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Bekendtgarelse af lov om leje af erhvervslokaler m.v. (erhvervslejelov)

Herved bekendtggres lov om leje af erhvervslokaler m.v. (erhvervslejelov), jf. lovbekendtgarelse nr. 1714 af 16. december
2010, med de &ndringer, der felger af § 3 i lov nr. 270 af 19. marts 2013, § 5i lov nr. 439 af 6. maj 2014, lov nr. 269 af 25.
marts 2015, lov nr. 1550 af 13. december 2016 og § 12 i lov nr. 653 af 8. juni 2017.

Kapitel 1
Lovens anvendelsesomrade

8 1. Loven gelder for leje, herunder fremleje, af lokaler,
der udelukkende 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 an-
det end beboelse, og er lokalerne beliggende i hver sin fysi-
ske enhed, geelder §89-13, 31 og 32 for de lokaler, der ude-
lukkende er udlejet til andet end beboelse.

Stk. 3. Loven gelder for udlejning af almene boliger til
virksomheder m.v. (juridiske personer) med henblik pa vi-
dereudlejning til beboelse. Loven gelder ligeledes for udlej-
ning af almene a&ldreboliger efter § 56 i lov om almene boli-
ger m.v.

Stk. 4. Loven gelder for udlejning af ustgttede private
plejeboliger til kommunen eller regionen efter § 56, jf. § 143
r, i lov om almene boliger m.v. og udlejning af aldreboliger
til kommunen efter § 17, stk. 4, i lov om boliger for aldre
og personer med handicap.

Stk. 5. Loven gelder, selv om lejen skal betales med an-
det end penge, herunder med arbejde.

8 2. Loven gelder ikke, i det omfang lejeforholdet er om-
fattet af saerlige regler i anden lovgivning.

§ 3. Ved én ejendom forstas i denne lov
1) ét matrikelnummer,
2) flere matrikelnumre, der ifglge notering i matriklen
skal holdes forenet,
3) bygning pa lejet grund, som har eget ejendomsblad i
tingbogen, eller
4) én ejerlejlighed.

8 4. Lovens fravigelige bestemmelser finder anvendelse,
medmindre andet er aftalt mellem lejer og udlejer eller mé
anses for indeholdt i aftalen.

Kapitel 2
Lejeaftalen

8 5. En lejeaftale og andre aftaler om det lejede skal ud-
feerdiges skriftligt, nar en af parterne kraever det.

Erhvervsmin.,
Erhvervsstyrelsen, j.nr. 2018-2587

Stk. 2. Det skal specificeret fremga af lejeaftalen, hvilke
udgiftsarter lejeren ud over lejen skal betale til udlejeren
vedrgrende det lejede. Dette geelder dog ikke for udgiftsar-
ter, der ikke er kendte ved lejeaftalens indgaelse. Den ansla-
ede stgrrelse af den enkelte udgift skal veere angivet. Inde-
holder lejeaftalen ikke en eller flere af disse oplysninger,
kan udlejeren ikke opkraeve den eller de pageeldende udgif-
ter, medmindre udlejeren kan godtgere, at manglerne ikke
har bevirket en forringelse af lejerens retsstilling.

Stk. 3. Det skal endvidere specificeret fremga af lejeafta-
len, hvilke udgifter der ud over braendsel indgér i forbrugs-
regnskabet, jf. § 45, stk. 2. Stk. 2, 2.-4. pkt., finder tilsvaren-
de anvendelse.

Stk. 4. | lejeaftalen skal det oplyses, hvilken dato der tag-
es udgangspunkt i ved regulering for fremtidige skatte- og
afgiftseendringer efter 8§ 10-12. Har udlejeren undladt at gi-
ve disse oplysninger, leegges ved regulering af lejen, jf. 8§
10-12, den starrelse af skatter og afgifter til grund, som pa-
hviler ejendommen ved lejeforholdets begyndelse, og som
er meddelt udlejeren ved lejeaftalens indgaelse.

8 6. Lejerens rettigheder efter reglerne i denne lov er gyl-
dige mod enhver uden tinglysning. Det samme geelder afta-
ler om forudbetaling af leje, indskud, depositum eller lig-
nende, nar disse belgb tilsammen ikke overstiger et halvt ars
leje.

