvalitet,
udstyr, vedligeholdelsestilstand og vilkar.

Stk. 4. Sifremt lejeforhojelsen overstiger 20
pct. af den leje, der er geldende pi varslings-
tidspunktet, skal forhejelsen fordeles over 4 4r,
sdledes at forhejelsen pr. ir udger 1/4 af den
samlede lejeforhejelse. 1 denne 4-4rige periode
kan udlejer ikke yderligere forlange lejen regu-
leret under hensyn til det lejedes vardi.

Stk. 5. Lejeforhajelse kan krzves vanset af-
talt uopsigelighed, nir udlejeren har forbeholdt
sig at kunne regulere lejen.

§ 4. Lejeforhajelse efter § 3 kan gennemfores
med 3 maneders varsel.

Stk. 2. Kravet om lejeforhejelse skal frem-
szttes skriftligt og indeholde en angivelse af le-
Jeforhejelsens starrelse og af fordelingen i hen-
hold til § 3, stk. 4: Kravet skal tillige indeholde
oplysning om grunden til lejeforhejelsen samt
om lejerens adgang til at gare indsigelse, jf. stk.
3. Indeholder kravet ikke disse oplysninger, er
det ugyldigt. ’

Stk. 3. Vil lejeren ikke godkende kravet om
lejeforhejelse, skal lejeren sknftligt fremseette
indsigelse senest 6 uger efter, at kravet om leje-
forhejelse er kommet frem. Udlejeren skal da
anlegge sag ved boligretten senest 6 uger efter
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lejerfristens udleb, hvis udlejeren ensker at
fastholde kravet om lejeforhejelse.

Stk. 4. Indtil boligrettens afgerelse forelig-
ger, kan udlejeren oppebere den varslede leje-
forhejelse som en forelebig lejeforhejelse, der
dog ikke m4 overstige 25 kr. pr. m? bruttoetage-
areal. Lejen skal reguleres i overensstemmelse
med rettens afgerelse. Regulering af depositum
kan ikke forlanges, fer kravet om lejeforhejelse
cr afgjort af retten. Tilbagebetaling til lejerne af
for meget betalt leje forrentes fra betalingstids-
punktet med en Arlig rente, der svarer til den
rente, der er fastsat efter § 5, stk. 1 og 2,i lovom
renter ved forsinket betaling m.v.

§ 5. Er lejen veesentlig hejere end det lejedes
veerdi, kan lejeren forlange lejen nedsat til et
beleb, der er rimeligt under hensyn hertil. Le-
jen kan dog ikke i det forste Ar efter lejeaftalens
indgiclse nedsattes til et beleb, der er lavere
end den aftalte leje ved lejeforholdets begyn-
delse.

Stk. 2. Ved vurderingen af lejen og det leje-
des vaerdi ses der bort frade i § 3, stk. 2, n®vnte
omstendigheder. Endvidere finder § 3, stk. 3,
tilsvarende anvendelse ved sammenligning af
lejen med lejen i tilsvarende lejemal i kvarteret
eller omradet.

Stk. 3. Nedsmties lejen efter stk. 1, kan
lejeren kraeve det for meget betalte tilbagebe-
talt. Lejeren kan dog ikke kreeve tilbagebeta-
ling af for meget betalt leje, medmindre retssag
om nedsettelse af lejen er anlagt inden | Ar ef-
ter 1-ars-fristens udleb, jf. stk. I, eller efter, at
en lejeforhejelse forste gang skal betales.

§ 6. Foreges de ¢jendomsskatter, der pAhvi-
ler ejendommen, kan udlejeren forlange udgif-
ten udlignet gennem en lejeforhoejelse for de lo-
kaler, som skatten vedrerer. Lejeforhejelse kan
kraves uanset aftalt uopsigelighed.

Stk. 2.1 fredede ejendomme, hvorpa der er
tinglyst en srlig bevaringsdecklaration i hen-
hold til lovgivningen om bygningsfredning,
kan udlejeren, uanset om ejendommene er fri-
taget for ejendomsbeskatning, kreeve lejeforhe-
jelse efter stk. 1, sAfremt der sker forhejelse af
den ejendomsskat, der kunne have veret op-
kreevet, hvis ejendommen ikke var fredet.

Stk. 3. Lejeforhejelsen fordeles i forhold til
den gzldende leje eller, hvor der ikke er fastsat
nogen leje, lejevaerdi.

Stk. 4. Lejeforhojelsen kan gennemferes
med 3 mineders varsel. Lejeforhejelsen kan
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dog kreeves med virkning fra det tidspunkt, ud-
giften er palagt ejendommen, hvis kravet om le-
jeforhejelse fremseettes senest S maneder efter
dette tidspunkt.

Stk. 5. Kravet om lejeforhejelse skal frem-
seettes skriftligt og indeholde en beregning af,
hvorledes @ndringen af lejen fremkommer,
samt oplysning om lejerens adgang til at gere
indsigelse, jf. stk. 6. Indeholder kravet ikke dis-
se oplysninger, er det ugyldigt.

Stk. 6. Vil lejeren ikke godkende kravet om
lejeforhejelse, skal lejeren senest 6 uger efter, at
kravet er kommet frem, fremsatte skriftlig ind-
sigelse, der angiver, pa hvilke punkter kravet
ikke kan godkendes. Udlejeren skal da anlagge
sag ved boligretten senest 6 uger efter
lejerfristens udleb, hvis udlejeren ensker at
fastholde kravet om lcjeforhejelse.

§ 7. Reglerne i § 6 gelder ogsa, hvis der pa-
izgges ejendommen nye cller foregede afgifter
til vand, el, renovation, kloak, skorstensfej-
ning, kontrolmaling af sterre oliefyringsanlzg
eller lignende efter takster, der er fastsat eller
godkendt af det offentlige.

Sik. 2. Reglerne i § 6 glder ogsd, hvis der
palzgges ejendommen nye vej-, kloak- eller
lignende bidrag til det offentlige. Er bidrag pA-
lagt ejendommen som en engangsydelse, kan
udlejeren, nir den er betalt, udligne bidraget pi
lejerne gennem en Icjeforhejelse, der i lobet af
10 Ar har dekket udlejerens udleg med tilleg
af seedvanlige finansieringsudgifter. Lejeforhe-
jelsen bortfalder ved periodens udleb. Lejerne
kan dog kreve at betale belebet kontant.

