Checkliste af 16. december 1999 er udarbejdet af By- og Boligministeriet og kopieret direkte fra
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Checkliste - Erhvervslejeloven

Denne vejledning er teenkt som en hjelp til lejere og udlejere, der skal indga en lejekontrakt om
erhvervslokaler. Det er vigtigt at veere opmarksom pa, at vejledningen ikke kan "std alene", men
skal leeses sammen med lovteksten.

Vejledningen er blevet til efter horing af Ejendomsforeningen Danmark, Jydske Grundejerfor-
eninger, Lejernes Landsorganisation, Erhvervslejernes Landsorganisation, Dansk Handel & Ser-
vice og De Samvirkende Kebmaend.

Erhvervslejeloven er en lov, der bygger pa en hgj grad af aftalefrihed. Aftalefriheden betyder, at
udlejer og lejer - udover lejens storrelse og regulering - skal tage stilling til en reekke spergsmal,
f.eks. om lejeforholdets varighed, fordelingen af vedligeholdelsespligten, lejers afstaelsesret,
erstatning osv. Lejens storrelse ber afspejle, hvilke evrige vilkar, man har forhandlet sig frem til.
Samtidig stiller aftalefriheden nogle krav til bade lejer og udlejer om at "vere vagne", nér der
forhandles en lejekontrakt om et erhvervslejemal.

Nedenfor er nevnt de omrader, som man skal vare sarligt opmarksom pa ved indgéelse af en
erhvervslejekontrakt. Desuden beskrives opsigelsesreglerne i korte trak.

Indgaelse af lejeaftale

Parterne ber indgé en skriftlig lejekontrakt, selv om dette ikke er et krav ifelge loven.

Der geelder ikke sarlige regler for udformningen af lejekontrakten. Der er heller ikke krav om
anvendelse af specielle blanketter el.lign.

By- og Boligministeriet kan ikke anbefale, at parterne anvender den standardblanket, der beteg-
nes typeformular H, 1. udgave, af 2. januar 1996, pa lejekontrakter, der indgés 1 henhold til den
nye lov, og har derfor ophevet denne ved en bekendtgerelse, der traeder i kraft samtidig med
erhvervslejeloven.

Lejekontrakter, der indgas den 1. januar 2000 eller senere, er fritaget for stempelpligt.

Det er kun nedvendigt at tinglyse en lejekontrakt, hvis der er aftalt rettigheder for lejeren, som
ikke folger af loven. Lejekontrakten fir ved tinglysningen den prioritetsstilling, som folger af
aftalen eller tinglysningslovgivningen.

Udgifter ud over lejen (herunder forbrugsafgifter) § 5

Bestemmelsen stiller nogle krav til udlejeren om, hvilke oplysninger, udlejeren skal give 1 leje-
kontrakten.

Udlejeren skal blandt andet ifelge § 5, stk. 2 oplyse om, hvilke typer udgifter der skal betales til
udlejeren ud over lejen. Udlejeren skal ogsa anslé sterrelsen af den enkelte udgift.

Denne oplysningspligt geelder ifelge § 5, stk. 3 ogsé for udgifter, der indgér i1 forbrugsregnskabet,
bortset fra udgifter til braendsel.

Virkningen af, at udlejeren ikke har oplyst dette i lejekontrakten, er, at udlejeren ikke kan op-
kraeve udgiften hos lejeren, bortset fra i sddanne tilfzelde, hvor lejeren ikke er blevet stillet darli-
gere ved den manglende oplysning, f.eks. fordi lejeren pa anden made har fiet at vide, at lejeren
skal betale udgiften.

ZEndringer af lejen til markedsleje § 13
Bestemmelsen handler om udlejers og lejers ret til at forlange lejen forhgojet eller sat ned hvert 4.
ar, sa lejen kommer til at svare til dét, der ma betragtes som markedslejen for de lejede lokaler.




Bestemmelsen galder, medmindre det er aftalt, at den ikke skal galde. Parterne kan hver for sig
eller gensidigt give atkald pa at anvende § 13. Det kan ogsd aftales, at kun dele af § 13 skal geel-
de, f.eks. ved at man aftaler et andet reguleringsforleb end de 4-arige perioder.

