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INTRODUKTION

En erhvervslejekontrakt er aftalen mellem en udlejer og en erhvervsdrivende lejer om leje af lokaler,
der udelukkende anvendes til andet end beboelse — butik, kontor, lager, vaerksted, klinik eller restaurant.
Retsforholdet er reguleret af erhvervslejeloven, som gaelder for leje og fremleje af sadanne lokaler, jf. &
1, stk. 1. Men lovens bzrende princip er et helt andet end boliglejerettens: hovedparten af reglerne er
deklaratoriske og finder kun anvendelse, "medmindre andet er aftalt mellem lejer og udlejer eller mé anses
for indeholdt i aftalen", jf. § 4.

Konsekvensen er, at kontrakten 1 praksis er retsstillingen. Der er ingen typeformular, ingen autoriseret
blanket og ingen huslejenaevnsprevelse af lejens storrelse. Parterne er formelt jevnbyrdige — i realiteten
star en professionel ejendomsinvestor med et gennemarbejdet standardparadigme ofte over for en
mindre virksomhed, og standardvilkarene traekker konsekvent i udlejers retning: markedslejeregulering
fraviges ensidigt, afstaelsesretten streges ud, driftsudgifter overvaeltes, og fraflytningsforpligtelserne
skaerpes. Lovens ufravigelige kerne er til gengzeld skarp, hvor den findes — specifikationskravet,
opsigelsesvearnet for erhvervsbeskyttede lejemal og begraensningen af ophavelsesgrundene kan ikke

aftales vaek.

Oversigten er ordnet, sa du forst far afklaret, hvornar kontrakten er lovpligtig, betinget nedvendig

eller blot retssikrende, dernaest en checkliste over det indhold, kontrakten skal have for at virke efter
hensigten, sa de typiske fejl med deres konsekvenser — og til sidst uddybende afsnit om aftalefrihedens
greenser, markedslejereguleringen, driftsudgifterne, opsigelsesvaernet, mangler og fraflytning samt moms

og tvistlgsning.

PRINCIPPER UDLEDT AF PRAKSIS

()1 Erhvervslejeloven er som udgangspunkt deklaratorisk — dens fravigelige regler geelder kun, hvis parterne

ikke har aftalt andet, jf. § 4. Kontrakten er derfor selve retsstillingen, ikke et supplement til den.

(2 Lejen fastszttes og reguleres efter parternes aftale; er intet aftalt, er lejen markedslejen. Der findes ingen

omkKkostningsbestemt leje og ingen navnsprovelse i erhvervslejeforhold.

(03 Begge parter kan som udgangspunkt kraeve lejen reguleret til markedsleje hvert 4. ar efter § 13 — ogsa

nedad. Retten er fravigelig, og netop derfor er den fraveget i de fleste udlejerparadigmer.
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(04 Den ufravigelige kerne er smal, men skarp: §§ 5-7 kan ikke fraviges til skade for lejeren, § 14-ordningen
er beskyttet af § 15, ophaevelsesgrundene kan ikke udvides (§ 72), og opsigelsesreglerne er praeceptive
efter § 68.

(5 Manglende specifikation af udgifter ud over lejen betyder, at udlejer slet ikke kan opkraeve dem —

medmindre udlejer godtger, at manglen ikke har forringet lejerens retsstilling.
(6 Erhvervsbeskyttede lejemél — hvor virksomhedens stedlige forbliven er af vaesentlig betydning og veerdi,
jf. § 62 — nyder et opsigelsesveern og en goodwillgodtgerelse, som ikke kan aftales vaek, og som speerrer

for § 14-ordningen.

(7 Lejeren ma ikke bruge det lejede til andet formaél end aftalt eller overlade brugen til andre uden udlejers

samtykke, jf. § 34 — anvendelsesbestemmelsen afger derfor bade branchebeskyttelse, fremleje og afstaelse.

(8 Fristerne er korte og harde: 6 uger til indsigelse og yderligere 6 uger til sagsanleeg ved boligretten i praktisk

talt alle regulerings-, opsigelses- og regnskabstvister.

s 1 Hvornar er dokumentet pakraevet?

Ikke lovpligtig i formen. Der er ingen pligt til at oprette en skriftlig erhvervslejekontrakt. En mundtlig aftale
er bindende, og erhvervslejeloven gaelder for lejeforholdet uanset aftalens form. Hver part kan dog kraeve
skriftlighed: en lejeaftale og andre aftaler om det lejede skal udferdiges skriftligt, nar en af parterne forlanger
det, jf. § 5, stk. 1 — og det krav kan ikke fraviges til skade for lejeren. Er lejens storrelse ikke aftalt, anses den for
at udgere markedslejen, jf. § 9, stk. 2. Uden skriftlig kontrakt geelder altsé lovens deklaratoriske normalordning

— og et betydeligt bevisproblem om alt det, parterne troede, de havde aftalt.

Betinget nedvendig — vilkar der KUN gzlder, hvis de star i kontrakten. En lang raekke centrale vilkar har

ingen virkning, medmindre de er aftalt (og for nogles vedkommende: aftalt skriftligt):

- Udgifter ud over lejen. Drifts-, felles- og forbrugsudgifter kan kun opkraeves, hvis udgiftsarterne fremgar

specificeret af lejeaftalen med angivelse af den enkelte udgifts anslaede storrelse, jf. § 5, stk. 2.