§ 8. Bortfalder eller nedszttes de i §§ 6 og 7
nzvnte skatter, afgifter og bidrag, skal udleje-
ren med virkning fra nedsettelsestidspunktet
foretage en tilsvarende lejenedsttelse for de
lokaler, i hvis leje udgiften har vaeret indregnet.
Dette geelder dog ikke for fredede ejendomme
som nzevnti § 6, stk. 2.

Stk. 2. Udlejeren skal give lejeren skriftlig
meddelelse om nedszttelsen af lejen senest 6
uger efter, at meddelelsen om skatte- eller af-
giftsnedseettelsen er kommet frem.

§9. Reglerne i §§ 3-5 kan ikke ved aftale fra-
viges til skade for lejeren.



Kapitel 3
Boligretten

§ 10. Retssager om lokaler, der er omfattet af
denne lov, behandles efter reglerne i lov om le-
Je, kapitel XVIIL

Kapitel 4
Lovens ikrafttreeden m.v.

§ 11. Denne lov treder i kraft den 1. januar
1989.

§ 12. Lejeforhejelse efter § 3 kan gennemfo-
res med virkning fra |. januar 1989, hvis kravet
om lejeforhejelse fremszttes senest tre méne-
der efter dette tidspunkt. § 4 gzlder ogsa for le-
jeforhejelse efter 1. pkt.

Stk. 2. Lejeren kan forlange at efterbetale le-
jeforhejelser som nzvnti stk. | over samme an-
tal maneder, som efterbetalingen vedrerer.

ERL

Stk. 3. Lejeforhejelser, varslet efter § 47 i lov
om leje til ikrafttreden efter 31. december
1988, kan ikke gennemfores.

Stk. 4. Lejeforhejelser efter § 3 kan tidligst fa
virkning 4 ir efter, at en lejeforhejelse efter § 47
i lov om leje er tradt i kraft.

§ 13. Omfatter en lejeaftale, der er indgiet
for 1. januar 1989, sivel lokaler, der anvendes
til beboelse, som lokaler, der alene anvendes til
andet end beboclse, og er lokalerne beliggende
i hver sin fysiske enhed, kan den samlede leje
for de af aftalen omfattede lokaler indtil 1993
kun forhejes med indtil 25 kr. pr. m? bruttoe-
tageareal pr. ar. Heri er inkluderet den forhe-
Jelse, der for beboclsesdelen felger af kapitel 11
i lov om midlertidig regulering af boligforhol-
dene.

§ 14. Loven gzlder ikke for Fereerne og
Grenland.

197



Bilag B

LL kap. VIII (§§ 47-53)

Kapitel VIII
Andring af lejevilkdr

§ 47. Er lejen’ vasentlig lavere end det
lejedes verdi, kan udlejeren under iagtagelse
af § 66 forlange lejen forhejet til det belob,
der er rimeligt under hensyn hertil. Ved vur-
deringen af lejen og det lejedes vardi ses der
bort fra:

a) lejeforhejelser efter § 58, stk. 3 og forbed-
ringer efter § 46 a, stk. 3,

b) lejeforhajelser efter § 63 b og forbedrin-
ger, der er udfert for beleb omfattet af §
63 a,

c) lejeforhojelser og forbedringer efter § 53 i
lov om sanering og efter § 60 i lov om
byfornyelse og boligforbedring og

d) forbedringer, som lejeren har udfert for
egen regning med udlejerens tilladelse.
Ved den forste lejefastszttelse for forbed-

ringer, hvortil der er ydet stotte efter lov om

sanering eller lov om byfornyelse og bolig-
forbedring, finder reglen i litra ¢ dog ikke
anvendelse.

Stk. 2. Ved afgorelse efter stk. 1, 1. pkt., skal
der foretages en sammenligning med den leje,
som er almindeligt gzldende i kvarteret eller
omrAdet for tilsvarende hus og husrum med
hensyn til beliggenhed, art, sterrelse, kvalitet,
udstyr og vedligeholdelsestilstand. Ved sam-
menligningen ses bort fra lejemal omfattet af
kapitel VIII A.

Stk. 3. Krav om lejeforhejelse kan tidligst
fi virkning 2 4r efter lejeforholdets begyndel-
se eller 2 Ar efter, at der sidst er tradt en leje-
forhejelse i kraft som folge af, at lejen var
vasentlig lavere end det lejedes vardi.

Stk. 4. Lejeforhejelse kan kraves uanset
aftalt uopsigelighed, nir udlejeren har forbe-
holdt sig at kunne regulere lejen.

§ 48. Lejeforhejelse efter § 47 kan gen-
nemfores med 3 maneders varsel.

Stk. 2. Kravet om lejeforhojelse skal frem-
sctes skriftligt og indeholde en angivelse af
lejeforhajelsens storrelse. Kravet skal tillige
indeholde oplysning om grunden til lejefor-
hejelsen samt om lejerens adgang til at gore
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indsigelse, jfr. stk. 3. Indeholder kravet ikke
disse oplysninger, er det ugyldigt.

Stk. 3. Vil lejeren ikke godkende kravet
om lejeforhejelse, skal han skriftligt fremsat-
te indsigelse senest 6 uger efter, at kravet om
lejeforhajelse er kommet frem til ham. Udle-
jeren skal da anl®gge sag ved boligretten
senest 6 uger efter lejerfristens udleb, hvis
han ensker at fastholde kravet om lejeforhe-
jelse.

Stk. 4. Indtil boligrettens afgerelse forelig-
ger, kan udlejeren oppebzre den varslede
lejeforhejelse som en forelobig lejeforhajelse,
der dog ikke ma overstige 15 kr. pr. m? brut-
toetageareal. Lejen skal reguleres i overens-
stemmelse med rettens afgerelse. Regulering
af forudbetalt leje kan ikke forlanges, fer
kravet om lejeforhejelse er afgjort af retten.
Tilbagebetaling til lejeren af for meget erlagt
leje forrentes fra betalingstidspunktet efter
bestemmelsen i § 6, stk. 3.

§ 49. Er lejen vasentligt hejere end det
lejedes vardi, kan lejeren forlange lejen ned-
sat til et beleb, der er rimeligt under hensyn
hertil. Ved vurdering af lejen og det lejedes
vaerdi finder reglen i § 47, stk. 1, tilsvarende
anvendelse.

Stk. 2. Ved afgorelse efter stk. | skal der
tages hensyn til de i § 47, stk. 2, nevnte om-
stendigheder.