Stk. 2. Ved lejeforholdets opher skal lejerens krav efter
stk. 1 dog veere gjort gaeldende ved sagsanlag inden 1 ar fra
opharstidspunktet, safremt det skal kunne ggres geeldende
mod en anden ejer end den, som ejede ejendommen, da kra-
vet forfaldt. Endvidere skal bekraftet genpart af steevningen
tinglyses uden ugrundet ophold, jf. tinglysningslovens § 12,
stk. 4.

8 7. En lejeaftale kan andres eller tilsidesattes helt eller
delvis, hvis det vil vaere urimeligt eller i strid med redelig
handleméade at gare den galdende, jf. aftalelovens § 36.

8 8. Reglerne i 88 5 og 6 kan ikke ved aftale fraviges til
skade for lejeren. § 7 kan ikke fraviges ved aftale.
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Kapitel 3
Lejefastsattelse, lejeregulering og &ndring af lejevilkar

§ 9. Fastszttelse af lejens starrelse ved lejeaftalens indga-
else og lejens regulering i lejeperioden sker efter parternes
aftale.

Stk. 2. Er lejens starrelse ikke aftalt, anses den for at ud-
gere det belgb, der svarer til markedslejen for det pageelden-
de lejeforhold, jf. 8 13, stk. 1, 2.-4. pkt.

§ 10. Forgges de ejendomsskatter, der pahviler ejendom-
men, kan udlejeren forlange udgiften udlignet gennem en le-
jeforhgjelse for de lokaler, som skatten vedrarer. Lejeforhg-
jelse kan kraeves uanset aftalt uopsigelighed.

Stk. 2. | fredede ejendomme, hvorpa der er tinglyst en
serlig bevaringsdeklaration i henhold til lovgivningen om
bygningsfredning, kan udlejeren, uanset om ejendommene
er fritaget for ejendomsheskatning, kraeve lejeforhgjelse ef-
ter stk. 1, safremt der sker forhgjelse af den ejendomsskat,
der kunne have veret opkravet, hvis ejendommen ikke var
fredet.

Stk. 3. Lejeforhgjelsen fordeles i forhold til den galdende
leje pa varslingstidspunktet eller, hvor der ikke er fastsat no-
gen leje, den leje, der svarer til markedslejen for det pagel-
dende lejeforhold, jf. 8 13, stk. 1.

Stk. 4. Lejeforhgjelsen kan gennemfagres med 3 maneders
varsel. Lejeforhgjelsen kan dog kraeves med virkning fra det
tidspunkt, udgiften er palagt ejendommen, hvis kravet om
lejeforhgjelse fremszttes senest 5 maneder efter dette tids-
punkt.

Stk. 5. Kravet om lejeforhgjelse skal fremseettes skriftligt
og indeholde en beregning af, hvorledes a&ndringen af lejen
fremkommer, samt oplysning om lejerens adgang til at gare
indsigelse, jf. stk. 6. Indeholder kravet ikke disse oplysnin-
ger, er det ugyldigt, medmindre udlejeren kan godtgare, at
manglerne ikke har bevirket en forringelse af lejerens rets-
stilling.

Stk. 6. Vil lejeren ikke godkende kravet om lejeforhgjelse,
skal lejeren senest 6 uger efter, at kravet er kommet frem,
fremsaette skriftlig indsigelse, der angiver, pa hvilke punkter
kravet ikke kan godkendes. Udlejeren skal da anlaegge sag
ved boligretten senest 6 uger efter lejerfristens udlgb, hvis
udlejeren gnsker at fastholde kravet om lejeforhgjelse.

§ 11. Reglerne i § 10 gelder ogsa, hvis der palegges
ejendommen nye eller forggede afgifter til vand, el, renova-
tion, kloak, skorstensfejning og energimarkning samt kon-
trol, eftersyn og vedligeholdelse af tekniske anleeg i medfer
af lov om fremme af energibesparelser i bygninger efter tak-
ster, der er fastsat eller godkendt af det offentlige.

