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\ ety retspraksis er gennnemgéet.
fdiangen il oplysninger om et emne sgges farst i indholdsfortegnelsen.

I det ikke giver svar, skal sagsregistret bagerst i bogen benyttes.
“araregistret deekker bogens tekst, formularsamlingen samt erhvervsleje-

loven

Nin kollega Karin Laursen har gennemgdaet manuskriptet og givet mange
rode og konstruktive rad.

Conmmieltory 6, Kgbenhavn den 2. marts 2006

Nicls Gangsted-Rasmussen




Indhold

Fovard i eerereeaane 3

hapitel I Frhvervslejelovgivningen.... 11

U Boyanden tor Brhvervsicjeloven..... oo 11

" lhvenslegelovens hovedpunKter...... oo 14

bolhvlke lejemal er omfattet af loven? ..o.oc.ovoeeeveeeoo 15

Cihvad omfatter det lejede? ..o 16

ATCATASISERUEISEN ..oviiiiiieiciceeee e 16

Soljealtalen .o 18

0. Ufravigelige bestemmelSer................ccoovevovovovovereorieoo. 19

7. Formularer — blanketter ...................cccovoveveoeoreroreoeooe o 24

Kapitel 2 — Lejekontraktens indgaelse 26

I. For man skriver Under...............o.oo.ooooeiomorooeeeoooo 26

2. Indgaede kontrakter skal overholdes. ..........c..oocoooovovovio 29

3. Lejeperiodens SLart.........co.ouveveevoieieieeeeeeeeeeeeooee 29

4. Kontrakteendringer..............o.oovovovoeoeeeeeeeeeeeeeeeeoeoeoooooo 32

5. Lejelovs@ndringer .......covuevveviiiveimoeeeeeeeeeeeeeeeeeee 33

6. Tjekliste ved indgdelse af lejekontrakt.................cocoovooo . 33

7. TINGLYSNING ..o 35

8. Kontraktfortolkning — rimelig leesemade af bestemmelsen........ 36

9. En erhvervslejekontrakt med kommentarer.............................. 38

§ 1: Udlejer, lejer og det lejede..........o.oononeeeeeno 39

§ 2: Lejemalets anvendelSe ............o.ooveoovevooooo 41

§ 3: Ikrafttreeden Og OpSIZEISe.........ovoveveeeeeeeeeeeeeoooo ) 42

§ 4: Leje, lejeregulering, depoSitum .............co.o.oeveooooooeo 44

§ 5: Regulering af lejen i henhold til erhvervslejeloven............. 46

§ 6: Driftsudgifter, fellesudgifter ..............cocovomoerovooo 438
Bilag til lejekontraktens § 6 — driftsudgifter, fellesud-