Stk. 3. Nedszttes lejen efter stk. 1, kan
lejeren krave det for meget betalte tilbagebe-
talt.

Stk. 4. Retssag om nedszttelse af lejen
skal anlagges inden 1 ar efter det tidspunkt,
lejen eller den forhejede leje farste gang skal
betales.

Stk. 5. 1 ejendomme med beboerrepraesen-
tation kan beboerrepresentanterne krave
nedsattelse af lejen. Nedsazttes lejen, anven-
des tilbagebetalingsbelobet forlods til dak-
ning af beboerreprasentanternes udgifter ved
sagsanlegget.

§ 50. Foreges de ejendomsskatter, der pa-
hviler ejendommen, kan udlejeren forlange
udgiften udlignet gennem en lejeforhajelse
for de lejligheder og lokaler, som skatten
vedrorer. Lejeforhojelse kan kreves uanset
aftalt uopsigelighed.

Stk. 2. Lejeforhejelsen fordeles i forhold
til den gzldende leje eller — hvor der ikke er
fastsat nogen leje — lejevaerdi.



Stk. 3. Lejeforhejelsen kan gennemferes
med 3 maneders varsel. Lejeforhejelsen kan
dog krazves med virkning fra det tidspunkt,
udgiften er palagt ejendommen, hvis kravet
om lejeforhajelse fremsattes senest 5 mane-
der efter dette tidspunkt.

Stk. 4. Kravet om lejeforhejelse skal frem-
sattes skriftligt og indeholde en beregning af,
hvorledes ®ndringen af lejen fremkommer,
samt oplysning om lejerens adgang til at gore
indsigelse, jfr. stk. 5. Indeholder kravet ikke
disse oplysninger, er det ugyldigt.

Stk. 5. Vil lejeren ikke godkende kravet
om lejeforhojelse, skal han senest 6 uger ef-
ter, at kravet er kommet frem, fremsatte
skriftlig indsigelse, der angiver, pd hvilke
punkter kravet ikke kan godkendes. Udleje-
ren skal da anlazgge sag ved boligretten se-
nest 6 uger efter lejerfristens udleb, hvis han
onsker at fastholde kravet om lejeforhojelse.

§ 51. Reglerne i § 50 gxlder ogsa, hvis der
palegges ejendommen nye eller foregede
afgifter til vand, el, renovation, wc, skor-
stensfejning, kontrolmadling af sterre oliefy-
ringsanlzg el. lign. efter takster, der er fast-
sat eller godkendt af det offentlige.

Stk. 2. Reglerne i § 50 gzlder ogsa, hvis
der pilazgges ejendommen nye vej-, kloak-
eller lignende bidrag til det offentlige. Er
bidrag palagt ejendommen som en engangs-
ydelse, kan udlejeren, nar den er betalt, ud-
ligne bidraget pi lejerne gennem en lejefor-
hojelse, der i lebet af 10 Ar har dekket udle-
jerens udleg med tilleg af szdvanlige finan-
sieringsudgifter. Lejeforhejelsen bortfalder
ved periodens udlob. Lejerne kan dog krave
at betale belobet kontant.

§ 52. Bortfalder eller nedszttes de i §§ 50
og S| navnte skatter, afgifter og bidrag, skal
udlejeren med virkning fra nedsazttelsestids-
punktet foretage en tilsvarende lejenedsattel-
se for de lejligheder og lokaler, i hvis leje
udgiften har varet indregnet. | fredede ejen-
domme, hvorpa der er tinglyst en s&rlig be-
varingsdeklaration i henhold til lovgivningen
om bygningsfredning, kan et beleb svarende
til den ejendomsskat, der ti! enhver tid kun-
ne have varet opkravet, dog opkrzves som
en del af lejen, uanset om en ejendom er fri-
taget for ejendomsbeskatning.

LL kap. VIII

Stk. 2. Udlejeren skal give lejeren skriftlig
meddelelse om nedsazttelsen af lejen senest 6
uger efter, at meddelelsen om skatte- eller
afgiftsnedsattelsen er kommet frem til ham.

§ 53. Reglerne i §§ 47-52 kan ikke ved aftale
fraviges til skade for lejeren.

Stk. 2. Der kan ikke traffes aftale om, at
lejen skal reguleres pd anden mide end fastsat
i §§ 47-52. I lejeperioden kan dog aftales forhe-
jelser med bestemte beleb til bestemte tids-
punkter.
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Bilag C

LL 1967

§ 59. Udlejeren har ret til at lade fore-
tage s:edvanlige reparationer i det lejede, for
si vidt det ikke med rimelighed kan kreves,
at reparationerne udsattes til efter lejema-
lets opher.

Stk. 2. Udlejeren har ret til med mindst 2
ugers varsel at lade fore ledninger for lys,
gas, vand, varme, kulde og afleb — herun-
der ikke affaldsskakter — gennem det leje-
de.

Stk. 3. Forandringer og nyindretninger i
ejendommen eller det lejede, som under
arbejdets udferelse eller i tiden derefter en-
ten volder lejeren vesentlig ulempe, forrin-
ger brugsverdien af det lejede eller vil med-
fore lejeforhajelse, kan, bortset fra de i stk.
1 og 2 nzvnte tilfelde, ikke foretages, for-
end der er givet lejeren varsel med sddan
frist, at han kan opsige lejemalet med det i
dette gzldende opsigelsesvarsel og fraflytte
det lejede, inden arbejdet pabegyndes. Hvis
de pigmldende foranstaltninger anskes fore-
taget af udlejeren inden det tidspunkt, til
hvilket han ifelge lejeaftalen kan opsige le-
jeren til fraflytning, er det yderligere en be-
tingelse, at foranstaltningerne er af vasent-
lig betydning for udlejeren til forbedring af
ejendommen, eller at de i evrigt er rimeligt
begrundet.

Stk. 4. Det kan ikke ved lejemdlets indga-
else med retsvirkning aftales, at de i stk. 3
novate arbejder skal kunne udfores med
kortere frist end den i stk. 3 fastsatte.

200

LL 1979

Kapitel IX
Udlejerens adgang til det lejede

§ 54. Udlejeren eller dennes stedfortrzder
har ret til at fa eller skaffe sig adgang til det
lejede, nar forholdene kraver det.

§ 55. Udlejeren kan med 6 ugers varsel
iverksaztte arbejder i det lejede, nar udferel-
sen ikke er til vasentlig ulempe for lejeren.

Stk. 2. Inden ivarksattelse af andre arbej-
der har lejeren krav pd 3 maneders varsel.