Stk. 2. Reglerne i 8 10 galder ogsa, hvis der palegges
ejendommen nye vej-, kloak- eller lignende bidrag til det of-
fentlige. Er bidrag pélagt ejendommen som en engangsydel-
se, kan udlejeren, nér den er betalt, udligne bidraget pa lejer-
ne gennem en lejeforhgjelse, der i lgbet af 10 ar har deekket
udlejerens udleeg med tilleg af seedvanlige finansieringsud-
gifter. Lejeforhgjelsen bortfalder ved periodens udlgb. Le-
jerne kan dog kraeve at betale belgbet kontant.
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§ 12. Bortfalder eller nedsettes de i §§ 10 og 11 n&vnte
skatter, afgifter eller bidrag, skal udlejeren med virkning fra
nedsettelsestidspunktet foretage en tilsvarende lejenedseet-
telse for de lokaler, i hvis leje udgiften har veeret indregnet. |
ejendomme som navnt i § 10, stk. 2, kan et belgb svarende
til den ejendomsskat, der til enhver tid kunne have veeret op-
kreevet, dog opkreeves som en del af lejen, uanset om en
ejendom er fritaget for ejendomsbeskatning.

Stk. 2. Udlejeren skal give lejeren skriftlig meddelelse om
nedsettelsen af lejen senest 6 uger efter, at meddelelsen om
nedsettelsen af udgiften efter stk. 1 er kommet frem til udle-
jeren.

8§ 13. Hver part i lejeforholdet kan i lejeperioden forlange
lejen reguleret til markedslejen, hvis den galdende leje er
veesentligt lavere eller vaesentligt hgjere end markedslejen.
Ved markedslejen forstas den leje, som en kyndig lejer og
en kyndigudlejer pa varslingstidspunktet ville aftale for det
pagaeldende lejeforhold, blandt andet under hensyntagen til
vilkar, lokalernes beliggenhed, anvendelse, starrelse, kvali-
tet, udstyr og vedligeholdelsestilstand. Ved anvendelse af
sammenlignelige lejemal i vurderingen af markedslejen skal
der tages hgjde for samtlige relevante aftaler og aftalevilkar
for de pageeldende lejemal. Ved tvister om starrelsen af den
fremtidige leje finder reglen i retsplejelovens § 344 om ret-
tens fri bevisbedgmmelse anvendelse.

Stk. 2. Kravet om regulering af lejen kan dog tidligst fa
virkning 4 ar efter lejeperiodens begyndelse og tidligst 4 ar
efter ikrafttreden af en vilkarsendring i medfer af § 14.
Krav om lejeforhgjelse kan tidligst fa virkning 4 ar efter det
tidspunkt, hvor en lejeforhgjelse efter stk. 1 sidst er tradt i
kraft. Krav om lejenedsattelse kan tidligst fa virkning 4 ar
efter det tidspunkt, hvor en lejenedsattelse efter stk. 1 sidst
er tradt i kraft.

Stk. 3. Ved aftalte vaesentlige @ndringer af vilkarene for
lejeforholdet, herunder lejens starrelse, kan krav om regule-
ring af lejen tidligst fa virkning 4 ar efter det tidspunkt, hvor
vilkarene for lejeforholdet @ndres, hvis parterne har aftalt
dette i forbindelse med indgéelse af aftalen om vilkérsen-
dringer.

Stk. 4. Reguleringen fordeles over 4 ar, sdledes at regule-
ringen pr. ar udger ¥4 af den samlede regulering.

Stk. 5. Regulering til markedsleje kan ske uanset aftalt
uopsigelighed.

Stk. 6. Ved vurderingen af lejen i forhold til markedslejen
ses der bort fra:

1) Forbedringer, som lejeren har udfert for egen regning
med udlejerens tilladelse.

2) Lejeforhgjelser og forbedringer efter § 53 i lov om sa-
nering og efter 8 60 i lov om byfornyelse og boligfor-
bedring, jf. lovbekendtgerelse nr. 658 af 11. august
1993. Dette gelder dog ikke ved den farste lejefastsaet-
telse for forbedringer, hvortil der er ydet stotte efter de
nevnte love.

3) Lejeforhgjelse og forbedringer efter § 60, stk. 5, i lov
om byfornyelse og boligforbedring.

4) Lejeforhgjelse og forbedringer efter lov om byfornyel-
se.
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5) Lejeforhgjelse og forbedringer efter lov om byfornyel-
se og udvikling af byer.