« Tidsbegraensning. Lejeforholdet opherer kun uden opsigelse ved lejetidens udleb, hvis tidsbegraensningen

er aftalt, jf. § 63, stk. 1 — og den kan tilsideseettes, hvis den ikke var tilstraekkeligt begrundet i udlejers forhold.

« Fravigelse af markedslejeregulering. Hver part kan kraeve lejen reguleret til markedslejen efter § 13,
medmindre retten er fraveget ved aftale. Vil man undga regulering — eller sikre sig den — skal det sta i

kontrakten.

» Afstaelses- og fremlejeret. § 55 giver som deklaratorisk udgangspunkt lejeren afstaelsesret, men
bestemmelsen kan fraviges pa alle punkter og fraviges 1 praksis neasten altid. Reelt har lejeren derfor kun

afstaelses- og fremlejeret, hvis den er aftalt.

+ Udlejers "genforhandlingsventil”. En aftale om, at udlejer kan kraeve lejevilkarene zendret med ret til at
opsige ved uenighed, er kun gyldig, hvis den er skriftlig, oplyser om opsigelsesretten og erstatningsadgangen
— og kun hvis lejemalet ikke er erhvervsbeskyttet, jf. § 14, stk. 3.

+ Retablering. Udlejer kan kun kraeve lejerens eendringer retableret, hvis der er taget forbehold herom, jf. § 75,
stk. 2.
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» Voldgift. Tvister afgares af boligretten, medmindre parterne har aftalt voldgift, jf. § 77.

+ Moms. Er udlejer frivilligt momsregistreret for erhvervsmaessig udlejning efter momsloven § 51-
, tilleegges lejen moms — det ber fremga udtrykkeligt, hvem der baerer moms og en eventuel

momsreguleringsforpligtelse.

Frivillig, men steerkt retssikrende i alt gvrigt. Anvendelsesbestemmelse, vedligeholdelsesfordeling,
sikkerhedsstillelse, arealangivelse, indretningsret og fraflytningsstand er ikke lovpligtigt indhold, men er de
vilkar, der 1 praksis afger tvisterne. Bemerk endelig afgreensningen: omfatter aftalen bade beboelse og erhverv
1 hver sin fysiske enhed, geelder kun §§ 9-13, 31 og 32 for erhvervsdelen, jf. § 1, stk. 2, og loven viger, hvor

lejeforholdet er omfattet af saerlige regler i anden lovgivning, jf. § 2.

, Det skal dokumentet indeholde

w

1. Preecis identifikation af parter, lejemalets beliggenhed og omfang samt af hvilket areal lejen beregnes pa
grundlag af. Der findes ingen lovbestemt arealstandard, sa kontrakten ber angive opmalingsmetode og

datagrundlag (BBR, opmalingsrapport, branchestandard).

2. EnKklar anvendelsesbestemmelse, der angiver det aftalte formal med brugen. Lejeren ma ikke uden udlejers

samtykke bruge det lejede til andet formal end aftalt eller overlade brugen til andre. (Erhvervslejeloven § 34)

3. Overtagelsesdag, lejemalets stand ved overtagelsen og eventuelle mangelforbehold. Lejeren mister som
udgangspunkt retten til at paberabe sig mangler, der ikke er meddelt udlejer senest 2 uger efter lejeforholdets
begyndelse. (Erhvervslejeloven § 21)

4. Lejens storrelse, betalingsterminer og eventuel sikkerhedsstillelse (depositum, forudbetalt leje eller
bankgaranti). Lejen kan kreeves betalt manedsvis forud, og betaling er rettidig senest 3. hverdag efter

forfaldsdagen, medmindre andet er aftalt. (Erhvervslejeloven § 43)

5. Udtrykkelig stilling til lejereguleringen: bade den aftalte regulering (indeks eller trappe) og om begge parters

ret til markedslejeregulering hvert 4. ar opretholdes, begranses eller fraviges helt. (Erhvervslejeloven § 13)

6. Specificeret opregning af alle udgiftsarter ud over lejen med angivelse af den enkelte udgifts ansldede
storrelse, hvilke udgifter der indgar i forbrugsregnskabet, samt hvilken dato der tages udgangspunkt i ved

regulering for fremtidige skatte- og afgiftseendringer. (Erhvervslejeloven § 5, stk. 2)

7. Fordelingen af vedligeholdelse og renholdelse ind- og udvendigt. Lovens udgangspunkt er, at udlejer skal
holde ejendommen og det lejede forsvarligt ved lige, men bestemmelsen er fravigelig, og overvealtning pa

lejer skal derfor beskrives udtemmende. (Erhvervslejeloven § 16)

8. Vilkdr om afstdelsesret og fremlejeret. Lovens deklaratoriske afstaelsesret til en lejer inden for samme
branche kan fraviges pé alle punkter, sa retten — og betingelserne for den, herunder kaution ved afstaelse til
selskab — skal fremga udtrykkeligt. (Erhvervslejeloven § 55)

9. Varighed, uopsigelighedsperioder og eventuel tidsbegraensning. Lejeforholdet opherer kun uden opsigelse
ved lejetidens udleb, hvis tidsbegraensning er aftalt, og en tidsbegraensning kan tilsidesattes, hvis den ikke
var tilstreekkeligt begrundet i udlejers forhold. (Erhvervslejeloven § 63, stk. 1)