Stk. 3. Udlejeren kan dog altid uden var-
sel foretage uopsattelige reparationer i det
lejede.

§ 56. Ethvert arbejde, der ivarksattes af
udlejeren, skal udfores uden afbrydelse og
med den starst mulige hensyntagen til leje-
ren. Udlejeren skal straks foretage efterrepa-
rationer.

§ 57. Reglerne i §§ 55 og 56 kan ikke ved
aftale fraviges til skade for lejeren.
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Niels Gangsted-Rasmussen: Niels Gangsted-Rasmussen: Erhvervslejemal
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Lovforkortelser

AFTL Lov om aftaler og andre retshandler p& formuerettens om-
rade — ,,aftaleloven“.

BRL Lov om midlertidig regulering af boligforholdene —,,boligre-
guleringsloven®.

ERL Lov om lejeregulering i erhvervslokaler m.v. — ,erhvervs-
lejereguleringsloven®.

FUL Lov om retsforholdet mellem arbejdsgivere og funktionarer
- ,funktionarloven*.

KBL Lov om kgb — ,kgbeloven®.

LL Lov om leje — ,lejeloven®.

RPL Retsplejeloven, jfr. lovbekendtggrelse 1986:567 (1/9).

TL Lov om tinglysning, jfr. lovbekendtggrelse 1986:622 (15/9).
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JD

1940.18 s. 186, 188 note 35
1941.187 s. 25 note 30, 34
1948.133 s. 25 note 27
1951.153 5. 193

1954.149 s. 25 note 29

U
1916.884 LOHS s. 193

1920.79 LD s. 193
1929.103 HD s. 19 note 14
1929.967 OLD s. 192, 193

1930.173 OLD s. 193

1932.640 QLD s. 27 note 34, 27 note 36
1936.1071 HD s. 19 note 14, 19 note 15
1938.156 OLD s. 193

1938.191 @LD s. 193

1938.263 HD s. 18 note 11

1939.126 VLD s. 193

1939.447 HD s. 19 note 14

1940.292 HD s. 55 note 52

1941.648 GLD s. 25 note 27

1942.973 VLD s. 174

1943.377 VLD s. 24 note 25

1943.1:201 QLD s, 27 note 35, 27 note 36
1944.510 HD s. 175, 190 note 37
1944.57¢ VLD s. 27 note 35, 27 note 36
1945.15C QLD s. 24 note 25

1946.807 HD s. 175

1945.1017 QLD s. 25 note 26

1948.897 VLD s. 55 note 52

1949.432 VLD s. 24 note 25

1950.223 VLD s. 24 note 25
1950.224 VLD s. 24 note 25
1952.289 HD s. 19, 19 note 14
1953.600 OLD s. 54 note 43
1953.618 @L.D s, 178
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U

1953.633 QLD s. 55 note 52
1953.1136 QLD s. 55 note 52
1954.592 QLD s. 55 note 52
1955.184 QLK s. 191, 192
1956.162 QLD s. 55 note 52
1956.417 QLD s. 190 note 37
1956.865 VLD s. 25 note 28
1956.969 OLD s. 55 note 52
1957.952 @LD s. 54 note 48
1958.940 VLD s. 55 note 52

1960.702 GLD s. 26 note 32

1960.987 @LD s. 55 note 52

1961.499 GLD s. 54 note 48

1961.858 QLD s. 23 note 23, 188 note 33

1962.548 OLD s. 178

1962.844 HD s. 178

1964.32 HD s. 125 note 47

1964.554 BRD s. 25 note 26, 25 note 27, 25
note 29, 26 note 31

1965.217 OLD s. 125 note 47

1965.924 GLD s. 177 note 13, 179

1966.601 HD s. 55 note 52

1966.669 QLD s. 24 note 25, 179

1966.864 VLD s. 55 note 52

1967.230 QLD s. 55 note 52

1968.354 VLD s. 43 note 22

1968.399 HD s. 54 note 47, 55 note 52

1969.237 OLD s. 55 note 52

1973.208 VLD s. 25 note 28

1974.616 OSLD s. 190

1976.614 QLD s. 131 note 60

1977.152 HD s. 19 note 14

1977.798 QLD s. 30

1977.857 HD s. 18 note 10, 101 note 106

1977.1026 VLD s. 19

1977.1027 VLD s. 23

1978.437 HD s. 18 note 10, 20 note 16, 101
note 106



)

1978.798 OLD s. 82

1978.980 VLD s. 58,75, 76, 78, 79, 83 note
84, 95

1979.81 HD s. 163

1980.42 HD s. 19 note 14

1980.811 VLD s. 153

1981.300 HD s. 30 note 43

1981.725 VLD s. 30 note 42

1982.4 HD s. 19 note 14

1982.844 HKK s. 124 note 46

1982.874 BRD s. 25 note 28

1983.537 HKK s. 124 note 46

1983.1047 HKK s. 124 note 46

1984.341 HD s. 64 note 60, 75 note 73,

1984.342 HD s. 64 note 60, 75 note 73

1985.332 HKK s. 124 note 46

1985.349 HD (@LD) s. 29 note 39

1985.714 HD s. 30, 82

1985.798 VLK s. 124 note 46

1986.214 VLD s. 144 note 90

1986.686 VLD s. 131 note 60

1987.290 HD s. 143 note 88, 144

1987.600 QLD s. 90, 91, 93, 93 note 97, 95
note 100, 99, 103 note 112

1988.80 VLD s. 126 note 49

1988.725 VLD s. 24, 30, 59, 70, 75 note 72,
84 note 86, 91, 92, 103

1988.957 QLD s. 84

1988.1036 HD s. 19 note 15

1988.1042 HD s. 19 note 15

VLT

1938.174 5. 18 note 11
1945.136 s. 24 note 25
1947.200 s. 25 note 26
1950.1 s. 24 note 25

