Kapitel 1
Lovens anvendelsesomrade

Af Lars Langkjeer

Kapitlet samler reglerne om lovens afgrensning over for boliglejelovene og saer-
lige regler i anden lovgivning. Ejendomsbegrebet fastleegges. Desuden rummer
kapitlet en generel formodningsregel om anvendelse af lovens deklaratoriske
regler i mangel af en klar aftale.

Loven indeholder al regulering af erhvervslejeforholdet mellem en udlejer og
en lejer, saledes at dette ikke samtidig omfattes af andre lejelove. Heraf folger
ogsa, at boliglejelovene, i tilfeelde hvor disse regulerer forhold, der ikke er regu-
leret i erhvervslejeloven, ikke kan betragtes som “tilbagefaldslove”, saledes som
det tidligere var geeldende efter erhvervslejereguleringslovens § 2, stk. 2. Som
eksempler kan nzevnes, at depositum i erhvervslejeforhold alene kan kreeves re-
guleret, hvis aftalen rummer mulighed herfor. og at betaling af leje i en istand-
seettelsesperiode efter lejemélets opher, som udgangspunkt, kreever en aftale her-
om. Se kommentaren til § 74, nr. 6.

I den sakaldte “partsaftale” af den 8. januar 1999 mellem udlejer- og lejerorga-
nisationer, en aftale der knytter an til regeringens forslag, til ny erhvervslejelov L
129 af 10. december 1997, se bilag 2, skrives blandt andet: “Det vil veere en kraftig
forenkling og en veesentlig administrativ lettelse, hvis der kun skal geelde én lovgiv-
ning pa erhvervslejeomrddet, som i hovedtraek omfatter sivel lejemal indgdet for
som efter lovens ikrafttraeden.” Overensstemmende hermed regulerer erhvervsle-
jeloven som udgangspunkt alle erhvervslejeaftaler, uanset tidspunktet for afta-
lens indgaelse.

Erhvervslejeloven indeholder dog seerlige overgangsregler i kapitel 16, hvoraf
nu kun § 80, stk. 5, har betydning, samt i kapitel 17 (lovens ikrafttraedelsesbe-
stemmelser m.v.), som modificerer partsaftalens udgangspunktet. Hvorvidt
ikrafttreedelsesbestemmelserne kan betragtes som udtemmende omtales naer-
mere i afsnit 2 i kommentaren til § 86.

Erhvervslejeloven finder anvendelse pa erhvervslejeaftaler i savel private ud-
lejningsejendomme som ejendomme tilhorende en almen boligorganisation.,
jvf, nermere ELL § 1, stk. 3 og 4,indfejet ved L 2013 270.
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By- og Boligministeriet udsendte en vejledning af 14. december 1999 i tilknyt-
ning til lovens vedtagelse, “Checkliste til erhvervslejeloven’, se bilag 3, der er teenkt
som en hjelp til lejere og udlejere, der skal indgé en lejekontrakt om erhvervslo-
kaler. Vejledningen rummer ingen bistand i forhold til de overvejelser, der opstar
ved udarbejdelse af tilleeg til erhvervslejekontrakter indgéet for 1. januar 2000.
Om kritik af vejledningen, se neermere afsnit 5 i kommentaren til ELL § 37.

Loven gelder for leje, herunder fremleje, af lokaler, der udelukken-
§ 1 de er udlejet til andet end beboelse.

Stk. 2. Omfatter en lejeaftale savel lokaler, der er udlejet til beboelse, som
lokaler, der udelukkende er udlejet til andet end beboelse, og er lokalerne
beliggende i hver sin fysiske enhed, gaelder §$ 9-13, 31 og 32 for de lokaler, der
udelukkende er udlejet til andet end beboelse.

Stk. 3. Loven gelder for udlejning af almene boliger til virksomheder m.v.
(juridiske personer) med henblik pa videreudlejning til beboelse. Loven gel-
der ligeledes for udlejning af almene ldreboliger efter § 56 i lov om almene
boliger m.v.

Stk. 4. Loven gelder for udlejning af ustettede private plejeboliger til kom-
munen eller regionen efter § 56, jf. § 143r, i lov om almene boliger m.v. og
udlejning af xldreboliger til kommunen efter § 17, stk. 4, i lov om boliger for
ldre og personer med handicap.

Stk. 5. Loven gxlder, selv om lejen skal betales med andet end penge, her-
under med arbejde.

Oversigt

Leje og fremleje

Lokaler

Andet end beboelse
Sammensatte kontraktforhold
Blandede lejemal

Litteratur

N A=

1. Oversigt

§ 1, stk. 1, skal forstas i sammenheeng med LL § 2, stk. 4, og BRL § 4, stk. 1.
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LLS§2
Stk. 4. Loven geelder ikke for lejeforhold, som er omfattet af lov om leje af
erhvervslokaler m.v.

BRL $ 4
Stk. 1. Reglerne i kapitel II-1V geelder for lejeforhold, der omfattes af lov om
leje, nar det lejede helt eller delvis anvendes til beboelse, jf. dog stk. 2-5.

ELL § 1, stk. 1, forer til, at boliglejelovene efter udgangen af 1999 ikke geelder for
lejeaftaler om lokaler, der udelukkende er udlejet til andet end beboelse, med de
modifikationer der folger af ELL kapitel 17.

ELL § 1, stk. 2, skal forstas i ssmmenhang med LL § 3, 2. pkt., der blev indsat
samtidig med erhvervslejelovens vedtagelse.

LL§ 3, 2. pkt.
SS 47-53, 58 0g 59 geelder ikke for lokaler omfattet af § 1, stk. 2, i lov om leje
af erhvervslokaler mv.

Henvisningen til ELL § 1, stk. 2, vedrerer de “blandede lejemal’, se nedenfor af-
snit 6.

§ 1, stk. 5, svarer helt til ordlyden af LL § 1, stk. 2, jf. ogsd BRL § 4, stk. 1.

§ 1, stk. 3. og 4. blev indsat i loven i 2013". Tvivlsspergsmal om forholdet mel-
lem ELL § 1, stk. 1 og LL § 1, stk. 1, angér herefter alene privat udlejning, se
naermere afsnit 4.

2. Leje og fremleje

Begreberne “leje” og “fremleje” svarer nejagtig til begrebsdannelsen i lejeloven.
Erhvervslejeloven regulerer saledes aftaler om brug af lokaler i en vis tidsud-
streekning og mod vederlag, modsat lan af lokaler.

GD 2006/73 @: En kommune indgik aftale med en kontaktgruppe om ret til vederlags-
frit at benytte en kommunal ejendom til aktiviteter for unge. Bruger patog sig pligt til
indvendig vedligeholdelse og afholdt udgifter til istandsaettelse. Uanset dette, og benyt-
telsen af betegnelsen “lejeaftale” fandt landsretten, at aftalen var en brugsaftale og ikke en
lejeaftale.

1 L 2013-03-19 nr. 270 med ikrafttreeden 1. april 2013.
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GD 2002/65 V: En beboelseslejer benyttede et keelderrum, der ikke var omfattet af lejeaf-
talen. Lejens storrelse indicerede, at benyttelsen af keelderrummet var vederlagsfri.
Brugsretten til kaelderen var ikke omfattet af erhvervslejeloven.

Se ogsa GD 2006/73 @, GD 2006/77 &, og T:BB 2003.439 Q.

Vederlagets storrelse, beregning og betalingsform er uden betydning. Vederla-
get kan vaere penge, pengerepraesentativer eller en arbejdsindsats, jf. ELL § 1, stk.
3. Aftalens formal er uden betydning for selve lejebegrebet.