10. Stillingtagen til opsigelse: opsigelsesvarsler, om lejemalet er erhvervsbeskyttet, og hvordan erstatning og
goodwillgodtgerelse ved opsigelse handteres. For erhvervsbeskyttede lejemal kan veernet ikke fraviges til

skade for lejeren. (Erhvervslejeloven § 62)
11.
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Lejerens ret til indretning og installationer samt et udtrykkeligt retableringsforbehold. Har lejeren foretaget
eendringer med udlejers samtykke, kan retablering kun kraeves, hvis udlejer har taget forbehold herom.
(Erhvervslejeloven § 75, stk. 2)

12. Fraflytningsvilkar: afleveringsstand, syn og procedure. Lejeren skal aflevere det lejede i samme stand som
ved overtagelsen bortset fra slid og zlde uden for lejerens vedligeholdelsespligt, og udlejer mister krav

vedrgrende lejemalets stand efter 4 uger fra fraflytningsdagen. (Erhvervslejeloven § 74)

13. Momsforhold: om lejemalet er omfattet af udlejers frivillige momsregistrering, om lejen tilleegges moms, og

hvem der baerer en eventuel momsreguleringsforpligtelse ved @ndret anvendelse. (Momsloven § 51)

14. Tvistlgsningsvilkar. Tvister herer under boligretten, medmindre parterne har aftalt, at de helt eller delvis
skal afgeres ved voldgift; en voldgiftsaftale ber tage stilling til udpegning, omkostninger og fortrolighed.
(Erhvervslejeloven § 77)

LoV Erhvervslejeloven § 5, stk. 2 Erhvervslejeloven § 13 Erhvervslejeloven § 16
Erhvervslejeloven § 21 Erhvervslejeloven § 34 Erhvervslejeloven § 43 Erhvervslejeloven § 55
Erhvervslejeloven § 62 Erhvervslejeloven § 63, stk. 1 Erhvervslejeloven § 74

Erhvervslejeloven § 75, stk. 2 Erhvervslejeloven § 77 Momsloven § 51

s 5 Aftalefrihedens marked — oglovens ufravigelige kerne

Erhvervslejeloven aflgste i 2000 den tidligere regulering af erhvervslejemal, og formalet var udtrykkeligt
at bygge pa individuelt udformede lejeaftaler mellem to kyndige parter. Lovens fravigelige bestemmelser
finder derfor kun anvendelse, medmindre andet er aftalt eller ma anses for indeholdt i aftalen.

Det geelder de bestemmelser, der i praksis betyder mest: lejefastseettelsen, markedslejereguleringen,
vedligeholdelsesfordelingen, afstdelses- og fremlejeretten og adgangen til erstatning ved opsigelse af

ikke-erhvervsbeskyttede lejemal.

Den ufravigelige kerne er til gengeeld skarpt afgreenset og skal kendes, fordi klausuler i strid med den er

virkningslese:

« Formkrav og lejerbeskyttelse ved aftaleindgaelsen. Reglerne om skriftlighed og specifikation samt om,
at lejerens rettigheder er gyldige mod enhver uden tinglysning, kan ikke fraviges til skade for lejeren, jf.
§ 8. Samme sted fastslas, at adgangen til at aendre eller tilsideszette urimelige lejevilkar efter princippet 1
aftalelovens § 36 slet ikke kan fraviges — men mellem professionelle parter er domstolene tilbageholdende
med at anvende den.

 Vilkarsendringsordningen. § 14, stk. 1-3 og 5-7, kan ikke fraviges til skade for lejeren, jf. § 15.

+ Varsling af udlejers arbejder. Det skriftlige 8-ugers varsel og pligten til at udfere arbejder uden afbrydelse
og med storst mulig hensyntagen kan ikke fraviges til skade for lejeren, jf. § 30.

+ Ophavelse. Ophavelsesgrundene kan hverken udvides eller gives videregaende folger, jf. § 72.

« Opsigelse. Udlejers opsigelsesadgang, varsler og formkrav er praeceptive, sa leenge udlejer ikke har opsagt —
og for erhvervsbeskyttede lejemal geelder det tillige § 62, 8§ 66 og § 67, stk. 1 og 2, jf. § 68.

Uden for denne kerne er alt forhandlingsgenstand. Derfor er den praktiske hovedregel: lees standardkontrakten

som en fravigelsesliste, og forhold dig til hver eneste bestemmelse, der er skrevet ud af loven.
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LoV Erhvervslejeloven § 4 Erhvervslejeloven § 8 Erhvervslejeloven § 15

Erhvervslejeloven § 68 Erhvervslejeloven § 72

s « Markedslejeregulering efter § 13 — den dyreste tvist

Efter § 13, stk. 1, kan hver part i lejeperioden forlange lejen reguleret til markedslejen, hvis den geeldende leje er
vaesentligt lavere eller veaesentligt hgjere. Markedslejen er den leje, som en kyndig lejer og en kyndig udlejer pa
varslingstidspunktet ville aftale, blandt andet under hensyntagen til vilkar, beliggenhed, anvendelse, storrelse,
kvalitet, udstyr og vedligeholdelsestilstand. Af forarbejderne fremgar, at vaesentlighedskravet videreforer den
hidtidige praksis om en afvigelse pa plus/minus 10-15 pct., og at bevisbyrden pahviler den part, der kraever

regulering.