1950.168 s. 24 note 25
1957.173 s. 25 note 29
1958.7 s. 24 note 25

Utrykte landsretsafgorelser
VLD

18. marts 1977 (VII 2257/1976) s. 80

31. august 1977 (111 3164/1976) s. 51 note
41,79

26. januar 1978 (111 2652/1977) s. 56, 72

20. februar 1979 (V 859/1978) s. 52, 84, 86

19. september 1979 (III 3559/1978) s. 139
note 75

17. december 1980 (111 4920/1979) s. 59, 69

3. februar 1983 (VI12520/1981) s. 27 note 34

2. november 1983 (623/1983) s. 144 note 89

9. oktober 1984 (VIII 20/1984) s. 137

14. december 1984 (VI 329/1984) s. 23 note
23, 188 note 33

18. februar 1985 (VI 663/1984) s. 137

6. april 1987 (1 2480/1985) s. 56

1. juni 1987 (1 594/1986) s. 75 note 73

3. juli 1989 (VI 2386/1987) s. 52 note 43

9LD

3. maj 1977 (2. afd. 100/1975) s. 84

16. januar 1979 (2. afd. 40/1978) s. 139 note
77

31. marts 1981 (2. afd. 266/1980) s. 52, 88

10. januar 1984 (2. afd. 206/1983) 5. 75 note
73

21. februar 1984 (2. afd. 298/1983) s. 66,
136 note 69

25. april 1988 - tilkendegivelse (17. afd.
479/1987) 5. 97

28. september 1988 (17. afd. 99/1988) s. 88
note 94

29. juni 1988 (17. afd. 27/1988) s. 88

19. december 1988 - tilkendegivelse (2. afd.
385/1985)

s. 131 note 60
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Utrykte boligretsafgerelser

Ballerup 3. juni 1981 (BS 270/80) 5. 27 note
34

Haderslev 9. marts 1988 (BS 271/1987) s. 90

Holstebro 27. november 1987 (849/1986) s.
81

Horsens 22. oktober 1987 (2. afd. BS
12-696/87) s. 90

Kebenhavn 17. august 1984 (ast. C nr. CL
194/1983) s. 67

Kebenhavn 23. juni 1987 (JL 1925/1986) s.
81

Kebenhavn 18. januar 1989 (Afd. B nr. BL
85/1988) s. 82

Lemvig 30. juni 1989 (464/1987) s. 85

Lyngby 10. december 1987 (BS 11/0139/87)
s. 137

Randers 13. juni 1989 (1. afd. 2392-1/88) s.
134 note 68

Ringsted 16. juni 1981 (b/s 552/80) s. 98

Silkeborg 22. marts 1988 (1600/87) s. 99

Tonder 6. april 1988 (574/87) s. 100

Arhus 19. september 1984 (8. afd.
5627-8/1983) s. 146 note 91

Arhus 27. november 1985 s. 56

Arhus 15. juni 1986 (3962-12/1985) s. 137
note 70

Arhus 30. juni 1987 (2. afd. 8215-2/1984) s.
139 note 76
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AFTL

§8 1-9 - s. 15 note 3

§§ 10-27 - s. 15 note 4

§§ 28-36 —s. 16 note 5

§ 36 - s. 19 note 15, 30, 30 note 43, 46 note
28, 56, 59 note 55, 63 note 57, 68, 72, 82,
90, 92, 99, 137, 145, 154, 155

BRL
§ 4stk. 1 -s. 161
§ 4 stk. 3 - 5. 159 note 106
§ 5stk. 1 -s. 139 note 77, 154, 156 note 104
§ 5 stk. 2 - s. 156 note 104
§ 5stk. 4 -5, 154
§7-s.135
§ 7 stk. 2 - 5. 139 note 77
§ 7 stk. 3 -s. 157
§§ 8-10 - 5. 135
§ 10 stk. 1 - s. 161, 165
§ 11 - 5. 135, 159, 163, 164
§ 11 stk. 1 -s. 51, 135, 159
§ 11 stk. 2 -s. 160
§ 17 stk. 1,
1. punktum - s. 142 note 85
§ 18 b -s.67, 134
§ 18 stk. 2 - s. 67
§§ 23-27 - 5. 180 note 17
§§ 23-29 a - 5. 150

ERL

§ 1stk. 1 -s. 54, 112, 114

§ 1 stk. 2 -s. 109, 153

§ 1stk.3-s.114

§ 2stk. 1 -5. 112, 114

§ 3-s. 21,47, 54, 56, 57, 58, 59, 60, 61, 63,
64, 67, 73, 74, 75, 76, 77, 78 note 74, 79,
109, 111 note 7, 112, 112 note 11, 115 note
27, 117, 120, 121, 121 note 39, 126, 134,
135, 138 note 74, 140, 149, 150, 152, 156,
158, 160, 166, 167

ERL

§ 3stk. 1 -s. 37 note 11, 45 note 26, 60 note
56, 64, 66, 68

§ 3 stk. 1, 1. punktum - s. 110 note 6, 127,
139

§ 3 stk. 1, 2. punktum -s. 109, 117

§ 3 stk. 2 - 5. 45 note 26

§ Istk.2nr. 1 -5, 117

§ Istk.2nr. 2-s. 117

§ 3 stk. 3 -s. 45 note 26, 64, 65, 68, 110, 118,
121, 122, 123, 124, 124 note 45, 125, 126,
127, 139, 140

§ 3stk. 4-5.32, 34, 34 note 3, 35 note 5, 45
note 26, 60 note 56, 61, 64, 66, 68, 110,
118, 119, 120, 127, 132, 133, 139, 140 note
81

§ 3 stk. 4, 1. punktum -s. 132

§ 3 stk. 4,2. punktum - 5. 109

§ 3 stk. 4, sidste punktum - s. 77

§ 3stk. 5-s. 18, 20, 22, 23, 26 note 33, 106,
111

§ 4 -s. 56, 64,75, 109, 112,112 note 11, 115
note 27, 116, 121, 123, 149, 150, 152, 158,
166

§ 4 stk. 1-s.127

§ 4 stk. 2 -s. 127, 128, 158

§ 4 stk. 2, sidste punktum - s. 149

§ 4 stk. 3 -s. 127, 135

§ 4 stk. 3, 2. punktum - s. 129

§ 4 stk. 4 - 5. 128, 130, 152

§ 4 stk. 4, 1. punktum - s. 128

§ 4 stk. 4, 2. punktum - s. 128, 129

§ 4 stk. 4, 3. punktum - s. 129, 130

§ 4 stk. 4, sidste punktum - s. 131

§ 5-5.55,56, 58, 59 note 55, 63 note 57, 64,
67, 68, 74 note 71, 109, 110, 111, 112, 115
note 27, 117, 122 note 43, 136, 137, 138,
139, 141, 142, 146, 147, 150, 152, 154, 156,
169