U 2013.3107 H: En ejerforening var ved tinglyst vedtagtsbestemmelse tillagt ret til mod
vederlag at rade over et parkeringsanleg, som var en selvsteendig ejerlejlighed. Ifolge
vedtegten havde ejerforeningen réderet til parkeringsanleegget med henblik pa udlej-
ning af P-pladser mod vederlag. Ejerforeningen fastsatte lejeniveau for P-pladserne.
Ejerforeningen var forpligtet efter vedteegten til at betale ejerlejlighedens ejer en “mad-
nedlig afgift pa 50 kr. pr. overdcekket parkeringsplads og 30 kr. for de ovrige parkeringsplad-
ser” Da ejeren gik konkurs varslede kuratorerne lejeforhgjelse over for ejerforeningen i
henhold til ELL § 13. Der var tale om lokaler i erhvervslejelovens forstand med henblik
pé udelukkende anvendelse til andet end beboelse, og mod vederlag. Imidlertid fandt
Hojesteret, at retsforholdet mellem ejerforeningen og ejeren af ejerlejligheden “er sd aty-
pisk i forhold til scedvanlig leje”, at vedteegtsbestemmelsen ikke var omfattet af erhvervsle-
jeloven.
Dommen ma tilleegges begraenset reekkevidde.

“Fremleje” benyttes som betegnelse for lejers overladelse af brugsretten helt eller
delvist til en tredjemand. Efter ELL § 34, stk. 2, kreeves udlejerens samtykke ved
lejers overladelse af brugen af det lejede, jf. neermere afsnit 3 i kommentaren til
ELL § 34.

Erhvervslejeloven finder anvendelse i forholdet mellem lejer (fremlejegiver)
og fremlejetager. Mulige konflikter mellem fremlejetager og udlejer ma i mangel
af et kontraktforhold mellem disse, lases ved hjalp af andre regler end erhvervs-
lejeloven. En fremlejetager kan ikke uden ganske saerlige holdepunkter haevde et
direkte kontraktforhold til udlejer.

T:BB 2017.511 @: En lejeaftale om et beboelseslejemal, var indgaet uden at lejer vidste,
at “udlejer” kun var lejer, og at der saledes var tale om et fremlejemal. Da fremlejetager
ved et Huslejenzevn havde opnaet lejenedseettelse, opsagde lejer herefter lejeaftalen med
ejendommens ejer. Lejligheden havde af lejer veeret fremlejet flere gange til venner og
bekendete. og ansatte i lejerselskabet. Fremlejetager gjorde geeldende, at der reelt var op-
staet el lejeforhold mellem ejeren af ejendommen og fremlejetager. Der forela ingen op-
lysninger om et interessefzlleskab mellem ejer og lejer. Under hensyn hertil og henset til
den brug af lejligheden der hidtil havde fundet sted, var der ikke opstéet et lejeforhold
mellem fremlejetager og ejeren. Lejemélet var derfor gyldig opsagt af lejer, og fremlejeta-
geren matte fraflytte lejligheden.
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GD 2010/10 @ (byretsdom i GD 2009/25 B): En virksomhed indgik aftale om et bolig-
lejemal alene med henblik p& udlejning til virksomhedens medarbejder. Lejligheden
matte ikke uden udlejers samtykke anvendes til andet end helérsbeboelse for en navngi-
vet ansat i virksomheden. Den pageldende medarbejder skiftede job og den nye arbejds-
giver indgik tilsvarende lejeaftale med udlejer, sadan at den ansatte kunne blive boende.
Da medarbejderen igen skiftede job, opsagde lejer lejeaftalen over for udlejer, hvorfor
fremlejetager var tvunget til at fraflytte lejemalet. Der forela ikke sidanne forhold der
godtgjorde, at udlejers udlejning var sket med saerlig henblik pé at svaekke fremlejetagers
retsbeskyttelse. Der var heller ikke opstaet et direkte kontraktforhold mellem udlejer og
fremlejetager.

Pa baggrund af dommene ma det kunne fastslds, at fremlejetager ikke generelt
kan paberabe sig et direkte kontraktforhold til udlejer, heller ikke selv om udlejer
har fremsendt lejeopkraevning, eller andre meddelelser i lejeforholdet direkte til
fremlejetager, eller at lejebetaling er sket direkte fra fremlejetager til udlejer.

Om betydningen af lejers aftalte brugsoverladelse til en fremlejetager i relation
til vurdering af lejemalets fortsatte erhvervsbeskyttelse, jf. ELL § 62, se afsnit 3 i
kommentaren til ELL § 62.

Fremlejegivers mulighed for at opsige fremlejetager foreligger ofte kun nér der
foreligger veegtige grunde, der gor det saerligt magtpaliggende for fremlejegiver
at blive lost for fremlejeforholdet, omtales i afsnit 6 i kommentaren til ELL § 61.

3. Lokaler

ELL § 1, stk. 1, anvender udtrykket “lokaler” synonymt med lejelovenes udtryk
“hus eller husrum” Lejelovenes begrebsdannelse har derfor betydning. Ordet
“lokale(r)” stiller visse krav til den bygningsmzessige indretning og maske stor-
relsen heraf. Garager, stalde, keelderrum og lignende falder ind under begrebet
“lokale’, jt. ELL § 61, stk. 1, nr. 2.

En carport afgreenset med tre sider og tag falder formentlig ind under begre-
bet “lokale” I U 1954.973 H faldt et rum under et halvtag uden for lejelovgivnin-
gen. Udlejning af en bygning (lokale) opfort pa lejet grund er ogsa omfattet af
erhvervslejeloven, jf. neermere nedenfor afsnit 5.

En lejeaftale om brug mod vederlag af f.eks. et storre ubebygget areal, indheg-
net eller ikke-indhegnet, med (enkelte) faststiende bygning(er), f.eks. til brug for
en vagtperson eller lignende, vil efter en konkret vurdering kunne anses for at
veere omfattet af erhvervslejeloven.

U 2013.698 @: En kommune havde udlejet ca. 50 havelodder til en haveforening som
lejer. Arealet havde siden 50érne veeret anvendt til kolonihaver, som pé baggrund af en
lokalplan skulle afvikles. P4 de enkelte havelodder kunne opfares smé huse, ikke over 50
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m> Det lejedes genstand var det areal, hvorpa havelodderne 14, samt et “feelleshus” pé ca.
200 m? Tvisten angik i forste reekke, hvorvidt sag om opsigelse skulle afgores af en bolig-
ret eller de almindelige domstole. Retten fandt, at lejeaftalens veesentligste indhold var
leje af et grundareal, og at “feelleshuset” udgjorde en helt marginal del af aftalen. Sagen
skulle derfor ikke henvises til boligretten.

U 1963.876 O: Lejemilet bestod af holdeplads for to taxavogne, samt 6 P-pladser. Des-
uden radede lejer over tre sma rum (7 m? 4 m? og 13 m?), der kunne benyttes til ophold,
m.v. Landsretten fandt, at lejemalet udover arealerne omfattede flere rum af ikke uvee-
sentlig storrelse. Uanset at brugen af disse rum var ophert, var lejemalet omfattet af leje-
lovgivningen.

En lejeaftale om leje af en del af et storre lokale, f.eks. en lagerhal, der er afgraen-
set ved udelukkende brug af gulvafstribning og saledes uden sarskilte bygnings-
messige indretninger, falder uden for begrebet lokale. Det samme gaelder f.eks.
dbne stader pa en markedsplads, parkeringsarealer og lignende.

U 2013.3107 H: En ejerforening havde pa serlige vilkar lejet en ejerlejlighed i forenin-
gen, der bestod af et storre antal parkeringspladser. Der var ubestridt tale om lokaler
omfattet af erhvervslejeloven, men betalingsforholdene mellem foreningen og ejeren af
den ejerlejlighed, hvori P-pladserne var beliggende, var sa atypiske, at erhvervslejeloven
alligevel ikke fandt anvendelse. Omtalt foran i afsnit 2.

U 2010.865 O: En parkeringslejekontrakt om en enkelt arealzone beliggende i et under-
jordisk parkeringsanleeg, der var opdelt i flere zoner angivet med forskellige farver og
med aben forbindelse mellem de enkelte zoner, blev ikke anset som en erhvervslejeaftale.
Tvisten mellem kontraktens parter skulle derfor pademmes af de almindelige domstole
og ikke af boligretten.