Mekanikken er fast: kravet kan tidligst fa virkning 4 ar efter lejeperiodens begyndelse og 4 ar efter seneste
regulering af samme type, jf. § 13, stk. 2; reguleringen fordeles over 4 ar med % pr. ar; og den kan gennemfores
uanset aftalt uopsigelighed. Formkravene er gyldighedsbetingelser — skriftligt krav, 3 maneders varsel, angivelse
af reguleringens storrelse og oplysning om indsigelsesadgangen — med den seedvanlige undtagelse, hvis manglen
ikke har forringet modpartens retsstilling. Modtageren har 6 uger til skriftlig indsigelse, og kravsstilleren

derefter 6 uger til at anleegge sag ved boligretten.

Bevisforelsen er det, der gor sagerne tunge. § 13, stk. 1, henviser udtrykkeligt til retsplejelovens § 344 om

fri bevisbedemmelse, netop for at bryde med et krav om konkrete sammenligningslejemal; syn og sken er
derfor det centrale bevismiddel. Ved en loveendring med virkning fra 2017 blev det desuden indsat, at der

ved anvendelse af sammenlignelige lejemal skal tages hgjde for samtlige relevante aftaler og aftalevilkar —

altsa ogsa neglepenge, rabatter og lejefri perioder, der ellers kunne slgre det reelle lejeniveau. I praksis kan
skenstemaet blive delt op: i en sag om et stort kontorlejemal (BS-1986/2012-LYN), hvor lejer kreevede den
arlige leje nedsat fra ca. 53,3 mio. kr. til ca. 32,7 mio. kr., udmeldte boligretten bade en teknisk skensmand til at
beskrive installationerne og en markedskyndig erhvervsmaegler til lejevurderingen. Hoved- og fremlejeforhold
behandles hver for sig, selv om de vedrerer samme lokaler (BS-3924/2007-KBH), og der er ikke frit slag til
gentagne skon (BS-2862/2010-LYN).

Ved vurderingen ses der bort fra lejerens egne forbedringer udfert for egen regning med udlejers tilladelse, jf.
§ 13, stk. 6 — et hyppigt stridspunkt, som Vestre Landsret tog stilling til i BS-2247/2010-VLR, hvor lejerens

krav om fradrag for forbedringer ikke blev imgdekommet. Se neermere om praksis i praksisoversigten om

erhvervslejeret.

Lov Erhvervslejeloven § 9, stk. 1 Erhvervslejeloven § 13, stk. 1, 2, 6

PRAKSTSs Landsretten - Vestre Landsret stadfzester dom om markedsleje og afviser lejers krav om fradrag for 91.11.2011
forbedringer
Landsretten - Dom om lejeforhgjelse i erhvervslejemal 24.03.2010
Landsretten - Kendelse om fremlaeggelse af bevis i erhvervslejesag 23.09.2009
Byretten - Kendelse om udmeldelse af to skensmaend i sag om nedsaettelse af markedsleje for 09.12.2013
erhvervslejemal
Byretten - Boligrettens afvisning af nyt syn og sken i sag om markedsleje for Terra Consult ApS 13.08.2012
Byretten - Afslag pd sammenlaegning af sager om markedslejeregulering i erhvervshovedlejemal og 03.07.2008

fremlejemal
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s 5 Drift, feellesudgifter og forbrugsregnskab — transparenskraveti § 5

Erhvervslejeloven indeholder ingen begraensning af, hvilke udgifter der kan overveltes pé lejeren — men den
stiller et ufravigeligt transparenskrav. Det skal specificeret fremga af lejeaftalen, hvilke udgiftsarter lejeren
ud over lejen skal betale, og den ansldede storrelse af den enkelte udgift skal veaere angivet. Er oplysningerne
ikke givet, kan udlejer ikke opkraeve de pagaeldende udgifter, medmindre udlejer godtger, at manglerne

ikke har forringet lejerens retsstilling. Det samme gaelder for de udgifter ud over braendsel, der indgar i

forbrugsregnskabet.

Dertil kommer skatte- og afgiftssiden. Udlejer kan kraeve stigninger i ejendomsskatter og en raekke offentligt
fastsatte afgifter udlignet gennem lejeforhgjelse med 3 maneders varsel, jf. § 10 — og skal omvendt

nedszette lejen, nar udgifterne bortfalder eller nedsattes. Men kontrakten skal oplyse, hvilken dato der tages
udgangspunkt i; er det undladt, leegges det niveau til grund, som pahvilede ejendommen ved lejeforholdets
begyndelse. Ogsa her er kravet om lejeforhgjelse ugyldigt, hvis beregningen eller indsigelsesvejledningen

mangler.

Forbrugsregnskabet folger et selvstaendigt spor: regnskabet skal opgere varme, keling og vand hver for sig med
angivelse af beregningsmetode, og det er ugyldigt, hvis oplysningerne mangler, jf. § 46. Regnskabet skal veere
kommet frem senest 4 méaneder efter regnskabsérets udlgb (med serlige frister ved kollektiv forsyning), og
lejeren har 6 uger til at gore konkret begrundet indsigelse, hvorefter udlejer har 6 uger til at indbringe sagen, jf.
§ 49, stk. 3.

Praksis viser, at beskyttelsen ikke er ubetinget. I BS-2250/2011-VLR var det ubestridt, at lejekontrakten

ikke opfyldte specifikationskravet, og landsretten fastslog bade, at 6-ugers-fristen ikke kunne afskere et krav
stottet pa preeceptiv lovgivning, og at udlejer ikke havde godtgjort, at manglen var uden betydning for lejerens
retsstilling — men lejeren havde alligevel fortabt tilbagebetalingskravet ved passivitet, fordi opkreevningerne var

betalt uden indsigelse gennem flere &r.