gifter, ejendomsregnskab .................ccocoeoemmeerooe ] 49

§ 7:Varme og vand...........ccoooeeoemeooooeeoo 50

§ 8: VedligeholdelSe ......c...veovovveeeeeeeeeeeeoeeeeeeo 53

§ 9: Aflevering af det lejede ............oooueeeeoreoeeeeo 56

§ 10: Andringer i lejemalet .........ocoovoveoeoeoo 57

1. FOTbedringer .......c.oovuiiiiieiiiieeeeee e 58

2. Lejemalets benyttelse, lejers branche, brancheskift............ 59

3. Lejer skal ansgge om myndigheders godkendelse.............. 60

I Ijeren kan overtage forbedringerne.......o.veeveveeecceeccnennee. 61

+ Om tilladelser fra politi og andre myndigheder.................. 61
6 Mangler ved det lejede........ooooviinriiiniiiiiiiineeccn 61
T ALSEACISE e 61
P AESEECISE vt e 63
CGENINArEdElSe oo 64
S SKHININE e 64
hapitel 3 — Forhold under lejemalets lgbetid 66
I Uldlejer og lejers rettigheder og pligter.......ooovveiniiiiiiinncns 66
* Vedhgecholdelse, forsinkelse og lejerens mangelbefgjelser
Clovens Kapitel 4) .o 67
v Lidlejers adgang til det lejede og udlejers adgang til at
loretage endringer i det lejede (lovens kapitel 5) ..ooooieeeniaes 70
I Fenbedringer (lovens kapitel 6) .....oooevviiiinviiiiniiniiiiie 72
1 ejerens brug af lejemalet (lovens kapitel 7) .ooveeveeiicicnineeee. 74
o Betaling af leje (Iovens kapitel 8) ..o 79
! Retaling for varme og vand mv. (lovens kapitel 9)................... 80
to hilkeg nl eldre lejekontrakter ... 82
Kapitel 4 — Lejefastsaettelse og lejeregulering........coeeeveeeivrcneane 86
EEICANING e 86
" Nvindgdede [e1emal ....o.ooiiivieiii e 87
1 ejefastsettelse efter princippet om markedsleje.............o....... 89
P OVENS KITEETIET 1on ittt e 93
Bl enNEdeN .. et e 93
ANVENUCISE oottt 94
STOFTCISC 1ottt e e e e e e e e e b e e e e e eenreeeeeeenas 94
I VATTIC et 95
T B O PSP PP 95
Vedligeholdelsestilstand ..o 95
NOLZICPCIIZE ..ottt e sn e 96
Sale 02 1ease DACK ....veiiiiiiici e 96
RELUICTING (v 97
I'ksempel pa en ikke vasentlig lavere leje .....oocoeeveeeiriveienene. 98
Tvivisomt eksempel ..o 99
Hvad er uden betydning for vurderingen af markedslejen ......... 99
Fegers forbedrin@er.. oo 100
Lidlejers forbedrnger ..o 101
Pejers BranChe e 102
FACHIAVEIT Lo 103




1. Retleksioner over nnhedsleelastsctielse e 105
S, Dokumentmon al markedslepe e 106
Frenvdhatlelw at bevies . 106
el fak e ke coenshaber e 107
P begenals rethye crenskabDer e, 108
Ny ondpacde Topeniil e 108
N\ll’_!'ll‘(‘ll'(h‘ I(‘](‘llliil ................................................................ 109
TEE e reenlerede Tepemal e 109
SYI 08 SR e 110
Sarhvadiee crhleringer (@1 refSSag oo 113
Vidunestevning - paleg om fremlaggelse af kontrakten.......... 114
6. Domme om markedsleje ... 115
/. Viarshing af markedslejeregulering..........ocoooviniiiiiniiicnnnn. 122
RCISPIAKSIS oiteiieeiie ettt 124
8. Altalt lejeregulering i bestdende lejemal ...........ccocovviviereenenene. 126
PristalSregulering ..o 127
TTAPPELEJE. ..ottt 129
Procentregulering .......c..coceevivieeieninienicoinie e 129
Omsatningsbestemt [€]€ ........cooeiiiriiiiiniineciiice e 131
Lejeforhgjelser efter pristal og andre klausuler skal ikke
VATSIES. .ot 132
Lejeregulering efter stigning og fald i ejendomsskatter og
AfEIfter MV, 133
Varsel og beregningsoplysning........cooooceeenieeinieenoiceniennineenene 134
Lejeforhgjelse efter forbedring og modernisering.................... 137
Kombinationsforhgjelser ..o 137
Kapitel 5 — Vilkarsaendringer .........cccceeee. ..139
1. Endring af lejevilkar — Erhvervslejeloven § 14...................... 139
2. Kravene til aftale om vilkars@ndring efter § 14.............c.ccc.. 141
3. Fremgangsmaden ved krav om vilkarsendring...........cccccoc.... 144
4. Formkrav for udlejer........cooociiiiniiiniiiiiiiiiiicccccieee 144
5. FormKkrav for 1€Jer.......ccoviiiiiiriiiee et 145
6. Forhandlinger..........ccoooiiiiiiiiiiiieeeee e 146
T OPSIZEISE. ..ottt 147
Kapitel 6 — Lejemalets 0vergang ..........eeicsvsecserssccssiesacssansenns 148
1. Fremlejeret — bytteret — forlejeret.........oooeoeiviiiinnnnieiianns 148
Fremlejeret ....ooo e 148
Bytleret. . ....oooiiii 150
FOTTCIEICL ... e 150