U 2006.449 H (T:BB 2006.285): En aftale om brug af det samlede areal i en parke-
ringskelder, mod vederlag, blev anset som omfattet af lejelovgivningen.

U 1991.75/1 @ (GD 1990/08): Partiel brugsret til P-plads i en kaelder uden szrskilt byg-
ningsmaessig afgraensning var ikke omfattet af lejelovgivningen.

Se ogsa T:BB 2007.105 @ og T:BB 2003.8 Q.

En brugsret kan anga lokaler i erhvervslejelovens forstand, men retsforholdet
kan vere atypisk i en grad, der gor, at aftalen ikke omfattes af erhvervslejeloven,
se ovenfor afsnit 2.

I de tilfeelde, hvor det pa forhand skennes vanskeligt at afgore, hvorvidt en
aftale er omfattet af erhvervslejeloven, bor parterne sikre sig ved relevante aftale-
vilkér, f.eks. gdende ud pa at udvalgte dele af erhvervslejeloven finder anvendelse,
uanset om aftalen anses for en lejeaftale. Seerlig interesse knytter sig til lejeregu-
lering, opsigelsesgrunde og erstatning, samt adgang til ophaevelse af kontrakten.
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Tvivlen opstar ikke blot i de sakaldte “sammensatte kontraktforhold”, jf. nedenfor
afsnit 5, men ogsa nar genstanden for aftalen bade er et “lokale” og f.eks. indbe-
fatter et storre ubebygget areal, jf. ovenfor om U 2013.698 @ og U 1963.876 Q.
Den brug der gores af det ubebyggede areal, og den gkonomiske overvaegt bru-
gen af dette areal kan have i forhold til brugen af en mindre bygning eller et skur
pa arealet, kalder pa grundige overvejelser, hvorvidt det samlede kontraktgrund-
lag, herunder valget mellem at oprette én eller flere kontrakter, bedemmes efter
erhvervslejeloven eller ma betegnes som en aftale af anden art om brug mod ve-
derlag.

Da parterne selvsagt ikke kan forhandsaftale at se bort fra erhvervslejelovens
preeceptive bestemmelser, beeres parternes overvejelse af den dobbelthed, at er-
hvervslejelovens praceptive regler pd den ene side ikke kan fraviges ved for-
handsaftale, og at karakterisering af aftalen som andet end en lejeaftale ikke alene
er afgorende. Ingen obligationsretlige regler hindrer parterne i at aftale vilkar
(partielt) svarende til erhvervslejelovens regler, safremt det er klart, at aftalen af
den ene eller anden arsag ikke (med sikkerhed) kan betegnes som en lejeaftale.
Samme overvejelse opstar, hvis der under en og samme kontrakt udlejes lokaler
og losore.

Om et tilfeelde, hvor en forpagtningsaftale, der var opsagt af bortforpagteren,
viste sig at matte bedemmes som er erhvervslejeaftale, se kommentaren til § 65,
afsnit 2.

4. Andet end beboelse

Afgorende efter § 1, stk. 1, er om lokalet udelukkende er udlejet til andet end
beboelse. Leje af lokaler til brug for f.eks. bernehave, undervisningsformal, for-
eningsliv og lignende falder ind under erhvervslejeloven. Det samme gaelder ga-
rager, stalde og lignende, der f.eks. anvendes til opbevaring af indbo. Hvorvidt
lokaler benyttes til produktionsvirksomhed, kontor, undervisning eller andet
(end beboelse), er saledes uden betydning for selve erhvervslejebegrebet, men
kan have konsekvens i forhold til anden lovgivning, f.eks. erstatningsansvarslo-
ven, og for beregning af kommunal ejendomsskat (daekningsafgift).

Efter EAL § 19, stk. 2, nr. 2, heefter skadevolder (lejer), hvis skaden er dackket
af udlejers tingsforsikring eller en driftstabsforsikring, kun safremt skaden er
forvoldt ved udevelse af “erhvervsmaessig virksomhed eller virksomhed der kan
ligestilles hermed”. Fritaget for regresansvar kan veere erhvervslejer af lokaler til
fritidsundervisning, foreningsliv, evelokaler for amatorteatre og lignende. Sa-
fremt en lejer har lejet et antal boliglejemal med udelukkende henblik pé fremle-
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je, opstar spergsmalet, om en sadan lejeaftale med ejeren, indgaet den 13. Juni
20101 eller senere, hvor LL § 1, stk. 1 blev eendret, jf. lige nedenfor, er at anse for
“erhvervsmeessig virksomhed”. Det kan veere aktuelt at overveje, hvis en fremle-
jetager f.eks. forvolder vandskade pd ejendommen. Sporgsmaélet om lejeres
(fremlejegiver) regresheeftelse over for udlejers forsikringsselskab har s vidt ses
ikke vaeret forelagt domstolene i denne situation.

Retspraksis har i overensstemmelse med ordlyden i ELL § 1, stk. 1, lagt vaegt
pé den aftalte anvendelse af det lejede og ikke den faktiske brug, jf. ogsa ordene
“udlejet til”. Noget andet er, at udlejer efter omsteendighederne kan forpligtes
gennem passivitet til at acceptere lejers benyttelse af et lokale til andet formal end
det oprindeligt aftalte.

U 2003.2603 @ (T:BB 2004.11): En lejeaftale omfattede anvendelse sével til beboelse
som erhverv. Lejer benyttede gennem flere ar udelukkende lejemalet til erhverv. Udlejer
onskede at udvide sin museumsvirksomhed, der blev drevet fra naboejendommen, og
opsagde lejer i medfor af savel lejeloven som erhvervslejeloven med henblik pa egen be-
nyttelse. Landsretten henviste, i modsztning til Boligretten, til ordlyden i erhvervslejelo-
vens § 1, stk. 1, samt forarbejderne, hvori det blandt andet er anfort, at det ved bestem-
melsens formulering “preciseres ... at det ... afgorende for om en lejeaftale er omfattet af
lovens bestemmelse(r) bliver, om lokalerne ifolge aftalen udelukkende er udlejet til andet
end beboelse, og at den faktiske anvendelse ... sdledes ikke (er) afgorende for, om loven
finder anvendelse.” Lovligheden af opsigelsen skulle derfor afggres efter reglerne i lejelo-
ven, jf. LL § 3 om “blandede lejemél”

Ved lov nr. 632 af 11. juni 2010 @endredes LL § 1, stk. 1, saledes, at der efter “hus-
rum” indsattes: “uanset om lejeren er en person eller virksomhed m.v. (juridisk
person).” LL § 1, stk. 1, lyder herefter saledes: “Loven gelder for leje — herunder
fremleje — af hus eller husrum, uanset om lejeren er en person eller en virksomhed
m.v. (juridisk person).”