Parterne skal altsa tage stilling til, om lejen skal reguleres efter § 13 og/eller pd anden méade.
Hvis § 13 fraviges helt eller delvis, ber dette fremgé af aftalen for at undga tvivl.

Efter § 13 skal der gives 3 méaneders varsel, for lejen kan forhgjes eller nedsattes. § 13, stk. 8
indeholder nogle betingelser, som varslingen skal opfylde for at vaere gyldig.

Aftale om gendring af lejevilkir (opsigelse, erstatning m.v.) § 14

Nér man forhandler en erhvervslejekontrakt, skal man tage stilling til, om udlejeren skal have ret
til at anvende § 14.

Bestemmelsen indeholder i modsa&tning til § 13 kun en ret for udlejer.

Bestemmelsen giver udlejeren ret til at kraeve lejevilkarene @ndret hvert 8. ar. Udlejerens krav
kan ga ud pa @ndring af lejens storrelse, men ogsé alle mulige andre @ndringer af lejeforholdet.
§ 14 giver ogsa udlejeren ret til at opsige lejeren til udgangen af det 8. r, hvis lejeren og udleje-
ren ikke efter en forhandling kan blive enige om de vilkar, som skal gelde fremover.
Bestemmelsen kan ikke aftales i de sakaldte erhvervsbeskyttede lejeforhold, dvs. lejeforhold,
hvor lejeren driver en erhvervsvirksomhed, hvis stedlige forbliven i ejendommen er af vasentlig
betydning og vaerdi for virksomheden. Dette vil typisk vere butikker og restauranter, men ikke
altid! Det afgerende er, om lejeforholdet er erhvervsbeskyttet pa det tidspunkt, hvor § 14 aftales.
Det er endvidere meget vigtigt at tage stilling til spergsmaélet, om lejeren skal have erstatning for
sit tab ved en opsigelse.

Ifolge bestemmelsen har lejeren ret til at i erstattet det tab, lejeren lider som folge af opsigelsen,
men lejeren kan give afkald pa denne ret pa forskellig méde. For eksempel kan erstatningens
storrelse aftales pa forhand, ligesom det kan aftales, at lejeren slet ikke skal have erstatning.
Man skal vaere opmarksom pa, at en aftale om § 14 vil pavirke vardien af en eventuel afstaelses-
ret, fordi man ikke kender de fremtidige vilkér for lejeforholdet.

Udlejeren kan som naevnt kun bruge § 14, hvis det er aftalt mellem udlejer og lejer, at udlejeren
skal have denne mulighed. Det kreeves derfor i bestemmelsen, at der skal indgas en skriftlig afta-
le om anvendelse af § 14. For at aftalen er gyldig, skal det oplyses, at udlejeren har ret til at opsi-
ge lejeren efter bestemmelsen. Det skal ogsé sta i aftalen, om lejeren har krav pa erstatning for
opsigelsen.

Hvis lejeren efterfolgende mener, at § 14-aftalen er ugyldig, f.eks. fordi det ikke stér i aftalen, at
udlejeren har ret til at opsige lejeren, kan lejeren anlegge sag om aftalens ugyldighed.

En sag om saddanne formelle mangler skal vaere anlagt senest 1 ar efter aftalens indgéelse.
Lejeren kan ogsé anlegge sag om aftalens ugyldighed, hvis lejeren mener, at lejemalet var er-
hvervsbeskyttet, da § 14-aftalen blev indgéet. For en sddan sag galder 1-arsfristen ikke.
Bestemmelsen indeholder 1 ovrigt en reekke varslingsregler og fristregler. Man kan ikke aftale
frister, der stiller lejeren darligere end disse regler.

Man skal vaere opmaerksom pa, at det har vaesentlige konsekvenser for parterne, hvis man ikke
overholder disse regler.

Vedligeholdelse i lejeperioden § 16

Ifolge bestemmelsen har udlejeren pligten til al vedligeholdelse af ejendommen og de lejede lo-
kaler.