LoV Erhvervslejeloven § 5, stk. 2, 4 Erhvervslejeloven § 10, stk. 5
Erhvervslejeloven § 46, stk. 1 Erhvervslejeloven § 49, stk. 3

PRAKSIs Landsretten-Landsretten stadfeester dom om passivitet ved krav om tilbagebetaling af for megetbetalt 13 ¢ 2012
varme

s » Opsigelse, erhvervsbeskyttelse og erstatning

Opsigelsesreglerne er lovens mest lejerbeskyttende del — men de virker i tre niveauer, og kontrakten ber placere

lejemalet pa det rigtige.

Niveau 1: lejemal helt uden opsigelsesvaern. Lokaler til restauration, butik, kiosk og lignende pa banegarde,
1 teatre, foreningsbygninger, forlystelsesanleeg, skove og parker samt garager og stalde kan opsiges frit, jf. § 61,
stk. 1. Opregningen er ikke udtemmende: i BS-210/2011-OLR blev et cafeteria/pizzeria pa et kollegium anset
for omfattet, fordi forretningen hovedsagelig blev sggt af beboerne og deres gaester — med den konsekvens, at

lejerens krav pa erstatning og goodwillgodtgerelse efter § 66 faldt bort.
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Niveau 2: almindelige erhvervslejemal. Her kan udlejer kun opsige i de opregnede tilfaelde — egen benyttelse,
dokumenteret nedrivning/ombygning, tilsidesettelse af god skik og orden, eller veegtige grunde der gor det
seerligt magtpaliggende at blive lost fra lejeforholdet. Varslet er som udgangspunkt 3 maneder, jf. § 64, og
opsigelsen er ugyldig, hvis den ikke er skriftlig og oplyser om opsigelsesgrunden, indsigelsesadgangen og lejerens
rettigheder efter §§ 66-67, jf. § 65. Lejeren har krav pa erstatning for sit tab — flytteudgifter, veerdiforringelse
af inventar, veerdien af egne indretninger, driftstab i normal flytteperiode og rimelige udgifter til sagkyndig

bistand — men denne ret kan 1 almindelige lejemal fraviges ved aftale.

Niveau 3: erhvervsbeskyttede lejemal. Driver lejeren en erhvervsvirksomhed, hvis stedlige forbliven i
ejendommen er af vaesentlig betydning og veerdi for virksomheden, kan opsigelse kun ske, hvis den er rimelig ud
fra en vurdering af begge parters forhold, og der skal blandt andet tages hensyn til, hvor leenge virksomheden har
veret drevet i lokalerne, lejerens forbedringer og veerdien af kundekredsen. Ud over erstatningen skal udlejer
betale en godtgerelse for den del af kundekredsen, der mistes, beregnet med udgangspunkt i virksomhedens
arlige nettooverskud, jf. § 66, stk. 3. Lejeren skal ikke fraflytte, for erstatningen er betalt eller der er stillet
betryggende sikkerhed — og stilles sikkerheden ikke rettidigt efter pakrav, bortfalder opsigelsen. Til gengeeld
kan boligretten bestemme, at godtgerelsen skal tilbagebetales, hvis lejeren genabner i samme branche inden for
en fastsat afstand og en frist pa hejst 3 ar, jf. § 67, stk. 3. Fristerne er korte: lejeren skal inden 6 uger meddele sit

krav med angivelse af storrelse og sammensatning og derefter anleegge sag inden yderligere 6 uger.

Det er samspillet mellem niveau 2 og 3, der gor § 14-ordningen risikabel: en aftale om vilkarseendring med
opsigelsesret er kun gyldig, hvis lejemalet ikke er omfattet af § 62 — og om et lejemal er erhvervsbeskyttet,

afgeres forst, nar konflikten er opstaet.

LoV Erhvervslejeloven § 61, stk. 2 Erhvervslejeloven § 62 Erhvervslejeloven § 65, stk. 1
Erhvervslejeloven § 66, stk. 2 Erhvervslejeloven § 68

PRAKSIs Landsretten - Stadfzstelse af byretsdom vedrerende opsigelse af erhvervslejemal pa Kollegie 27.03.2012

s - Mangler, @ndringer i lejeperioden og fraflytning

Ved overtagelsen gaelder en hard reklamationsregel: mangler, der kan erkendes ved seedvanlig agtpagivenhed,
skal paberabes senest 2 uger efter lejeforholdets begyndelse, mens skjulte mangler og svig skal paberadbes uden
ugrundet ophold efter opdagelsen. Er lejemalet mangelfuldt, kan lejeren lade manglen afhjelpe for udlejers
regning efter pakrav og kreeve et forholdsmeessigt afslag, sa leenge manglen forringer brugsverdien, jf. § 18,
stk. 2; ved veesentlige mangler eller svig kan aftalen heaeves. Afslaget kan dog ikke fastsattes for fremtiden:

1 BS-46/2011-OLR fik lejeren tilkendt 372.000 kr. svarende til 12.000 kr. pr. maned, men landsretten
fastslog, at der ikke kan afsiges dom om forholdsmeessigt afslag for tiden efter domsafsigelsen, heller ikke som

anerkendelsespastand.