Indtil lovens ikrafttreeden den 13. juni 2010 var det fast antaget af domstole,
Huslejenaevn og i litteraturen, at leje af et eller flere boliglejemal, alene i fremle-
jeojemed, medforte, at udlejers og lejers indbyrdes kontraktforhold var reguleret
af erhvervslejeloven og ikke af boliglejelovene. Kontraktforholdet mellem lejer
(fremlejegiver) og fremlejetager var derimod omfattet af boliglejelovene. By- og
Boligministeriet anforte i et brev af 23. februar 2001 (j. nr. 8-5723-1044) til Ejen-
domsforeningen Danmark, at “lejelovgivningen efter ministeriets opfattelse ikke er
til hinder for, at beboelseslejligheder udlejes til selskaber med pligt til at fremleje til
beboelse. ... lejeforholdet mellem udlejer og det pageeldende selskab vil vaere omfat-
tet af erhvervslejeloven”. Afgorelser om spergsmalet findes f.eks. i GD 2010/10 @,
GD 2010/50 V, T:BB 2003.334 B (Odense) og T:BB 2002.292 @. og GA 2002/02
(Kgbenhavn).
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Det fremgar af pkt. 1 i de almindelige bemaerkninger til forslaget om @ndring
af lejeloven, lovforslag nr. 200 af den 26. marts 2010, at: “Formadlet med den fore-
slaede loveendring er at afklare retsstillingen pd dette omrdde og samtidig forhindre
den spekulationsmulighed, som beror pd en utilsigtet virkning af den geeldende for-
tolkning af erhvervslejelovens anvendelsesomrdde, uden herved at begraense adgan-
gen til udlejning af f.eks. servicerede boliger.” Loven, der politisk blev betegnet som
“indgreb mod stramandsudlejning”, medferte endring af lejelovens § 1, stk. 1,men
ikke af erhvervslejelovens § 1. Efter lovens vedtagelse er det som udgangspunkt
uden betydning, om en bolig udlejes til lejerens egen beboelse eller med henblik
pé fremleje til beboelse. Muligheden for, at selskaber og firmaer kan leje boliger
med henblik pa fremleje til boligformal, er uberert af loven, hvorimod de vilkar,
der er geeldende mellem udlejer og lejer indbyrdes, afgores efter lejeloven og bo-
ligreguleringsloven, og ikke leengere efter erhvervslejeloven.

Nér et selskab eller firma, som i sagens natur ikke kan “bebo” en lejlighed, lejer
boliglejemal med udelukkende henblik pa fremleje til beboelse, omfattes en sa-
dan virksomhed umiddelbart af ordlyden i ELL § 1, stk. 1, “udelukkende er ud-
lejet til andet end beboelse”. Flere horingsparter henstillede til en samtidig sen-
dring af ELL § 1, stk. 1, med henblik pa at sikre fuldsteendig harmoni mellem LL
§1,stk. 1,0g ELL § 1, stk. 1.

Socialministeriet har i et svar til Ejendomsforeningen Danmark af 5. novem-
ber 2010 (j. nr. 2010-5121) blandt andet anfort, at: “I forhold til erhvervslejelovens
S 1, stk. 1, gar lejelovens § 1, stk. 1, forud i overensstemmelse med princippet om lex
posterior. Endringen indebcerer sdledes i praksis en begreensning af erhvervslejelo-
vens anvendelsesomrdde.” En henvendelse fra samme udlejerforening af den 21.
maj 2010, umiddelbart inden 2. behandling af lovforslaget, indeholdt bl.a. forslag
om, fra den foreslaede regel i § 1, at undtage udlejning til udenlandske repreesen-
tationer, udlejning til sociale selvejende institutioner, udlejning til undervis-
ningsinstitutioner, leereanstalter, skoler og tilsvarende, nér videreudlejning sker
til forskere og undervisere, udlejning til deekning af behov for arbejdskraft med
seerlig kompetence og lignende. Henvendelsen satte sig ingen spor under den
fortsatte forhandling om lovforslaget. Ministeren havde tidligere gjort rede for, at
udlejeren gennem allerede gaeldende lejelovsbestemmelser havde tilstraekkelig
muligheder for at opné en rimelige leje, ogsa i fremlejesituationen, hvorfor man
ma antage, at enhver lejeaftale, om boliger, der forudseetter fremleje, undtagel-
sesfrit anses som en boliglejeaftale. Dette gaelder ogsé selv om parterne har valgt
at kalde aftalen en “erhvervslejeaftale”, og evt. har ladet sig repreaesentere af advo-
kat eller anden sagkyndig.

En gennemgang af spergsmal, Folketingets Boligudvalg stillede ministeriet,
viser, at kerneomradet for lovforslaget var den situation, at en lejer, pa udlejers
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krav, opretter et selskab eller firma, som lejer eller dennes familie behersker, og
som derefter patager sig lejeforpligtelser i hovedforholdet, men loveendringen
kom altsd til at deekke noget bredere, se nu GD 2019/02 .

Hvorvidt der kan foreligge omgaelse af lejeloven i tilfaelde, hvor en beboelses-
lejlighed udlejes gennem et af udlejer domineret selskab, foreligger ikke afgjort i
sin rene form af domstolene. Domstolene har ikke bedemt omradet mellem til-
feelde, hvor en lejeaftale ikke tjener andet formal end at omga lejelovningens be-
skyttelsesregler opstillet til fordel for beboelseslejere, og pa den anden side aftaler
mellem et af udlejer valgt “mellemled”, og fremlejetager, hvor ordningen kan tje-
ne et anerkendelsesveerdigt formal., se f.eks. T:BB 2017.511 @, neevnt i afsnit 2.

Samlet ma man antage, at boliglejelovene fra og med den 13. juni 2010 finder
anvendelse for nye lejeaftaler mellem udlejer og lejer (fremlejegiver) i de be-
skrevne tilfeelde, saledes at bade form- og indholdsmaessige krav skal folge bolig-
lejelovene. Samtidig ma man antage, at udlejning gennem et af udlejer domineret
selskab med henblik pa boliganvendelse, alene betragtes som omgaelse af lejelo-
venes vernsregler, hvis de hensyn, der ligger bag konstruktionen, har til formal
at omga lejelovens veernsregler, serligt udlejers begraensede opsigelsesmulighe-
der.

Kontrakter indgaet inden den 13. juni 2010 om udlejning af et eller flere bolig-
lejemal med henblik pa fremleje er fortsat omfattet af erhvervslejeloven i forhol-
det mellem udlejer og lejer. Indeholder en sddan aftale mulighed for, at lejer kan
afstd brugen af lejemalene, jf. neermere herom i kommentaren til ELL § 55, vil en
afstaelse ikke medfore, at hovedlejeforholdet omfattes af boliglejelovene. Udle-
ber en tidsbegrenset lejeaftale, der er indgaet med henblik pa fremleje til bolig-
formal, og indgér parterne ny aftale samtidigt med udleb eller efter udlebstids-
punktet, vil den ny lejeaftale veere underkastet boliglejelovenes regulering. For-
leenges en tidsbegreenset aftale, indgéet inden 13. juni 2013, og inden aftalen
udleber, vil hovedlejeaftalen formentlig hvis intet andet er aftalt,fortsat veere
underkastet erhvervslejelovens og ikke boliglejelovenes regulering.

Bortfalder eller tilsidesaettes en tidsbegraenset lejeaftale anses lejeaftalen heref-
ter for indgaet pa almindelige opsigelsesvilkar. Udlejer har adgang til genfor-
handling, jf. ELL § 63, stk. 4, forudsat lejeaftalen er indgaet den 1. januar 2000,
eller senere. Kraever udlejer ikke genforhandling, eller har udlejer ikke denne ret,
lgber aftalen videre pa de geeldende lejevilkar, og i mangel af aftale reguleret efter
ELL, safremt aftalen er indgéet inden den 13. juni 2010. Grunden er, at en fort-
saettelse af lejeforholdet ikke beror pa aftale, men derimod pa ELL § 63, stk. 4.

Seigvrigt om U 2014.909 H (T:BB 2014.180), i afsnit 2 i kommentaren til § 86.

Det bemzrkes, at aendringen af LL § 1, stk. 1, kan give anledning til fornyet
overvejelse om, hvorvidt beboelseslejligheder, udlejet alene med henblik pa
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fremleje til boligformal, medregnes, hvor antallet af lejemal i en ejendom er af-
gorende for lejers retsstilling. Efter LL § 100 har udlejer under visse vilkar pligt
til at tilbyde ejendommen til lejerne. Boliglejere har under visse vilkar bytteret, jf.
LL § 73. Overalt, hvor lejeloven lader lejers retsstilling bero pa ejendommens
antal beboelseslejligheder, har det teoretiske udgangspunkt for lovendringen i
juni 2010 nok veeret, at boliglejemal udlejet pa en erhvervslejekontrakt ikke teel-
les med, nar antallet af beboelseslejligheder opgeres. Det er muligt at dette ud-
gangspunkt eendres med baggrund i den aendrede formulering af LL § 1, stk. 1.