PRy

R TR E S T BSOSO PO O PESUUUURTPPO RIS PPPRP O 151
F e D @FCNSNINE et 152
Ll bepraenset afStaelSesret. ..o 153
VHEan HOF AISTAEISE et 154
Vdaclse il og fra selskaber ..o 156
Uiileers sodkendelse af ny lejer ved afstdelse ......ooevvinnnn 158
Uidleper neegter godkendelse eller sgger at hindre afstéelse...... 162
I LR SIS 1ottt ettt 162
U R UCTSESIEL vt 167
I Byoesactiens overgang i tilfelde af dgd, separation og
(Y ER T T T OO OO PPPPPPPPPPIPPPPREPP PR 169
el 7 — OPSIGEISE cociiceirernasnncssaensinsesascssesersrcrasssssesnansnsssasessse 170
i ||)\‘-|:;|g[_,,,,?,.,_fg, ......................................................................... 170
P epers opsigelsesadgang ..o 171
Licmeangsmaden ved lejers opsigelse. ..o 172
Opeaeclsen skal dOKUMENTETes ..o 173
VIl pers opsigelsesadgang. ... 173
Uidicjer pnsker selv at benytte lejemalet.... ..o 175
I erensninger i opsigelsesadgang — ikke samme branche...... 176
Opsipelsesgrunden skal vaere aktuel ..o 177
Nedriviing eller ombygning ..o 177
NManelende skik 08 Orden.. ..o 178
Vv lige grunde 1 @VIIZE .o 179
I Tusbestemte lejemal kraever ikke opsigelse ..o 179
- Frempangsmaden ved udlejers opsigelse .o 181
6 1statning og godtggrelse ved opsigelse ..o 182
Fastatning efter § 66, StK. 2 i 183
IV HCUAEIEET et 183
LINY CIUAT e eee e eeveesaeesee e eeee e sanerabeene e abs e st et 184
ATSKETVIIIEZET 1ottt 184
TR R P12 JOUTOTU U RO OOV PP PRI SPPPPNRPPPRSRIIS 185
Sapkyndig DIStANd ...c.covoiiiiiiii 185
Rimelige ud@ifter i @VIIZE ..o 185
Godtggrelse for mistet kundekreds — goodwill efter
SO0, SIK. B 187
Aftale om erstatning 0g godtg@relse ..., 188
/ Rettigheder og pligter i gvrigt for udlejer og lejer ved
OPSTECINC oot 189
S Lirhvervsbeskytielse, jio§ 66, Stk 3. 191

O OPREVEISE oo 196




Mamplende Betaling e 196
Betmeeler tor ophaevelse ved manglende betaling ................. 197
Rttt e 197
BetalmesstandSnIng L, 199
e Gers KONKUES covi et ene e 199
L gers RONKUS oo e 199
Andre former for misligholdelse........oooiveciviiicieicieee, 201
Lejer niegter udlejer adgang ...oooveeecciniiiiiiiniienicce e, 201
Frallything i e ..ooeieiiiii e 202
VATBEZL ettt st e et s 202
Tilsidesazttelse af god skik og orden..........ccccoviiniiniiininne 202
Pligt til at holde forretningen aben ...........coccovevverienceneninnene 203

Avrige ophaevelsesgrunde.............c.ocvvviieiieieiireiceeneiereeeen 203
10. Udlejers misligholdelse ..........cocvveeiiiivieiniiieieecee e 204

Udlejers KONKUTS .....ooiiiiiiniiiiieeeiec e 205
Kapitel 8 — Lejers fraflytning —

Erhvervslejelovens §§ 73-75 .... 206
L. BTISTET e 207
2. Lejemalets stand ved indflytning........c.cccoveviireinnincinncnnee 208
3. Andringer i lejeperioden ..........c.oceciieiniineeiiineneeee s 209
4. Lejemalets stand ved fraflytning ..........ccocooceivvinierincennnneices 210

REISPIAKSIS ...ttt eenie e sens 211
Kapitel 9 — Retssager om erhvervslejemal .......cccceeicncnsarcsences 214
Lo BONGIEtten ...coooiiiiic e 214

La&EAOMMETE .....ooiiiiiiiieiiee e 215

Legdommerudmeldelse..........occviiie, 216
2. SYN O SKBM. .ottt 217
3. Gangen i en boligretssag om erhvervslejemal...........cc.c.c...... 218

BeSIgUEelse ....oomiiiiii e 219

Boligrettens tilkendegivelse efter domsforhandling................. 222

DiISSENSET, ANKE ... 222
4. Voldgiftsbehandling af erhvervslejesager.........cccocveneenennnen. 223
5. Retsplejeloven @ndres, Erhvervslejelovens § 76 ophaves ......226

Kapitel 10 — Erhvervslejelovens anvendelse pa leasing,

forpagtning, franchising, blandede lejemal.......................... 228
[ LRASINE ittt 228
Leasingformer ...........oociiiiiii e 229

