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Det kan vaere kompliceret at finde ud af, hvad et erhvervlejemdl md koste. Derfor kan der vaere brug for hjzlp.
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RANDERS: Aftale om leje af
fast ejendom, hvad enten der
er tale om boliglejemal eller
erhvervslejemal, er ikke an-
derledes end andre aftaler —
lejeaftalen forpligter aftalens
parter samt tillegger disse
rettigheder, som det nu métte
fremga afaftalen.

Efter lovgivningen geelder
der aftalefrihed for indgaelse
af lejeaftaler, men lovgivnin-
gen indeholder pa en rekke
punkter regler, som kan til-
leegge parterne stgrre eller
mindre rettigheder, end hvad
der fremgar af parternes af-
tale.

Forlejemaltilbeboelse gel-
der der regler, som fastleegger
graenser for lejens starrelse,
i hvert fald for langt de fle-
ste boliglejemal. Tilsvarende
regler findes ikke for lejemal,
der benyttes erhvervsmees-
sigt. For sddanne lejemal kan
parterne derfor frit aftale den
leje, som man nu kan blive
enige om.

For lidt - for meget

Ved lejeaftalensindgéelse har
parterne typisk mulighed for
atforetage en sammenligning
aflejeniveauet for tilsvarende
lejemal, saledes at der er et
grundlag for at blive enige om
lejen. Parterne ved imidlertid
ikke, hvordan lejeniveauet for
tilsvarende lejemal udvikler
sigiarene fremover, heriligger
der derfor for begge parter en
risiko, nemlig for udlejer der-
ved at lejemalet for tilsvaren-
delejemalstiger, maske endda
voldsomt, hvorfor udlejer kan
synes, at man far »for lidt«ile-
je, tilsvarende vil lejer, sdfremt
lejeniveauetfortilsvarendele-
jemal falder, synes at man be-
taler »for meget«ileje.
Selvom lejer har mulighed
foratopsige lejekontrakten og
derved imedega en for hgj le-
je,vildetimange tilfzelde veere
besveerligt for lejer—og maske
endda tabsforvoldende - at
opsige sit lejemal. Dette geel-

der navnlig i situationer, hvor
derertaleometvelbeliggende
butikslejemal, enrestauration
elleranden virksomhed, hvor
beliggenheden erafafgerende
betydningforvirksomhedens
kunder m.v,, eller hvor man
maske har brugt mange pen-
ge paindretning aflejemalet.
For at lgse den udfordring,
derbestariat hverken lejer el-
lerudlejer kenderlejeniveauet
ifremtiden, er der en bestem-
melse i Erhvervslejelovens §
13, som bestemmer fglgende:
»Begge parterilejeforholdet
kanilejeperioden forlange le-
jenreguleret tilmarkedslejen,
hvis den gzldende leje er ve-
sentligt lavere eller vaesentligt
hgjere end markedslejen.«

Markedslejen?

Ved markedsleje skal forstas
den leje, som en kyndig lejer
ogenkyndigudlejervilleafta-
le for det pageeldende lejefor-
hold - dette pa det tidspunkt,
hvorenafparternerejser krav
omregulering.

Ved fastleggelsen af mar-
kedslejen bliver der bl.a. taget
hensyn til de gvrige vilkar for
lejemalet, lokalernes belig-
genhed, anvendelse, storrel-
se, kvalitet, udstyr og vedlige-
holdelsestilstand.

Kan parterneikke blive eni-
ge om, hvad markedslejen ak-
tuelt udger, seger man typisk
bistand hos en fagkyndig, nor-
malten ejendomsmagler, der
beskeeftiger sigmed erhvervs-
lejemal. Det kan ogsa ske ved
reglerne om syn ogsken, hvor
en skgnsmand udpeget af
domstolene afgiver en erklee-
ring om markedslejen.

Vasentligt forskel

Regulering til markedslejen
kun kan ske, saifremt den geel-
dende leje—altsa det parterne
har aftalt iht. lejekontrakten
—ervaesentligt lavere eller vae-
sentligt hgjere end markeds-
lejen.

Dette rejser spergsmal om,
hvornar en afvigelse er vee-
sentlig. Her har domstolene
taget stilling i en reekke tilfael-
de, og uden at der foreligger
helt entydige afggrelser, vil
dertilkravetom veesentlighed
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Prisen pa erhvervslejemal er ikke reguleret pa samme made som private lejemal. Derfor
kan der opsta uenighed om, hvad et lejemal egentlig er vaerd. Arkivfoto

normaltvare opfyldt, hvisder
bestar en forskel pa plus eller
minus 10-15 procent mellem
den aftalte leje og markeds-
lejen.