Med virkning fra den 1. april 2013 er erhvervslejelovens § 1 @ndret ved ind-
saettelse af nyt stk. 3 og 4. Herefter geelder erhvervslejeloven, hvis der sker udlej-
ning af almene boliger eller almene wldreboliger til virksomheder m.v. med hen-
blik pé videreudlejning til beboelse. Det samme gaelder udlejning af visse ustot-
tede private plejeboliger og @ldreboliger. Lovens forarbejder indeholder i ovrigt
ingen referencer til endringen af LL § 1 fra juni 2010.

5. Sammensatte kontraktforhold

Udtrykket “sammensatte kontraktforhold” benyttes ofte om en flerhed af aftale-
typer, hvis rubricering i relation til lejelovgivningen har voldt tvivl. Det drejer sig
om aftaler, der bade angar brug af “lokaler” samt andet end “lokaler”. Det beror
pa en samlet vurdering af aftalens veesentligste indhold, om den omfattes af er-
hvervslejeloven.

Leasingaftaler om fast ejendom er naert besleegtet med leje, og rummer typisk
samme ingredienser, som en lejeaftale om fast ejendom i almindelighed ger. For-
pagtningsaftaler og franchising falder ofte uden for begrebet “leje” i erhvervsle-
jelovens forstand, uanset at aftalen omfatter brug af “lokaler” eller “hus eller hus-
rum”. Leasingaftaler angar ofte “sale and lease back’, hvor ejeren salger til et lea-
singselskab og samtidig lejer ejendommen. En anden type aftale er, nar et lea-
singselskab patager sig at opfore ejendommen til brug for leasingtageren. Lea-
singselskabet opferer i henhold til entreprisekontrakt ejendommen, og betaling
for brugen sker gennem en leasingaftale. Det er ogsa muligt, at leasingselskabet,
efter anvisning fra den kommende bruger, keber en eksisterende ejendom og fi-
nansierer kobet af ejendommen ved at indgé en leasingaftale med den kommen-
de bruger af ejendommen. Uden for sale and lease back-tilfaeldene er finansie-
ringsmomentet ogsa tit fremherskende.

T:BB 2009.493 @: En kommune opferte et bygningskompleks med hotel, koncerthus,
m.v,, og indgik “forpagtningsaftale” med et kommanditselskab om brugen heraf. Kom-
manditselskabets ret til at rade over ejendommen var neje aftalereguleret. Selskabet be-
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talte omseetningsbaseret vederlag, efter forst at have betalt fast afgift. Driftsudgifter var i
et vist omfang delt mellem parterne. I anledning af kommunens gnske om at opsige sel-
skabet, opstod tvist om, hvorvidt aftalen var reguleret af erhvervslejeloven. Landsretten
lagde vaegt selskabets relativt uhindrede adgang til at benytte ejendommen, og at selska-
bet “ikke var pdlagt forpligtelser til at udfore driftmessige opgaver vedrorende kommerciel
udlejning til scerlige formdl”. De aftalte vilkéar for brugen “var ikke sd uscedvanlige for et
erhvervslejemdl, at vilkdrene hver for sig eller tilsammen kunne fore til” at aftalen faldt
uden for erhvervslejelovens omrade.

T:BB 2008.241 @: En kommune overdrog vederlagsfrit en grund til en fond med hen-
blik pé etablering af en berneinstitution péd vilkar blandt andet, at ejendommen med
bebyggelse efter pakrav fra kommunen kunne kreeves overtaget vederlagsfrit af kommu-
nen, dog tidligst efter 40 ar. Fonden opferte bygningerne med offentligt stottet finansie-
ring i henhold til dageldende byggestottelov. Denne finansiering deekkede byggeudgit-
ten fuldt ud. Fonden varslede pa et tidspunkt markedslejeforhgjelse over for kommunen,
som bruger af bygningerne. Aftalen var ikke omfattet af erhvervslejeloven.

GD 2003/34 ©: Sale and lease back-aftale blev ikke anset for omfattet af erhvervslejelo-
ven. Efter salg af ejendommen fortsatte saelgers brug af denne. Aftalen var benzevnt le-
jeaftale, og nogle fd bestemmelser i parternes aftale henviste til lejelovgivningen. Retten
lagde efter en samlet bedemmelse hovedveegten pa de oprindelige parters hensigt, kon-
traktens hovedelement, de lobende ydelsers beregning, og fordelingen af henholdsvis
ejerbefojelser og ejerforpligtelser mellem parterne og fandt, at retsforholdet métte anses
som finansiel leasing, der falder uden for lejelovgivningen.

U 2001.1068 H (T:BB 2001.310/2): Udlejer og lejer indgik et saet aftaler, bestaende af en
totalentreprisekontrakt for opforelse af en ejendom, samt en lejeaftale vedrerende den
samme ejendom. Lejemalet var uopsigeligt i 10 ar. Lejen fastsattes som procentdel af
anskaffelsessummen, og lejer havde koberet til ejendommen. Aftalen var betegnet som
kobeaftale og henviste til typeformular A 1979. Ved en efterfolgende (ny) aftale mellem
parterne pé grund af lejers skonomiske forhold, blev lejefastsattelsen @endret til at veere
overskudsbestemt, og keberetten bortfaldt. Aftalens betegnelse, henvisningen til Bolig-
ministeriets standardbetingelser, lejens beregning efter den nye aftale, samt koberettens
bortfald var de omsteendigheder Hojesteret iseer tillagde vaegt, da retten fandt aftalen
omfattet af lejeloven.

T:BB 2000.321 V (GD 2000/32): Aftaleparterne havde indgéet tidsbegranset forpagt-
ningskontrakt om en restaurant, som ikke blev forleenget, hvorfor ejeren begeerede for-
pagteren udsat af lokalerne. Forpagtningskontrakten indeholdt blandt andet vilkar om,
at forpagteren skulle betale leje, svarede til udgifterne forbundet med drift af ejendom-
men, samt en forpagtningsafgift. Forpagteren havde ret til at bruge og pligt til at vedlige-
holde virksomhedens driftsinventar. Forpagteren gjorde geldende, at der var tale om et
lejeforhold og at lejeforholdet skulle fortsette uden tidsbegreensning, pa grund af over-
skridelse af 1-ménedsfristen i LL § 80, stk. 2. Landsretten fandst, at forpagtning af restau-
ranten ikke var omfattet af lejelovgivningen.

U 1999.401 H (T:BB 1999.132, GD 1999/09): En leasingaftale vedrerende ejendomme
til hoteldrift faldt uden for erhvervslejereguleringsloven. Leasingydelserne var ikke fast-
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lagt ud fra “det lejedes veerdi”, men med baggrund i den forrentning og nedskrivning af
den investerede kapital, parterne havde lagt til grund. Efter en uopsigelighedsperiode var
der tillagt brugeren ret til at kebe ejendommen til den nedskrevne verdi. Hojesteret
fandt, at leasingaftalerne med hensyn til rettigheder og forpligtelser adskilte sig sa vee-
sentligt fra saeedvanlige aftaler om erhvervslejemél, at aftalerne faldt uden for erhvervs-
lejereguleringsloven.

U 1994.330 @: En leasingaftale var omfattet af erhvervslejereguleringslovens § 5. Lea-
singkontrakten omfattede alene brugen af en fast ejendom og adskilte sig med hensyn til
de vaesentlige rettigheder og forpligtelser ikke afgorende fra storre erhvervslejeaftaler.
Leasingkontrakten indeholdte bestemmelse om, at lejelovgivningens regler, specielt ved-
rorende lejefastseettelse, ikke fandt anvendelse. Landsretten tiltradte, at aftalen var om-
fattet af erhvervslejereguleringsloven, da der ikke var godtgjort momenter der talte
imod.

Det gor ingen forskel, at forholdet dengang blev bedomt i forhold til erhvervslejeregu-
leringsloven. Resultatet ville veere det samme under erhvervslejeloven.