§ 5stk. 1 -5. 48, 110
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ERL

§ 5 stk. 1, 2. punktum - s. 71, 110, 140, 141,
147

§ 5stk. 2 - 5. 139, 140

§ 5 stk. 3 -s. 110, 142, 143, 143 note 88

§ 5 stk. 3, 2. punktum - s. 143, 145, 147

§ S stk. 3, sidste punktum - s. 146

§ 6 - s. 56, 109, 110, 115 note 27, 133, 134,
135, 150

§ 6stk. 1-5s.22

§ 6 stk. 2 - 5. 133, 134

§ 6stk. 4-5.53

§ 6 stk. 4, 1. punktum -s. 135

§ 6stk. 5-5.136

§7s.56,109, 110, 115 note 27, 133, 134, 135,
150

§ 7stk.1-5.134

§ 7stk.2-5.134

§ 8 - 5. 56, 109, 110, 115 note 27, 133, 134,
135, 150

§ 8 stk. 1-5s.133

§ 8 stk. 1, 2. punktum - s. 33, 134

§ 9-5.22,33,43,45, 46,47, 48, 55, 56, 58,
59, 61, 64, 66, 67, 71, 72, 73, 74, 76, 77,
79, 106, 107, 109, 112, 127, 133, 135, 136,
150, 152

§ 10 -s. 111, 112

§ 11 -s. 111, 115

§12-s. 111

§ 12, stk. 1 - s. 115 note 28, 157, 169

§ 12 stk. 2 - 5. 115, 157, 169

§ 12 stk. 3 —s. 115, 156, 157

§ 12 stk. 4 - 5. 109 note §, 115, 120, 169

§ 13 -s. 111, 115, 117 note 33, 154, 155, 165,
166

LL 1967
§42-5.46,47,70

LL 1975
§ 35 -s. 35, 45 ff, 63, 81, 99

LL 1975 (ikrafttr.best.)
§ 3 stk. 2 - 5. 45, 58, 97

LL (nugzeldende)

§ 3 -s. 109, 113, 114, 116, 129
§ 3, 1. punktum - s. 148

§ 3, 2. punktum - s. 148, 150
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§ 3stk. 1,
1. punktum - s. 116, 116 note 32

§ 5 - 5. 146 note 92

§ Sstk. 1 -s.102

§7-s.16, 58

§ 7stk. 1 -s.194

§ 11 —s. 185

§ 11 stk. 2 -s. 190

§12-5. 190

§ 13 -s. 190

§§ 21-23 -5. 39

§§ 21-24 - 5. 150

§ 27 stk. 2 - 5. 30

§32-5s. 151

§ 33 -5s. 151

§34-5s.152

§ 34 stk. 1 -s. 129

§ 34 stk. 3 - 5. 129, 130, 130 note 54

§ 34 stk. 3, sidste punktum - s. 131

§§ 36-46 b -5, 152

§ 39 stk. 2 - s. 30 note 41

§ 46 stk. 1 —s. 126

§§ 47-52 - s. 46, 56, 109, 148

§§ 47-53 - 5. 108, 113

§47 -s. 21,41 note 18, 47, 50, 54, 57, 58, 59,
60, 61, 63, 64,67,70,73,74, 75,76, 78 no-
te 74, 79, 81, 82, 85, 89, 90, 92, 94, 100,
101, 120, 126, 127, 149, 156, 167, 169

§47stk. 1 -s.37,45, 82, 83,94, 95, 96, 100,
110 note 6

§ 47 stk. 1, litra ¢ - s. 117 note 34

§ 47 stk. 1, litrad -s. 117

§ 47 stk. 2 - 5. 45

§ 47 stk. 3 —s. 32, 34, 35, 35 note 5, 45, 60,
60 note 56, 63, 64, 77, 118, 121, 121 note
39, 138

§ 47 stk. 4 - 5. 18, 18 note 10, 20, 22, 23, 26
note 33, 106, 111, 188

§ 48 - 5. 64, 75, 75 note 73, 149

§ 48 stk. 1 —s. 157

§ 48 stk. 2 - 5. 149

§ 48 stk. 3 - 5. 66

§ 48 stk. 4 —s. 128, 130

§ 49 - 5. 55, 58, 59 note 55, 63 note 57, 64,
68, 110, 122 note 43, 136, 137, 137 note
70, 139, 144 note 89, 146, 147, 154, 156,
169

§ 49 stk. 1 - s. 46, 48

§ 49 stk. 3 -5, 110



LL (nugzldende)

§49stk. 4 -s. 110, 142, 143 note 88, 144, 146

§§ 50-52 - 5. 53, 64, 133, 135

§ 50 stk. 2 - 5. 22, 135

§ 50stk. 3 -5.53

§ 52 stk. 1 -s. 133

§ 53 -s.33 note 1

§ 53 stk. 1 -s. 22, 33 note 1, 43, 45, 46, 47,
48, 55, 56, 58, 59, 61, 63, 64, 66, 67, 69,
70, 71, 72, 73, 74, 74 note 71, 76, 77, 79,
94, 95, 133, 135

§ 53 stk. 2 - s. 33 note 1, 52 note 43 og 45,
151

§ 54 -s. 191

§55-s.23,170, 171, 172, 181, 182, 183, 184,
186, 188, 190, 191

§ 55stk. 1 -s. 171, 179, 181, 185

§ 5Sstk.2-s.22,25,171, 179, 181, 184, 189,
193

§ 55 stk. 3 -s. 189

§ 56 -s. 190

§ 57 - 5. 180 note 16

§§ 58 og 59 - s. 46, 111 note 8, 180 note 17

§ 60 - s. 180 note 17

§ 61 ~s. 180 note 17

§ 62 -5. 184, 191

§ 67 -5.30

§6§ 80-92 -s. 22, 152

§ 80 stk. 1 -s.17, 20 note 17, 23

§ 80 stk. 3 -s. 17 note 9

§ 81 stk. 1 - s. 21 note 22

§82-s.21

§ 82 litrab -s. 20

§ 83 - s. 21, 21 note 22, 23, 34

§ 83 stk. 1, 1. punktum -s. 21

§ 83 litra a - s. 21 note 18

§ 83 litra b - 5. 180 note 15, 183, 185, 191

§ 83 litrad -s. 192

§ 83 litrae - 5. 23

§ 83 litra f - 5. 31

§ 85stk. 2 -5.39

§ 85stk.3-5.39

§ 86 - s. 19 note 12, 23, 186

§ 86 stk. 2 - s. 20, 21 note 18

§ 87 -s. 191, 192

§§ 88-91 - s. 68 note 64, 185

§ 88 -5s.21,23

§89-5.23

§ 92 stk. 1 - s. 19 note 12, 21 note 19 og 22

Lovregister

LL (nugeeldende)