Det kan aftales, at lejeren skal overtage vedligeholdelsespligten helt eller delvis.

Lejers ombygninger, installationer og retablering §§ 36-39 og § 75
Bestemmelserne drejer sig om, hvilke ombygninger og installationer, lejeren har ret til at gen-
nemfore 1 det lejede.



Udgangspunktet er ifolge § 36, at lejeren skal have samtykke fra udlejeren til at forandre de leje-
de lokaler.

Hvis udlejeren efter § 36 giver lejeren samtykke til at foretage en andring, sa er udgangpunktet,
at lejeren ikke skal fjerne @ndringen igen ved fraflytning (retablering). Udlejeren kan dog krave
retablering (§ 75, stk. 2).

Hvis lejeren gerne vil fjerne a@ndringen, skal lejeren aflevere de lejede lokaler til udlejeren i
samme stand som ved overtagelsen (§ 75, stk. 1).

Ifolge § 37 har lejeren ret til at foretage sedvanlige installationer 1 sit lejemal. Dette gelder dog
ikke, hvis udlejeren kan pévise, at ejendommens el- og aflgbskapacitet ikke er tilstreekkelig. Le-
jeren skal give besked til udlejeren i rimelig tid, inden installationen foretages. Denne ret kan
ikke fraviges i lejekontrakten.

Ifolge § 39 har lejeren ogsa ret til at opsatte skilte, udha@ngsskabe og automa-ter m.v. i sedvan-
ligt omfang.

I begge disse tilfaelde er udgangspunktet, at lejeren ikke har pligt til at fjerne installationen eller
skiltet ved fraflytningen. Hvis lejeren gerne vil fjerne a&ndringen, galder det ogsa her, at lejeren
skal aflevere de lejede lokaler til udlejeren i samme stand som ved overtagelsen (§ 75, stk. 1).
Det fremgér af § 38, at lejeren ifelge stk. 1 har ret til at foretage ombygninger, der er seedvanlige
for lejerens virksomhed, og kan gennemfore disse efter at have givet udlejeren meddelelse om
ombygningen.

Udlejeren kan dog modsette sig ombygningen, hvis den vil vere til ulempe for ejendommen
eller de andre lejere.

Bestemmelsen gaelder, hvis parterne ikke har aftalt noget andet 1 lejekontrakten.

Ifolge stk. 2 har lejeren ogsa ret til at foretage sddanne installationer og ombygninger, som er
nedvendige for at opfylde krav fra en offentlig myndighed. Denne ret kan ikke fraviges 1 lejekon-
trakten.

Der er heller ikke 1 denne situation noget krav om, at udlejeren skal give samtykke, men udleje-
ren skal have mulighed for til en vis grad at bestemme, f.eks. hvor den nedvendige installation
skal placeres.

Lejeren skal vaere opmaerksom pé, at, hvis ikke andet er aftalt, har lejeren ifolge § 38 pligt til at
fjerne ombygningen eller installationen ved lejeforholdets opher. Nar lejeren forlader lejemalet,
skal de lejede lokaler altsa se ud som dengang, lejeperioden begyndte.

Der er som nevnt bade 1 § 37, § 38 og § 39 tale om en ret for lejeren, men i forbindelse med en
opsigelse kan lejeren kun fa erstatning for de @ndringer, som er gennemfort med udlejerens sam-
tykke.

Istandszettelse ved fraflytning §§ 74

Hvis ikke andet er aftalt, skal lejeren aflevere det lejede i samme vedligeholdelsesstand som ved
overtagelsen. Det vil sige, at lejeren skal betale for istandsattelse af de dele af lejemalet, som
lejeren har vedligeholdelsespligten til ifolge lejekontrakten.

Bestemmelsen kan fraviges ved aftale, hvilket vil sige, at parterne i lejekontrakten kan tage stil-
ling til, 1 hvilken stand de lejede lokaler skal vare ved lejerens fraflytning.

Afstaelsesret § 55

Man skal ved indgéelse af lejekontrakten vaere opmarksom p4, at det skal aftales, om lejeren
skal have afstaelsesret.