Dommene er konkrete i deres begrundelser. Afgerende er som udgangspunkt,
om den vaesentligste del af aftalekomplekset er brugsret til (tomme) lokaler, eller
om parterne snarere har segt at regulere andre forhold end brugen af lokaler.
Hvis kontraktens vaesentligste indhold vedrerer brug og vedligeholdelse af “loka-
ler” reguleres aftalen af erhvervslejeloven, uanset aftalen betegnes sig som “for-
pagtningsaftale” eller benytter anden betegnelse end “lejeaftale”.

Nar tvister om sadanne kontraktforhold dukker op, skyldes det typisk er-
hvervslejelovens ufravigelige vaernsbestemmelser, som en af parterne i kontrakt-
forholdet onsker at paberabe sig. Den betegnelse, parterne har givet kontrakten,
f.eks. “forpagtningsaftale” eller “leasingaftale”, udelukker ikke fra at anse aftalen
for at veere omfattet af erhvervslejeloven og dermed ogsa erhvervslejelovens
ufravigelige regler, se ogsa afsnit 2 i kommentaren til § 65. Aftalens betegnelse
kan vaere et moment blandt flere, der indgar i rettens bedemmelse. Det er ikke
afgorende, hvorvidt den tvist, der konkret métte veere opstaet mellem parterne,
seerligt har at gore med de lokaler, kontrakten omfatter, f.eks. om lokalernes ved-
ligeholdelse, eller om den konkrete tvist relateres til benyttelse af frie arealer eller
andre faciliteter end “lokaler”. Kontraktforholdet ma karakteriseres i forhold til
de dominerende aftaleingredienser, og ikke i forhold til hvad tvisten mellem par-
terne konkret matte dreje sig om. I litteraturen har boliglejelovgivningens pree-
ceptive karakter spillet en rolle for, om man ansa finansiel leasing for omfattet af
lejelovgivningen.

Nar der kan opsta tvivl om, hvorvidt kontraktforhold undergives erhvervsleje-
lovens regulering eller ej, er det ofte, fordi parterne netop ved en og samme afta-
le har vilkarssat brug af lokaler under en helhed, der ogsé indbefatter andet end
lokaler.
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U 2015.3000 V (T:BB 2015.450, GD 2015/47): To parter havde indgéet aftale med over-
skriften “Forpagtningsaftale”, hvorefter forpagteren fik retten til at benytte nogle ra
driftsbygninger pa landbrugsjord, men overtog ikke driften af jorden. Det var indgaet
aftale om udbringning af gylle fra svineholdet i bygningen Landsretten fandt, at brugen
af bygningerne udgjorde det veesentligste element i aftalen bade hvad angik brugsrettens
udstrakning og ekonomiske interesse i kontrakten. Retten til udbringning af gylle ansés
som et accessorium til brugen af bygningerne. Herefter var aftalen omfattet af erhvervs-
lejeloven, og afstdelse efter ELL § 55 derfor mulig. Da lejeren var gdet konkurs indehol-
der dommen ogsa stillingtagen til evt. opher af aftalen som felge af konkursen. Se afsnit
7 i kommentaren til § 55.

Har parterne derimod valgt at oprette en flerhed af kontrakter dels om lokaler,
dels drift f.eks. af en restaurant, eller brug af inventar, opstar der ikke tvivl af den
ovenfor omtalte karakter. Derimod opstar der behov for at tage stilling til, hvor-
vidt en flerhed af kontrakter udger hinandens indbyrdes forudsetning. Opherer
én blandt flere kontrakter mellem parterne ma man pé seedvanlig made tage stil-
ling til, om dette medferer ophor af de ovrige kontrakter ud fra et forudsaetnings-
synspunkt, i mangel af udtrykkelig aftale.

6. Blandede lejemal

Erhvervslejereguleringsloven, som er ophzvet ved erhvervslejelovens ikrafttrae-
den, indeholdt i § 1, stk. 2, en regulering af lejeaftaler omfattende savel lokaler,
der anvendes til beboelse, som lokaler, der anvendes til andet end beboelse, for-
udsat lokalerne var beliggende i hver sin fysiske enhed. Erhvervslejeregulerings-
lovens regler om “det lejedes veerdi” samt skatte- og afgiftsreguleringer skulle
anvendes for lokaler, der alene anvendtes til andet end beboelse, hvor disse var
tysisk adskilt fra beboelsesdelen. Det er denne tankegang, der er viderefort ved
ELL§ 1, stk. 2, jf. LL § 3, 2. pkt.

Har parterne i et lejeforhold oprettet én lejeaftale, der bade angér lokaler til
beboelse og lokaler, der udelukkende skal anvendes til andet end beboelse, taler
man om “blandede lejemal”. LL § 3, 1. pkt., fastslar, at lejeloven ogsa finder an-
vendelse, nar “en lejlighed delvist er udlejet til andet end beboelse”. LL § 3, 2. pkt.,
undtager dog regler om lejefastszettelse og det lejedes forbedring fra lejelovens
omrade, nar lokaler er “omfattet af § 1, stk. 2, i lov om leje af erhvervslokaler m.v.”.
ELL § 1, stk. 2, medforer, at erhvervslejeloven finder anvendelse pa erhvervsde-
len for sa vidt angér lejeregulering og forbedring, nér “lokalerne [er] beliggende i
hver sin fysiske enhed ...".

Er forholdet herefter det, at parterne har indgéet en lejeaftale om blandet an-
vendelse af de lejede lokaler, og disse lokaler ma betragtes som “fysisk adskilte”,
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finder alene erhvervslejelovens regler om lejeregulering og adgang til forbed-
ringsforhgjelse anvendelse pa erhvervsdelen, mens boliglejelovene finder anven-
delse i alle andre spergsmal om regulering af lejeforholdet mellem parterne. Bo-
liglejelovenes andre regler — bortset fra lejeregulering og forbedring - s& som
vedligeholdelse, opsigelse og ophzevelse, finder derfor anvendelse sdvel pa bolig-
delen som erhvervsdelen.

Safremt der ikke er tale om fysisk adskillelse, reguleres bade bolig- og er-
hvervsdel i enhver henseende af boliglejelovene. Athaengigt af, om ejendommen
er beliggende i en reguleret eller ikke-reguleret kommune, jf. BRL § 2, vil det
saledes veere lejeloven og/eller boligreguleringsloven, der bestemmer retsforhol-
det.

Herefter bliver det afgorende, hvornar lokaler, i lovenes forstand, er “beliggen-
de i hver sin fysiske enhed”. @stre Landsrets dom, refereret U 2005.114 @ (T:BB
2005.58) tager stilling hertil. Landsrettens dom rummer desuden en grundig
gennemgang af forarbejderne til erhvervslejereguleringslovens § 1, stk. 2.

U 2005.114 O (T:BB 2005.58): Lejemélet var indrettet sadan, at erhvervsdelen og bolig-
delen havde falles entre ud til en hovedtrappe. Fra entrederen var der en gang. Fra den-
ne var der adgang til 3 erhvervslokaler. Alle erhvervslokaler var udstyret med aflaselige
dore, med brevsprakke, ud mod gangen. Samme gang forte til beboelsesdelen, men
uden aflaselig der til denne del.

Det fremgar af landsrettens dom blandt andet:

“Formulering “beliggende i hver sin fysiske enhed” i § 1, stk. 2, i lov nr. 934 af 20. december
1999 om leje af erhvervslokaler m.v. svarer til formuleringen i § 1, stk. 2, i lov nr. 829 af 21.
december 1988 om lejeregulering i erhvervslokaler m.v. ...

Boligministeren havde i Folketingssamlingen 1986-87 fremsat et lovforslag (nr. 57) til en
erhvervslejelov, som imidlertid ikke blev vedtaget. Dette lovforslags § 1, stk. 2, henviste til
registrering i BBR-registret som afgorende for afgreensningen mellem reglerne om adgangen
til huslejefastscettelse i de forskellige regelscet. Den gennemforte lov fra 1988 byggede pa et
lovforslag (nr. 22), som var blevet fremsat i den folgende Folketingssamling (1988-89) og
som i forhold til det tidligere lovforslag var eendret sdledes, at § 1, stk. 2, i stedet for registre-
ringen i BBR henviste til den fysiske adskillelse af lokalerne som afgorende for, om lejeregu-
leringen i blandede lejemal skulle ske efter reglerne for erhvervslejemdl eller efter reglerne
for beboelseslejemdl, det vil sige ...” ...