Forskel pa leje 0g 1easing.....c..coovoiiriiiiiiii e, 230

Sl 00 10ASE DACK i 230

liavipelse af lovens § 13 1 leasingkontrakter .......oooveecien 231
{canimekontrakter for 1. januar 2000 .o 231
B L PER SIS 1ottt 234
CLorpapningSAftaler ... 236
Fonshel pid leje 0g forpagining ..o 237
O T TS T T OO USSP PP PP TS SRR SRS IITLE 240
Ul handede 1EJEMAL i 241
hapitel 11 = Saerlige spargsmal .....nennsisnsisscsscnnenes 242
L oviendringer — nye 1€JloVe ..o 242
I R Y R L) OO OO P PPN P PSRRI 243
s OTKOSTIINEZET ot 244
Puldt medhold, JERpL § 312 246
Delvis medhold, jf RplL § 313 e 247
[ e meget medhold, jE. RpL § 313 o 247
e mpelSPArESMAL.... oo 248
N PR T ORI OO PP PPR P PIPS PN 249
o Loeldelse, passivitet, FIISIET ..ove i 251
T I T P T U O OO O PO OO PP PP TIPSR 252
TR T SO UT T U TS UOUUI PP PRPPPRP TP PPPIIED 252
R T T ST OSSO P PRI PRI P PP PR PPPILRPPETPRLE 252
Kapitel 12 — Erhvervslejelovens ikrafttraedelses-
op overgangsregler ... 255
BB o eeveveseerensssnsssssesnesnesasasarsnsstsssssossresanssssssasnsasastsasarsaiasassnsnsas 259
Iilag 1 Erhvervslejeloven .o 260
ilay 2 — Tiekliste — Erhvervslejeloven ... RIS 276
iy 3 — Bekendtggrelse om beregning af arealet af boliger
0g erhvervsloKaler .. ... 285
Bilae 4 — Erhvervslejekontrakt med bilag ... 287
Ihl;nl‘s', 5 — Pakrav ved manglende lejebetaling. ... 298
Bilig 6 — OphaEvelSesbrev.. ... 299
Balag 7 — Incasso af forfalden Ieje ..o 300
Bilag 8.1 = 1ejers OpSIZEISe ..o 301
Bilap 8.2 - Udlejers opsigelse for selv at benytte lejemalet ........ 302

Bilae 9.1 — Krav om vilkarsendring — Erhvervslejelovens § 14....303
Bilag 9.2 — Lejers indsigelse efter udlejers krav om
vilkirsiendring efter Erhvervslejelovens § 14 305




Pl 90 ey ed ko tatenme af at torhandlings-

tuliehiedeme anses tor udtdmet oL 306
Wil 9 0 Ve e opraselse elter forhandlingssammen-
B o R arsae ndring e 307
Pl 100 ey omlejelorhgjelSe ..o 308
Wb 10 iy om lejeneds@ttelse oo 309
Filae 1 Nashinesformular for lejeregulering for skatter og af-
}'»l“k'l' i henthold til Erhvervsiejelovens §§ 10 ogll...310
Pl 1 Formular Gl oplysning om sammenligningslejemal....312
FACTAMUE ctecceeeenneessesecsessesessnssenssessssessanaes 315
DD OIS T CEISEOT e vrueuerecncraicnneresnnennseseaenesesssnessssesensssssss oo 316
Register 319

Kapitel 1
Erhvervsleje-
lovgivningen

1. Baggrunden for Exhvervsleje~

Joven

I ¢pelovskommissionen afgav betenkning nr. 1331-199 1 februar
tov/ P grundlag af betenkningen fremsatte Boligministeren den
10 december 1997 lovforslag nr. 129 om leje af erhvervslokaler.
Iordaget blev sterkt kritiseret, navnlig udlejers adgang til at gen-
torhandle og opsige lejeaftalen. Butikslejemal ville blive hérdt ramt,
avde Handelsstandens Interesseorganisationer.

I ovlorslaget blev ikke fardigbehandlet 1 folketingssamlingen, og
tordaget blev ikke genfremsat i folketingssamlingen 1998/99.

Aftale mellem markedets parter

Udlejer- og lejerorganisationer indgik den 8. januar 1999 en aftale med
forslag til @ndringer i lovforslag nr. 129. Navnlig

« ¢n lettere adgang for parterne til at fa lejen reguleret til
markedslejen. Det er det begreb, der har erstattet »det lejedes
vierdie.

* c¢n begrensning 1 adgangen til at opsige erhvervsbeskyttede leje-
miil (butikker).

* lor ikke-erhvervsbeskyttede lejemal en adgang til at indgé aftale
om, at lejekontrakten kan genforhandles hvert 8. ar, og i mangel
al’ cnighed om fremtidige vilkar da adgang for udlejer til at
opsige lejer.

* lindelig skulle en ny erhvervslejelov galde for nye som for
allerede indgacde lejekontrakter.
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