En serlig — og ofte overset — mangelsituation er den offentligretlige. Er brugen helt eller delvis i strid med
lovgivning, offentlige forskrifter eller servitutter, der gjaldt ved aftalens indgéelse, kan lejeren kraeve afslag og
erstatning og efter omstendighederne heve, jf. § 22 — men ikke hvis lejeren vidste besked eller uvidenheden
skyldtes grov uagtsomhed. Netop derfor ber ansvaret for planforhold, ibrugtagningstilladelse, miljogodkendelse
og branchespecifikke tilladelser placeres udtrykkeligt i kontrakten.

I lejeperioden har udlejer ret til at foretage @endringer i det lejede og ejendommen — uanset aftalt uopsigelighed

— sa leenge det lejedes identitet ikke aendres vaesentligt og varigt, jf. § 26; lejeren kan da kraeve lejenedszttelse
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ved vesentlig forringelse af brugsverdien. Arbejder skal varsles skriftligt med 8 uger (juli maned teeller ikke

med), og varslingsreglen kan ikke fraviges til skade for lejeren.

Ved fraflytning skal det lejede afleveres i samme stand som ved overtagelsen bortset fra slid og elde

uden for lejerens vedligeholdelsespligt. Udlejer mister krav vedrerende lejemalets stand efter 4 uger fra
fraflytningsdagen, medmindre lejeren har handlet svigagtigt, eller manglen ikke kunne erkendes ved seedvanlig
agtpagivenhed. Lejerens egne forbedringer ma kun fjernes, hvis lejeren bringer det lejede i den stand, det

blev overtaget 1, og udlejer kan kun kraeve retablering af samtykkede andringer, hvis der er taget forbehold.
Fordi lejerens vedligeholdelses- og istandszettelsespligt i erhvervslejemal alene beror pa aftalen, er en detaljeret

indflytningsrapport det eneste, der reelt fastleegger "stand ved overtagelsen".

LoV Erhvervslejeloven § 18, stk. 2 Erhvervslejeloven § 21 Erhvervslejeloven § 22, stk. 1
Erhvervslejeloven § 74, stk. 2 Erhvervslejeloven § 75, stk. 2

PRAKSIs Landsretten- Dom om forholdsmeessigt afslag i leje for erhvervslejemal 06.09.2011

s s Moms, sikkerhedsstillelse og hvor tvisten havner

Moms. Udlejning af fast ejendom er som udgangspunkt momsfritaget, men Skatteforvaltningen kan give
tilladelse til frivillig registrering af erhvervsmeessig udlejning. Kun lokaler, der udlejes eller forsgges udlejet, er
omfattet, registreringen kan aldrig omfatte udlejning til boligformal, og den skal omfatte mindst 2 kalenderar.
Registreringen giver udlejer fradrag for moms af opferelse, ombygning, vedligeholdelse, drift og administration,
men medforer samtidig en reguleringsforpligtelse: endres omfanget af den frivillige registrering, fordi lejemalet
ikke leengere udlejes til erhvervsmeessigt formal, skal den fradragne afgift reguleres, jf. momsbekendtgerelsen &
52. For lejeren er momsstatus ikke en formalitet — en lejer med momsfri virksomhed betaler reelt 25 pct. mere

1leje, og en andring af lejerens anvendelse kan udlese et krav mod udlejer, som kontrakten ber allokere.

Sikkerhedsstillelse. Erhvervslejeloven regulerer ikke storrelsen af depositum eller forudbetalt leje — det er ren
aftalefrihed. Men belgbsgreenseni § 6, stk. 1 er praktisk vigtig: aftaler om forudbetaling, indskud og depositum
er kun gyldige mod enhver uden tinglysning, nar belgbene tilsammen ikke overstiger et halvt ars leje. Ved
lejeforholdets opher skal lejerens krav desuden gores geeldende ved sagsanleg inden 1 ér, hvis det skal kunne
rettes mod en ny ejer. Sikkerhed ud over et halvt ars leje — eller sarlige rettigheder som forkebsret og udvidet

uopsigelighed — bor derfor tinglyses eller stilles som bankgaranti.

Tvistlesning. Tvister, der udspringer af loven eller lejeaftalen, indbringes i 1. instans for byretten i dennes
egenskab af boligret, jf. § 76, og behandlingen folger reglerne i kapitel 10 i lov om boligforhold — herunder
med sagkyndige dommere. Der er ingen huslejenaevnsprevelse af erhvervslejemal; se om rammerne for den
seerlige domstolsordning i1 praksisoversigten om boligret og naevnsindbringelse. Parterne kan aftale, at tvister
helt eller delvis afgeres ved voldgift, og voldgiftsretten traeder da i stedet for boligretten i de opregnede
regulerings-, opsigelses- og regnskabstilfzelde. Voldgift giver fortrolighed og hurtighed, men afskerer appel og
offentlig retspraksis — et valg, der bor treeffes bevidst, ikke som standardklausul. Om de almindelige ophaevelses-
og erstatningsprincipper, der gelder ved siden af lejelovgivningen, se praksisoversigten om misligholdelse,

ophavelse og erstatning.