I forbindelse med Folketingets Boligudvalgs behandling af det senere vedtagne lovforslag
til erhvervslejeloven stillede udvalget et sporgsmal til boligministeren, som denne den 15.
november 1988 besvarede sdiledes: “Ved det oprindelige fremsatte lovforslag L57 til er-
hvervslejelov anvendtes BBR-registreringen som grundlag for, hvorvidt de blandede lejemal
skulle betragtes som ét eller flere lejemdl. Pd baggrund af udtalelser fra Landsforeningen af
Ejere af Udlejningsejendomme om den erfaringsmeessige usikkerhed omkring den faktiske
registrering er bestemmelsen cendret til den nu foreliggende sdledes, at det uanset registre-
ring i BBR-registeret er den fysiske adskillelse af lokalerne, der er afgorende. Jeg er imidler-
tid enig i, at en “fysisk enhed” efter forslagets § 1, stk. 2, forstds pd samme mdde som en-
hedsbegrebet i Bygnings- og Boligregistreret som ogsd anfort i Boligministeriets cirkulcere af
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6. januar 1987 om etablering af Bygnings- og Boligregistreret, det vil sige et sammenhan-
gende areal i en bygning, hvortil der er selvsteendig adgang med tilknyttet adresse”.

Uanset at hver af dorene til erhvervsdelen var forsynet med las og brevspreaekke, fandt
landsretten herefter ikke, at erhvervsdelen og boligdelen 14 i hver sin fysiske enhed, sa-
dan som begrebet “fysisk enhed” ma forstds ifolge de citerede forarbejder til loven.

Er der tale om selvsteendig adgang til henholdsvis beboelsesdel og erhvervsdel og
beboelses- og erhvervsdel er tildelt hver sin postadresse, er der ingen tvivl om, at
de under ét udlejede lokaler ligger i hver sin fysiske enhed.

Er lejen fastsat som en samlet leje for bade erhvervsdelen og boligdelen og er
erhvervs- og boligdelen “fysisk adskilte”, opstar der behov for fordeling af lejen
mellem boligdel og erhvervsdel, i hvert fald nar der skal ske regulering for hen-
holdsvis bolig- og erhvervsdelen. Se neermere herom f.eks. GD 2004/76 @, og om
lejeregulering som folge af ogede skatter og afgifter for sadanne lejemal, afsnit 4
i kommentaren til § 10.

Séfremt lejer efter lejeforholdets indgéelse foretager aendringer i det lejede
uden udlejers samtykke, forer dette ikke til en anden bedemmelse af lejekontrak-
ten. Safremt lejer derfor f.eks. har nedbrudt en adskillelse mellem beboelsesdel
og erhvervsdel og skabt aben forbindelse, aendrer dette ikke lejers retsstilling.

Som bemzerket i indledningen er forudsatningen for at tale om “blandede le-
jemal’, at der som udgangspunkt foreligger en og kun én kontrakt parterne imel-
lem. Har parterne indgdet to kontrakter respektive om boligdelen og erhvervsde-
len, er henholdsvis boliglejelovene og erhvervslejeloven fuldt ud regulerende for
henholdsvis boligdelen og erhvervsdelen.

Undertiden forer konkrete omsteendigheder til at bedemme en flerhed af kon-
trakter som ét kontraktforhold.

Utrykt QLD af 27. august 2009 (23. afd. a.s. nr. B-2175-08, nr. B-2176-08 og nr.
B-2177-08): Mellem udlejer og lejer var der pa forskellige tidspunkter i lejeforholdet
indgdet syv kelderlejekontrakter. Keelderlejekontrakterne var indbyrdes forskellige,
blandt andet om lejeberegning. Kelderlokalerne benyttedes som lager for butikken i
stueetagen. Kontrakten om butikslejemalet var indgaet, da denne lejer labende tilknytte-
de keelderlejemal ifelge aftale med udlejer. Den tidligere ejer af ejendommen havde i en
lang arraekke foretaget samlet lejeopkreevning for butikslokale og de syv keelderlejemal.
Nuveerende ejer havde varslet lejeregulering under ét for samtlige 8 erhvervslejemal, bu-
tik og keelderlokaler. Lejer bestred, at varsling med baggrund i én samlet leje gyldigt
kunne foretages, idet lejeforhgjelsens storrelse skal fremga for hvert enkelt lejemal.
Landsretten anforte herom: “Efter de anforte afgivne forklaringer leegges det til grund, at
lejen i en leengere drraekke som alt overvejende hovedregel er opkraevet samlet for butiksle-
jemdlene og de tilhorende keelderlejemdl ... Ved overtagelsen af ejendommen i 2005 gen-
nemforte U som folge af uklarhederne omkring keelderlejemal en landinspektoropmadling og
fik i den forbindelse bistand af L. Der er ikke efterfolgende fra Ls side gjort indsigelse mod
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de arealopgorelser, som landinspektoren kom frem til, og de har dannet grundlag for lejeop-
kreevningerne i U ejertid. Under disse omsteendigheder findes Ls butikslokale med tilho-
rende keelderlokaler med hensyn til opkreevning og regulering af leje at mdtte behandles
som ét samlet kontraktforhold ...”

Der var herefter ikke grundlag for at tilsidesztte den under ét foretagne varsling
af lejeforhojelse for alle 8 lejemal som ugyldig.

T:BB 2008.137 @: Sagen vedrorte fastsaettelse af lejen for et vaerksted og en garage. Der
forela i sagen kun én skriftlig lejekontrakt, der vedrerte veerkstedet. Lejeaftalen vedre-
rende garagelejemélet beroede pa korrespondance. Udlejer varslede forst lejeforhgjelse
under ét for begge lokaler, men som folge af lejers indsigelse varsledes pé ny, denne gang
séledes at udlejer opdelte varsling af lejeforhgjelse for garage og vaerksted i to varslinger.
Landsretten tiltrédte, at der var tale om to lejemal beroende pa to forskellige aftaler ind-
géet pé forskellige tidspunkter. En samlet varsling af lejeforhajelse for begge lokaler var
derfor ugyldig.

Afggrelserne er ikke forenelige.

T:BB 2008.32 @: Landsretten ansa to selvstaendige lejekontrakter indgaet pa samme tid
som ét lejekontraktforhold i relation til lejers mulighed for at afstd et blandet lejemal i
henhold til almenlejelovens § 70.

Domstolenes vurdering af en flerhed af kontrakter, uden indbyrdes tidsmaessig
sammenhang, som verende én og samme kontrakt kan fore til vanskeligheder.
Séfremt butiks- og kaelderlejeren efter 2009-afgeorelsen, neevnt lige ovenfor, matte
onske at opsige et eller flere kaelderlejemal, kan dette ikke vaere hindret af be-
tragtningen om at flere kontrakter anses som en “enhed”. Sdfremt lejer onsker at
varsle lejenedsaettelse efter ELL § 13, kan lejer formentlig heller ikke vaere bundet
til at varsle lejenedseettelse under ét for samtlige (keelder)lejemal, men ma have
mulighed for at varsle lejenedszettelse for de lejemal, hvor aktuel leje star i vee-
sentligt misforhold til markedslejen. En reekke andre eksempler kan navnes. Det
er vanskeligt at forlige sig med, at hensigtsmaessighedsbetragtninger eller udle-
jers arelange praksis skal kunne fa indflydelse pa bedemmelsen af retsforholdet.
til skade for lejer. Kun ved isoleret at bedemme hvert enkelt kontraktforhold for
sig, opnds der sikkerhed for savel udlejers som lejers retsstilling, nar en af parter-
ne i kraft af varslingsbestemmelser, opsigelsesregler m.v. gnsker en @ndring i
kontraktforholdet, eller at bringe en blandt flere lejeaftaler med samme udlejer til
ophor gennem opsigelse.
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Loven gelder ikke, i det omfang lejeforholdet er omfattet af serlige
regler i anden lovgivning.