Ved en gennemgang af af-
gorelser om lejefastseettelse
efter reglen om markedsle-
je kan det konstateres, at den
markedsleje, som fastslas ved
syn og sken, kan variere over-
ordentligt megetindenforselv
begransede geografiske om-
rader.

Derkansaledesvaere meget
stor forskel pa den - vil nogen
synes — meget hgje markeds-
leje, som geelder for et strogle-
jemal kontraden markedsleje,
som matte blive fastslaetforet
tilsvarende lejemal, men som
er beliggende i en sidegade,
uanset der kun matte veere et
stenkast til forskel.

Egen aftale
Bestemmelsen omregulering

til markedslejen er fravigelig,
hvilket betyder at parterne
kan aftale, at andet skal vae-
re geeldende, herunder aftale
at lejereguleringer efter be-
stemmelsen alene kan ske i
opad- eller nedadgaende ret-
ning, altsa ententil lejers, eller
—hvaddertypisker tilfzeldet—
tiludlejers fordel.

Er der i parternes lejeaftale
fastlagt vilkar om regulering
aflejen pa andet grundlag, ek-
sempelvis som anfort ved en
procentmzessig regulering el-
ler indeksregulering, kan det
fore til, at domstolene vil fast-
sla,atman herved endeligthar
gjort op med parternes mu-
lighed for at regulere pa andet
grundlag, altsa efter reglerne
om markedsleje. Visse retsaf-
gorelser kommer frem til det
modsatte resultat, altsd at der
ved siden af en aftalemeessig
adgang til at regulere lejen,
efter eksempelvis indeks, og-
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sa vil veere mulighed for at re-
gulere efter reglerne om mar-
kedsleje.

Karens og indfasning

Reglen i Erhvervslejelovens §
13 indeholder en bestemmel-
se om »karenstid«, derved at
krav omregulering efter mar-
kedslejen tidligst kan fa virk-
ning fire ar efter lejeperio-
densbegyndelse henholdsvis
tidligst fire ar efter, der matte
veere gennemfort en vilkars-
@ndring, herunder en tidlige-
re gennemfert lejeregulering
efterbestemmelsen. Man kan
altsd ikke komme igennem
med en regulering til mar-
kedsleje i tide og utide, uanset
lejemarkedet métte udvise be-
tydende udsving.

Enhverregulering, dermat-
te vere grundlag for, enten i
opad- eller nedadgaende ret-
ning, vil skulle indfases hen
over fire ar, dette med en fjer-
dedel af den samlede regule-
ring for hvert af de fire ar.

Hvordan ger man?

@nskermansom lejerellerud-
lejer sin leje reguleret til mar-
kedslejen, skalman fremszaette
skriftligt krav herom overfor
sin lejer henholdsvis udlejer,
dette med angivelse af stor-
relsen af den regulering, man
gor geldende.

Ved fremszattelse af kravet
skal man ggre opmarksom
p4, at den part, som modta-
ger kravet, har adgang til at
gore indsigelse, fremgar dette
ikke, vil kravet som udgangs-
punkt veere ugyldigt.

Den part, som modtager
krav om regulering af lejens
storrelse tilmarkedslejen, kan
fremszeette indsigelse overfor
den anden part indenfor seks
uger, efter kravet om lejeregu-
lering er kommet frem, frem-
settes der ikke indsigelse ret-
tidigt, vil det fremsatte krav
vere geldende, herunder
med den navnte indfasning.

Fremszettes der indsigelse,
har den, der modtager indsi-
gelsen, mulighed for at ind-
bringe kravet for boligretten.

I sidstnaevnte tilfeelde vil
boligretten herefter treeffe af-
gorelse i sagen, dette som alt-
overvejende hovedregel pa
grundlagafen syns-ogskgns-
erkleering, derangiver niveau-
et formarkedslejen for det pa-
geldendelejemal. Boligretten
treefferigvrigtsin afggrelse pa
baggrund af de synspunkter,
som hver af parterne matte
have fremfert for boligretten
til stgtte for henholdsvis det
ene og detandet.

I visse tilfelde er det enkelt
for en skensmand at fastslg,
hvad der ma anses for at ve-
re den geeldende markedsleje,
typiskisituationer,hvorderer
etstgrreantalsammenligneli-
ge lejemal. I andre situationer
kan det vare overordentligt
vanskeligt, naeste umuligt, ek-
sempelvis hvis der er tale om
etlejemal, derer ganske unikt,
grundet sin indretning, belig-
genhed eller afanden arsag.