§93-5.152

§ 93 litraa - s. 152

§ 93 stk. 1, litrac - s. 191

§ 93 stk. 2 - 5. 146 note 93, 152
§ 98 stk. 2 -5. 29

§§ 107-113 - s. 111

§ 107 stk. 1 -s. 111

§ 112 stk. 3 - 5. 122 note 42

RPL

§ 218 stk. 1, 1. punktum - s. 97
§ 344 - 5. 122

§ 530 - 5. 192

§573-5.16

§ 609 - 5. 192
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Stikordsregister

Accessoriske lokaler: 113

Adgang til det lejede: 191

Adgangsveje: 185

Administrator: 15

Afstéelsesret: 28 f

Aftale ctr. varsling: 17 f, 116, 138 og 154

Aftalefortotkning: 15, 73 ff, 77 ff, 84 ff, 86 ff
og 101 ff

Aftalefrihed: 15

Aftaleindgaelse: 15

Afsaetningsbelsb: 67, 127 og 134

Altaner: 184 f

Alternativt oprab: 16

Anerkendelsessggsmal: 131

Anke: 142

»Anpartsejendomme«: 137 f

Arbejder i det lejede: se Forandringer i det
lejede

Arbejdsmarkedsbidrag: 67 og 134 f

Arkitektoniske sendringer: 185

Atypiske lejeforhold: 114

BBR: 149

Beboerrepraesentation: 15

Begrundelsespligt: 70 f og 96

Begyndelsesleje: se Nyindgaede lejemal

Beliggenhedsgood-will: 125

Besigtigelse: 122

Bevisbedemmelsens frihed: 122

Bindingspligtige belsb: 67, 127 og 134

Blandede lejemal: 108, 109, 113 f, 129 og
148 ff

Blanketter: 101 ff

Boligretssager: 111 og 112

Branchebegreensning: 125 og 127

Bristede forudsaetninger: 27, 29 og 30

Brugsveerdi: 174

Bruttoetageareal: 160 ff

Bundne afsa@tninger: se Bindingspligtige
beleb
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Byggeomkostningsindeks: 42 og 52 ff. Se
ogsd Kombinationsforhajelser
Bornehaver: 113

Chikane: 30 f, 177 og 185
Cirkulzerer: 78 og 149
Condictio indebiti: 16

Deklaratoriske regler: 15, 73 f og 101 f
Depositum: 125, 129 f og 152
Diligenspligt: 185
Dokumentationslejemal:
ningslejemal
Dedsbobehandling: 16

se Sammenlig-

Efterbetalingskrav: 16 og 131
Ejendomsadministrator: 15
Ejendomsfunktioneer: 15
Ejendomstilknytning: 114
Ejendomsvurdering: 52
Eksekutionsfrist: 142

Ekspropriation: 179

Eksstinktion: 16 og 58

Elafgifter: 134

Elevator: 175 og 177
Engangsforudbetaling: se Forudbetaling
Enhedsprincippet: se Lejeaftalens enhed
Erhvervsbeskyttelse: 23, 27, 68 og 185
Erhvervslejemal:

- begreb 112 f

Erhvervslejeregulering: 108 ff
Erstatningsansvar: 190
Erstatningsberegning: 16

Fast ejendom: 114

Flerkombinationsaftaler: 54 og 59 f. Se ogsa
Kombinationsforhajelser

Flytteopger: 16

Forandringer i det lejede: 18, 25 og 170 ff

- afslutning af arbejdet 189 f

- dom 192



- erstatningsansvar 190

- forbud 190

- forholdsmzessigt afslag 185 og 190

- interesseafvejning 184 f

- kontraktsmassig uopsigelighed fra leje-
rens side 186 f

- kontraktsmeessig uopsigelighed fra udleje-
rens side 187 ff

- legal uopsigelighed 185 f

- ophaevelse af lejemélet 190

- processuelle spargsmal 190 ff

- pabegyndelse af arbejdet 189

- sikkerhedsstillelse 193 og 194

- umiddelbar fogedforretning 192 ff

Forbedringer: 117, 174, 176 og 180 f

Forbedringsforhgjelse: 23, 46, 111, 158,
178 f og 180 f

Forbehold: 18, 21, 26 f, 33, 35, 55, 73 ff,
77 ff, 84 ff, 86 ff og 10! ff

Forbud: 190 og 192

Fordelingsspergsmal: 127 f, 131 ff, 135,
157 f, 158 ff og 164

Fordringshavermora: 16

Forelobig lejeforhgjelse: 128 f

Foreningslokaler: 113

Forholdsmeessigt afslag: 185 og 190

Forkgbsret: 125

Forlaenget opsigelsesvarsel: 19 og 187 ff

Forpagtningsaftale: 138

Forrentningspligt: 131 og 143

Forringelse af det lejede: 139 og 146

Forsikringspreemier: 134

Fortolkning: se Aftalefortolkning

Forudbetaling: 125, 130 f og 152

Forzeldelse: 16 og 142 ff

Fredede ejendomme: 133 f

»Fredningsperioder«: 21, 24, 32, 34 ffog 44 f

Fremhzevelse: 102

Fremleje: 114 f

Fuldmagt: 15

Fysisk adskilte lejemal: se Blandede lejemal

Garager: 113 og 153

Grundejernes Investeringsfond: 67 og 127
Gyldighedsbetingelse:

- varsling 128, 136, 149, 153 og 156

Historisk gennemgang: 36 ff
Hobbyrum: 113

Stikordsregister

Hovedtrappe: 175, 177
Hundehold: 27
Huslejengevn: 38 og 44
Huslejestoploven: 65 og 108
Husorden: 30

Identitetsaendringer: 160
Se i gvrigt Forandringer i det lejede
Ikrafttreedelsesbestemmelser: 45, 49 ff,
78 ff, 115, 146, 165 ff og 168 f
Se ogsd Overgangsregler
Inddragelse af rum: 177, 178 og 184 f
Indeksregulering: se Kombinationsforhajel-
ser og Pristalsreguleringsaftaler
Indskud: 152
Installationer: se Forandringer i det lejede
Interesseafvejning: 193
Intertemporale regler: 115, 146, 165 ff og
168 f
Se ogsa lkrafttraedelsesbestemmelser og
Overgangsregler