Lov Erhvervslejeloven § 6, stk. 1 Erhvervslejeloven § 76, stk. 1

Erhvervslejeloven § 77, stk. 1 Momsloven § 51, stk. 1
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s o Typiske faldgruber

Ingen stillingtagen til markedslejeregulering efter § 13. Parterne aftaler en indeksregulering og tror dermed,
at lejen er "last". Men § 13 geelder ved siden af, medmindre den er fraveget: hver part kan kraeve lejen reguleret
til markedslejen med 3 méaneders varsel, nar den geeldende leje er vaesentligt lavere eller veaesentligt hojere,

og reguleringen kan ske uanset aftalt uopsigelighed. For udlejer betyder det en risiko for lejenedsaettelse i et
faldende marked, for lejer en risiko for markant lejestigning — og en sag, hvor bevisbyrden og udgiften til syn og
skon ligger hos den, der kraever regulering. En upracis arealangivelse forsteerker problemet, fordi skennet oftest

udtrykkes som en pris pr. m?.

Drifts- og feellesudgifter er ikke specificeret i kontrakten. Kontrakten ngjes med at henvise til "lejerens andel
af ejendommens driftsudgifter". S& er specifikationskraveti § 5, stk. 2 ikke opfyldt, og udlejer kan slet ikke
opkraeve de pageldende udgifter, medmindre det godtgeres, at manglen ikke har forringet lejerens retsstilling.
Omvendet er beskyttelsen ikke evig: i Vestre Landsrets dom i Bog & Idé-sagen (BS-2250/2011-VLR) fastslog
retten ganske vist, at 6-ugers-fristen for indsigelse mod forbrugsregnskaber ikke gjaldt over for et krav baseret pa

praeceptiv lovgivning, men lejeren havde alligevel mistet tilbagebetalingskravet pa ca. 242.000 kr. ved passivitet.

"Som beset" moder 2-ugers-fristen. Lejeren overtager lokalerne "som beset" og opdager forst senere, at
ventilation, gulvbelastning eller varmeforsyning ikke svarer til den aftalte anvendelse. Mangler, der kunne
konstateres ved saedvanlig agtpagivenhed, skal paberabes senest 2 uger efter lejeforholdets begyndelse, ellers
fortabes retten. Et forholdsmeessigt afslag kan desuden kun tilkendes for tiden indtil dommen — @stre Landsret
afviste i BS-46/2011-OLR at afsige dom om lobende afslag for tiden efter domsafsigelsen, selv om manglerne

var uafhjulpne.

Afstaelsesretten er streget ud — forretningen kan ikke salges. Lovens afstdelsesret i § 55 er deklaratorisk og
kan fraviges pa alle punkter, og de fleste udlejerparadigmer gor det. Uden afstaelsesret kan lejeren ikke overdrage
lejemalet sammen med virksomheden, og goodwill knyttet til beliggenheden bliver reelt veerdiles ved et salg. Er
afstaelsesret aftalt, skal betingelserne beskrives praecist — seerligt om en personlig lejer ma afsta til eget selskab,

og mod hvilken sikkerhedsstillelse.

Genforhandlingsklausul uden objektive kriterier — eller § 14-ordning i et erhvervsbeskyttet lejemal.
En klausul om, at lejen "genforhandles efter markedsforholdene", uden objektive kriterier og uden virkning
ved uenighed, giver ingen af parterne et brugbart krav. Vil udlejer have ret til at opsige ved uenighed, skal
det ske inden for rammerne af § 14: skriftlig aftale, oplysning om opsigelsesretten og erstatningsadgangen,
tidligst virkning 8 ér efter lejeperiodens begyndelse — og det er en gyldighedsbetingelse, at lejemalet ikke er
erhvervsbeskyttet. Lejeren skal dog anleegge ugyldighedssag senest 1 ar efter aftalens indgaelse.

Oph=velses- og misligholdelsesklausuler ud over lovens rammer. Standardkontrakter opregner ofte en lang
raekke forhold, der berettiger udlejer til at haeve. Det kan ikke med retsvirkning aftales, at udlejer kan haeve af
andre grunde end de 1 § 69 navnte, eller at ophavelse skal have videregdende folger end fastsati§ 71, jf. §

72. Hertil kommer, at ophevelse er udelukket, hvis forholdet er af uvesentlig betydning eller er rettet inden

ophavelsen, jf. § 70 — en for hurtig ophavelse kan derfor selv blive misligholdelse.

Retablering aftalt uden forbehold — og fraflytningskrav rejst for sent. Har lejeren foretaget eendringer
med udlejers samtykke, kan udlejer kun kraeve retablering, hvis der udtrykkeligt er taget forbehold herom.

Omvendt mister udlejer krav vedrerende lejemalets stand, nar der er gaet mere end 4 uger fra fraflytningsdagen

Erhvervslejekontrakt 9


https://www.lovguiden.dk/loven/erhvervslejeloven/5?stk=2
https://www.lovguiden.dk/loven/erhvervslejeloven/69
https://www.lovguiden.dk/loven/erhvervslejeloven/72
https://www.lovguiden.dk/loven/erhvervslejeloven/72
https://www.lovguiden.dk/loven/erhvervslejeloven/70

Lovguiden - Praksisoversigt - Bolig- & ejendomsdokumenter lovguiden.dk

— bortset fra skjulte mangler og svig. Begge frister overses systematisk, og resultatet er enten et bortfaldet
istandseettelseskrav eller en tvist om, hvad "samme stand som ved overtagelsen" betad, fordi der aldrig blev

udarbejdet en indflytningsrapport.