Skriver man ikke noget om det 1 kontrakten, har lejeren ifolge bestemmelsen afstaelsesret til le-
jemalet. Det vil sige, at lejeren har ret til at lade en anden lejer inden for samme branche fortsaet-
te lejeforholdet pa uforandrede vilkar.

Udlejeren kan dog modsette sig, at lejeren afstar lejemalet til en anden lejer, der f.eks. har en
dérlig ekonomi eller ikke har kendskab til den branche, som drives i de lejede lokaler.



Nér lejeren har afstaelsesret "inden for samme branche", ber parterne afklare i kontrakten, hvad
der skal forstas ved "samme branche", f.eks. om der kun kan afstas til en lejer, der vil anvende de
lejede lokaler til ngjagtig det samme formél, som den hidtidige lejer.

Det er vigtigt at tage stilling til, om lejeren skal kunne afstd lejemalet til et selskab.

Hvis ikke andet er aftalt, giver en afstielsesret lejeren ret til at afsta til et aktie- eller anpartssel-
skab under visse betingelser.

Udlejer og lejer ber i deres aftale tage stilling til, om lejer skal have en sadan ret til at afsta leje-
malet til et aktie- eller anpartsselskab og i givet fald under hvilke betingelser, dette kan ske. Da
udlejeren i sddanne tilfeelde ikke leengere har en aftale med en lejer, der heefter personligt for sine
forpligtelser ifolge lejekontrakten, er det af betydning at tage stilling til 1 hvilket omfang lejeren
skal stille sikkerhed for opfyldelse af udlejerens krav mod selskabet. Det er endvidere vigtigt at
tage stilling til, hvad der skal gelde ved overdragelse af aktier/anparter.

Branchebeskyttelse

Loven indeholder ikke nogen beskyttelse mod, at udlejeren udlejer andre lokaler i ejendommen
til en tilsvarende virksomhed som lejerens eller selv driver en konkurrerende virksomhed i sam-
me branche. Det er derfor op til parterne at aftale det, hvis de ensker, at der skal galde en sadan
beskyttelse for lejeren.

Opsigelse og erstatning kapitel 11

Reglerne 1 opsigelseskapitlet gelder, selv om de ikke er aftalt. Lovens ordning om opsigelse fra
udlejerens side kan kun fraviges til fordel for lejeren.

Lejeren er som hovedregel beskyttet mod opsigelse. Undtagelsen er de opsigelsesgrunde, som
stdr 1 § 61 og den serlige bestemmelse 1 § 14 om udlejerens ret til at kraeve lejevilkérene andret.
Udlejer og lejer kan aftale, at lejeforholdet skal vere uopsigeligt i en periode, hvorefter det fort-
setter pa lovens almindelige opsigelsesvilkar, jf. nedenfor. Man kan ogsé aftale, at lejeforholdet
skal veere tidsbestemt.

Lejers opsigelse

Lejeren kan efter § 60 opsige lejekontrakten uden serlig grund.

Er der aftalt uopsigelighed fra lejerens side, kan lejeren dog ikke opsige lejekontrakten i uopsige-
lighedsperioden.

Er lejekontrakten tidsbestemt, kan lejeren efter § 63 kun opsige, hvis det er aftalt med udlejeren,
at opsigelse kan ske i lejeperioden.

Opsigelsesvarslet er efter § 64 3 méneder, dog 1 méned for garager, stalde og lignende, medmin-
dre andet varsel, kortere eller leengere, er aftalt med udlejeren.

Der siges op til den ferste i en méned.

Udlejers opsigelse

Udlejeren kan efter § 61, bortset fra opsigelse efter § 14, kun opsige lejekontrakten, nar en af
lovens sarlige opsigelsesgrunde foreligger.

Udlejeren kan dog opsige lejeforhold om garager, stalde og lignende og de sakaldte etablisse-
mentslejeforhold uden sarlig grund.

Lovens opsigelsesgrunde er felgende:

1. Nar udlejeren selv vil benytte det lejede. En opsigelse af denne grund skal vare rimelig
ud fra en vurdering af begge parters forhold.