Som eksempler pa serlige regler i anden lovgivning fremhsever motiverne L
1960 141 om Kebenhavns Frihavn, @endret senest ved L 2007 nr. 551, og L 1985
234, endret ved L 1989 376, jf. LBK nr. 1718 af 18. december 2010. Efter den
sidstnaevnte lov, § 3 a, gelder, at forpagtningskontrakter, der indgas mellem en
leverander af motorbraendstoffer og en forhandler, der har forpagtet leverande-
rens ejendom, fra leveranderens side tidligst kan opsiges med et érs varsel. Sam-
me mindstevarsel kreeves til veesentlige vilkdrseendringer med hjemmel i en sa-
dan forpagtningskontrakt. Udgangspunktet er, at sidanne kontrakter ikke er
omfattet af lejebegrebet, hvorfor det kan fremsta en smule misvisende at anfore
reglerne om benzinforhandlerkontrakter i motiverne til erhvervslejeloven.

Safremt retsforholdet mellem forhandler og leverander nemlig ma bedemmes
som en lejeaftale, fordi der i forpagtningsforholdet indgar relativt betydelige lo-
kaler, er forhandleren efter omstaeendighederne omfattet af erhvervslejeloven.

Apotekerloven, LBK nr. 801, af den 12.06.2018, indeholder visse seerbestem-
melser. Der henvises herom til afsnit 13 i kommentaren til § 55 (“afstaelse” af
apotekerlejemal).
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Litteratur

Niels Grubbe, Erhvervslejeloven, side 47-48
Karin Laursen m.fl., Erhvervslejeret, 2013, side 11-12

§ 3 Ved én ejendom forstas i denne lov

1) ét matrikelnummer,

2) flere matrikelnumre, der ifolge notering i matriklen skal holdes forenet,
3) bygning pa lejet grund, som har eget ejendomsblad i tingbogen, eller

4) én ejerlejlighed.

Udstykningslovens § 2 fastleegger begrebet “én ejendom” Den kan enten besta af
et matrikelnummer eller af flere matrikelnumre, der ifelge notering i matriklen
skal holdes forenet. Desuden kan den besta af en bygning pa lejet grund eller af
en ejerlejlighed. Med ELL § 3, nr. 1, og 2, refereres der saledes direkte til udstyk-
ningslovens § 2, stk. 1. For s& vidt angér ejerlejligheder referer ELL § 3, nr. 4, til
EJL § 4, stk. 1. Nar en bygning tilherer en anden end grundens ejer, far byg-
ningen sit eget ejendomsblad med forneden henvisning til og fra grundens ejen-
domsblad og behandles i det hele som en selvsteendig fast ejendom. Det samme
geelder bygninger, der er opfort pa forstranden eller i gvrigt pa seterritoriet uden
at der er sket nogen opfyldning, men saledes at bygningen er bestemt til varig
forbliven pa stedet, jf. TL § 19, stk. 1.

Definitionen af én ejendom svarer saledes helt til den definition, der benyttes
i anden lovgivning.

Lejekontraktens parter har ret til frit at aftale, at flere selvsteendige matrikel-
numre tilhorende samme ejer tilsammen skal anses som “én ejendom’, eller at
dele af et matrikelnummer skal betragtes som “én ejendom” Dette kan have be-
tydning i flere henseender, f.eks. aftaler om lejers konkurrencebeskyttelse. Sam-
me hensyn kan fore til aftale om, at flere ejerlejligheder anses for at udgere én fast
ejendom i bestemte kontraktrelationer.

Lejelovens ejendomsbegreb bygger pa matrikelbetegnelsen, medmindre andet
fremgdr, jf. til eksempel LL § 73, stk. 6. Boligreguleringsloven indeholderi § 4 a
saerlige regler om det “udvidede ejendomsbegreb”. En fast ejendom i boligregule-
ringslovens forstand fastlaegges efter det “udvidede ejendomsbegreb’, medmin-
dre andet fremgar af loven. Der er saledes ikke sammenfald mellem de tre loves
ejendomsbegreber.
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Et saerligt spergsmal opstar, nar flere bygninger pa samme matrikelnummer er
taget i brug pa forskellige tidspunkter. Efter boligreguleringsloven er det i visse
relationer afgorende, hvornar en ejendom “er taget i brug”. Spergsmalet forfolges
ikke neermere her, da en detaljeret redegorelse for de seerlige problemer, der op-
star i relation til begrebet “taget i brug”, knytter an til boliglejelovene og ikke er-
hvervslejeloven. Nar det dog naevnes, skyldes det, at hensattelser til udvendig
vedligeholdelse i henhold til boligreguleringslovens § 18 b, foretages savel for
boliglejemal som erhvervslejemal. Det har derfor nogen betydning at afgore,
hvornar en ejendom er “taget i brug” Hgjesteret har, jf. U 2013.1530 H (T:BB
2013.296), bestemt, at en (successiv) fysisk ibrugtagning fer 1970, forudsat den
fornedne offentlige tilladelse, indebzerer at den samlede ejendom er taget i brug
for 1970, uanset om indflytning i betydeligt omfang har fundet sted efter den 1.1.
1970 (i relation til BRL § 18 b). Dommen @ndrer tidligere geeldende landsrets-
retspraksis.

Litteratur

Randi Michelsen, Festskrift, Lejelovgivningens regler om binding af hensattel-
sesbelob i Grundejernes Investeringsfond, 1996, side 49-54

4 Lovens fravigelige bestemmelser finder anvendelse, medmindre an-
det er aftalt mellem lejer og udlejer eller ma anses for indeholdt i
aftalen.

Bestemmelsen angar deklaratoriske reglers betydning for et kontraktforhold.

Afgorende bliver saledes almindelig fortolkning af erhvervslejeaftalen med
henblik pa at fastleegge omfanget af parternes rettigheder og forpligtelser. Efter
LL § 4, stk. 2, geelder, at en @ndring af lejers deklaratorisk retsstilling skal fremga
“udtrykkelig” af aftalen. Et krav om “udtrykkelighed” er ikke medtaget i er-
hvervslejeloven. Det beror derfor pa en almindelig fortolkning af aftalen, hvor-
vidt parterne konkret har fraveget deklaratoriske bestemmelser.

Der foreligger et stort antal afgerelser om erhvervslejeregulering, hvor parter-
ne har aftalt regulering efter nettoprisindeks, efter omsztning eller efter anden
specifik reguleringsmetode. Hvorvidt den deklaratoriske regel i ELL § 13 ma an-
ses for frafaldet af parterne, nar bestemmelsen ikke direkte er naevnt i aftalen
som en reguleringsmulighed ved siden af f.eks. nettoprisindeksering eller lignen-
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de, har givet anledning til betydelig tvivl. Se neermere i afsnit 4.4 i kommentaren
til § 13.

Med Hojesterets domme i U 2015.2429 H (T:BB 2015.403, GD 2015/ 28), U
2012.3561 H (T:BB 2013.7, GD 2012/101), U 2012.871/2 H (T:BB 2012.184, GD
2012/41),0g U 2011.3469 H (T:BB 2012.57, GD 2012/20), samt GD 2017/75 @ er
erhvervslejelovens konkrete anvendelse som tilbagefaldslov afklaret. Det vil séle-
des bero pa almindelig aftaleretlig fortolkning, hvorvidt parternes hensigt har
veeret, at erhvervslejelovens deklaratoriske regler skal geelde ved siden af parter-
nes aftaler, eller en part mé antages at have givet afkald herpa.
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Karin Laursen m.fl., Erhvervslejeret, 2013, side 40-43
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