Momsstatus og momsreguleringsforpligtelse er ikke aftalt. Udlejning af fast ejendom er momsfritaget,

men udlejer kan opna tilladelse til frivillig registrering for erhvervsmeessig udlejning, der omfatter mindst 2
kalenderar og aldrig udlejning til boligformal. Er lejemalet omfattet, tilleegges lejen 25 % moms — en direkte
merudgift for lejere med momsfri virksomhed (fx sundhedsklinik, finansiel virksomhed, undervisning). Andres
anvendelsen, skal der ske regulering af den fradragne afgift, og kontrakten ber derfor placere denne risiko

udtrykkeligt.

s 10 Relaterede dokumenter

« Lejekontrakt (beboelse, typeformular A10) — Boliglejekontrakten pa den autoriserede formular — &
11-fravigelser, ufravigelige lejerregler og de vilkar der bortfalder

» Kobsaftale (fast ejendom) — Bolighandlens hoveddokument — fortrydelsesret, advokatforbehold,

huseftersynsordningen og selgers ansvarsfraskrivelse

« Entreprisekontrakt (AB 18) — Byggeriets aftalegrundlag — vedtagelse af AB 18, fravigelser, dagbod, aflevering

og 5-ars-ansvaret

» Kautionserkleering — At heefte for andres gaeld — selvskyldner vs. simpel kaution, bankens oplysningspligter

og privatkautionistens vern

» Samejeoverenskomst — Aftalen nar to eller flere ejer bolig sammen — ejerbrek, haftelse, exit og oplesning ved

uenighed
REFERENCE Lovgrundlag 8 paragraffer
Erhvervslejeloven § 4 Erhvervslejeloven § 5 stk. 2
Erhvervslejeloven § 9 Erhvervslejeloven § 13
Erhvervslejeloven § 55 Erhvervslejeloven § 62
Erhvervslejeloven § 66 Momsloven § 51
nareriate Citerede afgorelser 12 afggrelser
LANDSRETTEN - ANKEINSTANS 6
13.06.2012 Landsretten stadfaester dom om passivitet ved krav om tilbagebetaling af for meget 2375-2836
betalt varme
27.03.2012  Stadfeestelse af byretsdom vedregrende opsigelse af erhvervslejemal pa Kollegie 3734-4474
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https://www.lovguiden.dk/dokument/landsretten/4474-stadfæstelse-af-byretsdom-vedrørende-opsigelse-af-erhvervslejemål-på-kollegie

Lovguiden

01.11.2011

06.09.2011

24.03.2010

23.09.2009

BYRETTEN

09.12.2013

13.08.2012

03.07.2008

Praksisoversigt - Bolig- & ejendomsdokumenter
Vestre Landsret stadfaester dom om markedsleje og afviser lejers krav om fradrag for
forbedringer
Dom om forholdsmaessigt afslag i leje for erhvervslejemal
Dom om lejeforhgjelse i erhvervslejemal
Kendelse om fremlaeggelse af bevis i erhvervslejesag

FARSTE INSTANS

Kendelse om udmeldelse af to skensmeand i sag om nedszttelse af markedsleje for
erhvervslejemal

Boligrettens afvisning af nyt syn og sken i sag om markedsleje for Terra Consult ApS

Afslag pa sammenleaegning af sager om markedslejeregulering i erhvervshovedlejemél
og fremlejemal

PARKERINGSKLAGENEVNET - NEVN / KLAGEINSTANS

08.05.2025

11.05.2023

11.05.2023

Fastholdelse af parkeringsafgift for parkering pa sti trods paberabt af- og palaesning
og akut bleskift

Manglende betaling trods pastaet telefonisk bekraftelse om automatisk
app-registrering ved Axel Towers

Ugyldig betaling via ParkMan-app pa privat omrade med krav om specifik tilladelse

Erhvervslejekontrakt

lovguiden.dk

4661-5596

3232-3835

4771-5742

4892-5901

3

5813-6944

1888-2252

7298-8798

3

park-5596

park-2252

park-2836
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https://www.lovguiden.dk/dokument/landsretten/5596-vestre-landsret-stadfæster-dom-om-markedsleje-og-afviser-lejers-krav-om-fradrag-for-forbedringer
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsretten/3835-dom-om-forholdsmæssigt-afslag-i-leje-for-erhvervslejemål
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsretten/5742-dom-om-lejeforhøjelse-i-erhvervslejemål
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsretten/5901-kendelse-om-fremlæggelse-af-bevis-i-erhvervslejesag
https://www.lovguiden.dk/dokument/byretten/6944-kendelse-om-udpegning-af-skønsmænd-i-sag-om-lejefastsættelse
https://www.lovguiden.dk/dokument/byretten/2252-afgørelse-om-nyt-syn-og-skøn-i-sag-om-lejefastsættelse
https://www.lovguiden.dk/dokument/byretten/8798-sag-om-lejefastsættelse-i-henhold-til-erhvervslejeloven
https://www.lovguiden.dk/dokument/parkeringsklagenaevnet/08-05-2025-fastholdelse-af-parkeringsafgift-for-parkering-paa-sti-trods-paaberaabt-af-og-paalaesning-og-akut-bleskift
https://www.lovguiden.dk/dokument/parkeringsklagenaevnet/11-05-2023-manglende-betaling-trods-paastaaet-telefonisk-bekraeftelse-om-automatisk-app-registrering-ved-axel-towers
https://www.lovguiden.dk/dokument/parkeringsklagenaevnet/11-05-2023-ugyldig-betaling-via-parkman-app-paa-privat-omraade-med-krav-om-specifik-tilladelse
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