2. Nar nedrivning eller ombygning af ejendommen medferer, at det lejede ma fraflyttes.
Udlejeren skal samtidig med opsigelsen tilbyde lejeren at leje lokaler af samme art som
de opsagte, hvis der efter genopferelsen eller ombygningen sker udleje af lokaler.



3. Nér god skik og orden er tilsidesat fra lejerens side. Det er ligegyldigt, om den pagal-
dende adfaerd udeves af lejeren selv, dennes personale eller andre, som lejeren har givet
adgang til det lejede.

4. Nér vegtige grunde 1 ovrigt gor det serligt magtpaliggende for udlejeren at blive lost
fra lejeforholdet.

Er der aftalt uopsigelighed fra udlejerens side, kan udlejeren kun opsige med den begrundelse, at
god skik og orden er tilsidesat (eller opsige efter § 14, hvis det er aftalt, at denne bestemmelse
skal geelde).

Er lejekontrakten tidsbestemt, kan udlejeren efter § 63 kun opsige, hvis det er aftalt med lejeren,
at opsigelse kan ske i lejeperioden. Opsigelse kraver dog altid, at lovens almindelige opsigelses-
betingelser, herunder kravet om en opsigelsesgrund, er opfyldt (eller at det er aftalt, at § 14 skal
galde).

Seerligt om erhvervsbeskyttede lejeméal

En erhvervsbeskyttet lejer kan, nér der ses bort fra tilsidesettelse af god skik og orden, kun opsi-
ges, hvis opsigelsen er rimelig ud fra en vurdering af begge parters forhold. Endvidere galder, at
en erhvervsbeskyttet lejer ikke kan opsiges med den begrundelse, at udlejeren selv vil benytte det
lejede, hvis dette sker med henblik pé at drive erhverv i samme branche som lejerens.

Opsigelsesvarsler

Opsigelsesvarslet er efter § 64 3 maneder, dog 1 maned for garager, stalde og lignende og 1 ar
for opsigelse med den begrundelse, at udlejeren selv vil benytte det lejede. Der kan aftales laen-
gere varsler fra udlejerens side, men ikke kortere varsler.

Der siges op til den forste i en maned. Ved opsigelse med den begrundelse, at udlejeren selv vil
benytte det lejede, siges der op til aftalt flyttedag.

Erstatning

Lejere i alle typer af lejeforhold - bortset fra garager, stalde og lignende og de sdkaldte etablis-
sementslejeforhold - har efter § 66 ret til erstatning for at fa deekket det tab, som lejeren lider
som folge af opsigelsen. Undtaget er dog de tilfelde, hvor opsigelse sker pd grund af lejerens
misligholdelse.

For ikke-erhvervsbeskyttede lejemél kan en lejer dog give afkald pa erstatning pa forskellig ma-
de. F.eks. kan erstatningens storrelse aftales, ligesom det kan aftales, at lejeren slet ikke skal ha-
ve erstatning.

Tvistebehandling § 77

Udgangspunktet er, at en tvist f.eks. om lejens storrelse skal afgares af bolig-retten.

Man skal dog vaere opmaerksom pé, at man kan aftale voldgiftsbehandling. Det vil sige, at en
tvist 1 stedet skal afgares af en voldgiftsret.

Man kan aftale, at alle tvister eller bestemte typer af tvister skal afgeres ved voldgift.

Fordelen ved voldgiftsbehandling er, at tvisten normalt vil blive afgjort hurtigere. Til gengeld er
voldgift ofte dyrere, og en voldgiftsafgerelse kan ikke ankes. Det er vigtigt, at en aftale om vold-
giftsbehandling er klar, sd der ikke opstér tvivl, om det virkelig er det, parterne ensker.

Urimelige aftaler § 7
Hvis f.eks. en forskel i styrkeforholdet mellem parterne har fort til en urimelig aftale, kan bolig-
retten/voldgiftsretten tilsidesette en sadan aftale helt eller delvis.

Denne side findes pa http://www.bm.dk/lovgivning/Lovorientering/check-erhverv.asp