Kloakafgifter: 134

Kollektiver: 16

Kombinationsaftaler: se Kombinationsfor-
hajelser

Kombinationsforhsajelser: 32 ff, 51 ff, 56 ff,
59 ff og 116

Konkurs: 16

Konto for indvendig vedligeholdelse: 39 og
150 f

Konto for udvendig vedligeholdelse: 40

Kontraktsmaessig uopsigelighed: 17, 18, 19,
22 ff, 30, 43, 75, 92, 95 £, 101, 104 ff, 111,
125, 176 f og 186 ff

Kontrolmaling: 134

Kumulerende procentregulering: 60.
Se ogsa Kombinationsforhejelser og Pro-
centregulering

Ksoberet: 125

Leasingaftale: 126 og 138

Legal uopsigelighed: 17, 21, 24 ff, 32, 35, 36,
37,42, 441, 56 ff, 68, 75, 97, 180 og 185 f.
Se ogsa »Fredningsperioder«

Lejeaftalens enhed: 24 ff

Lejebetaling: 151 f

Lejefastsaettelse:

- begreb 108 f og 111 f
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Lejerettigheder: 122 og 125

Lejevilkars betydning: 122, 123, 124 ff og
139

Lejevurderingen: 42 og 160

Lejeveerdi: 160

Liebhaverlejemal: 126

Lovmaessig uopsigelighed: se Legal uopsi-
gelighed

Lefte: 16 og 74 f

»Markedsleje«: 61 og 68

Minimumsreglen: 60, 63, 65 og 102

Misforholdsleje: 46, 47, 48, 55 f, 58 f, 64,
110, 111, 112, 136 ff, 154 og 155 f

Misligholdelse: 16 og 23

Modregning: 16

Maedelokaler: 113

Nedlzggelse af boliger: 185

Normaliseringsforhgjelser: 42 og 55

Nyindgéede lejemal: 110, 124 f, 126, 136 f,
140 ff og 143

»Npglepenge«: 125

Ombygning: se Forandringer i det lejede
Omkostningsbestemt leje: 36, 43 f, 52, 52f,
60, 113 og 158 ff.
Se ogsa Kombinationsforhejelser
Omszaetningsklausuler: 52 ff og 60
Se ogsa Kombinationsforhgjelser
Opbevaringsrum: 113
Opdeling af lejemal: se Blandede lejemal
Opfyldelse: 16
Ophzevelse: 24, 152, 190, 191 og 193
Opsigelse: 16, 17 ff, 22, 23, 24 ff, 31 og 192
- nedrivning og ombygning 183 f og 191
Se ogsa Kontraktsmaessig uopsigelighed
og Legal uopsigelighed
Opsigelsesvarsel: 19 ff og 23
Opsigelsesvilkar: 17
Opszttende virkning: 142
Overfeorelse af rettigheder: 16
Overgangsregler: 115, 146 f, 165 ff og 168 f.
Se specielt lovregistret LL 1975
(Ikrafttr.best.)

Passivitet: 16 og 18
Prioritetsbeskyttelse: 16
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Pristalsreguleringsaftaler og lignende: 43,
45, 51 ff, 59 ff, 73 ff, 138, 144 og 151
Se ogsd Kombinationsforhgjelser
Procentregulering: 52 ff og 60
Praeceptivitet: 15, 19, 20 f, 73 f, 101 f, 112,
15fog152f
Se ogsa Praeceptivitetssynspunktet
Praeceptivitetssynspunktet: 33, 45, 46 ff,
59 ff og 77
»Provedr«: 34. Se ogsa »Fredningsperi-
oder«
Pibud: 16 og 74 f

»Rangfelge«: 101 f

Regulerede lejemal: 44, 113, 157 og 158 ff

Regulering af depositum: 129 f

Regulering af forudbetaling: 130 f

Reklamation: 16

Renovationsafgifter: 134

Rentabilitet: 127

Renter: 131 og 143

Reparationer: se Forandringer i det lejede

Representative lejemal: se Sammenlig-
ningslejemal

Retssag: se Sagsanlaeg

Rigtig opfyldelse: 16

»Radgivningslokaler«: 113

»Rahus«: 125 f

Sagkyndig vidneforsel: 124

Sagsanlaeg: 142 ff og 147

Sammenligningslejemal: 110, 116, 121 ff og
139 f

Sammensatte kontraktsforhold: 114

Selskabslokaler: 113

Sikkerhedsstillelse: 193 og 194

Skatter og afgifter: 22, 23, 53, 64, 110, 111,
133 ff og 138

Skiltningsret: 25 f og 34

Skorstensfejning: 134

Skyldovertagelse: 16

Sportslokaler: 113

Standarddokumenter: 101 ff

Syn og sken: 123 og 124

Tidsbestemt lejemal: 17, 20 og 125
Tilbagebetaling: 16, 110, 131 og 142 ff
Tinglysningsloven: 16

»Trappeleje«: 33, 46, 51, 52, 86 f, 88 og 151



Tvangsauktion: 16 og 58
Typeformularer: 101 ff

Vandafgifter: 134

Varmebetaling: 152

Varmemester: se Ejendomsfunktioneer

Varmeregnskab: 16, 30 og 126

Varsling ctr. aftale: 17 f, 116, 138 og 154

Varslingsregler: 16, 18 ff, 46, 64, 75 0g 127 f

- ved forandringer 180 f, 182, 185 ff og
189 ff

Vederlagsbetingelsen: 114

Vedligeholdelse: 15, 16 og 18 f

Vedligeholdelseshensaettelser: 67, 127
og 134

Vedligeholdelsespligt: 126 og 127

Vedligeholdelsestilstand: 122 og 123

Vedligeholdelsesudgifter: 52 f, 60 og 134

Vedvarende kontraktsforhold: 16, 17 ff
og 24
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Vejafgifter: 134

Viceveert: se Ejendomsfunktioneer
»Villighed«: 26 f

Voldgift: 65 f og 136

Vuggestuer: 113
Vaesentlighedskravet: 116 f og 138 f

Ugyldighed: 15 f
Uklarhedsreglen: 102
Ulempe for lejeren: 175 og 193
Umiddelbare fogedforretninger: 192 ff
Undervisningslokaler: 113
Uopsigelighedsprincippet: se Legal uopsi-
gelighed
Uregulerede lejemal: 44, 108, 113, 157
og 158
Urimelig leje: se Misforholdsleje

/ZEndringer i det lejede: se Forandringer i
det lejede
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