6) Den del af lejen, som vedrgrer s&rlig indretning, om-
bygning eller forbedring af det lejede, som udlejeren
har ladet udfare efter aftale med lejeren.

Stk. 7. Ved vurderingen af lejen i forhold til markedslejen
tages der hensyn til vederlag, som lejeren ved lejeaftalens
indgaelse har betalt til udlejeren for at overtage lejemalet.
Har lejeren tidligere vaeret ejer og bruger af lejemalet, og er
lejeaftalen indgéet som en del af aftalen om dennes salg af
ejendommen, sdledes at der er sammenhang mellem salgs-
prisen og lejens starrelse, tages der tillige hensyn hertil.

Stk. 8. Lejereguleringen kan gennemfgres med 3 mane-
ders varsel. Kravet om regulering af lejen skal veere skrift-
ligt og skal indeholde en angivelse af lejereguleringens star-
relse. Kravet skal tillige indeholde oplysning om adgangen
til at gere indsigelse, jf. stk. 9. Indeholder kravet ikke disse
oplysninger, er det ugyldigt, medmindre den, der har frem-
sat kravet, kan godtgare, at mangelen ikke har bevirket en
forringelse af den anden parts retsstilling.

Stk. 9. Den part, som har modtaget kravet om regulering
af lejens starrelse, skal skriftligt fremsatte indsigelse over
for den anden part senest 6 uger efter, at kravet om lejeregu-
lering er kommet frem, hvis kravet ikke kan godkendes.

Stk. 10. Den part, som rettidigt har modtaget indsigelse
efter stk. 9, skal senest 6 uger fra udlgbet af fristen i stk. 9
anlaegge sag ved boligretten, hvis kravet om lejeregulering
gnskes fastholdt.

8 14. | lejeforhold, der ikke er omfattet af § 62, kan par-
terne aftale, at udlejeren kan stille krav om &ndring af leje-
vilkarene med den virkning, at udlejeren kan opsige lejeren,
hvis parterne ikke efter en forhandling, jf. stk. 5-7, er néet til
enighed om de fremtidige lejevilkar. En @ndring af lejevil-
karene og opsigelse efter stk. 8kan dog tidligst fa virkning 8
ar efter lejeperiodens begyndelse og tidligst 8 ar efter det
tidspunkt, hvor en endring af lejevilkarene efter denne be-
stemmelse sidst er tradt i kraft. En endring af lejevilkarene
og opsigelse kan endvidere tidligst fa virkning 4 ar efter det
tidspunkt, hvor en lejeforhgjelse efter reglerne om regule-
ring af lejen til markedslejen i henhold til § 13 sidst er tradt i
kraft.

Stk. 2. Ved aftalte veesentlige endringer af vilkarene for
lejeforholdet, herunder lejens starrelse, kan krav om &n-
dring af lejevilkarene og opsigelse tidligst fa virkning 8 ar
efter det tidspunkt, hvor vilkarene for lejeforholdet endres,
hvis parterne har aftalt dette i forbindelse med indgaelse af
aftalen om vilkarsendringer.

Stk. 3. En aftale i henhold til stk. 1 skal for at vaere gyldig
udfaerdiges skriftligt og indeholde oplysning om, at udleje-
ren har ret til at opsige lejeforholdet i medfer af stk. 8, og
om lejeren har krav pa erstatning for en eventuel opsigelse
efter stk. 4. Endvidere er det en gyldighedsbetingelse, at le-
jeforholdet ikke er omfattet af § 62. Sag om aftalens ugyl-
dighed i henhold til 1. pkt. skal veere anlagt af lejeren senest
1 ar efter aftalens indgaelse.
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Stk. 4. Lejeren har, medmindre parterne har aftalt andet,
ret til erstatning i henhold til 8 66 for det tab, som lejeren
lider som fglge af en opsigelse efter stk.8.

Stk. 5. Hvis der er indgaet aftale efter stk. 1, kan udlejeren
fremsaette krav om a@ndring af lejevilkarene med 3 maneders
varsel. Kravet skal veere skriftligt og indeholde en angivelse
af, hvori @ndringen af lejevilkarene bestar. Kravet skal des-
uden indeholde oplysning om lejerens adgang til at kreeve
erstatning, jf. stk. 4. Kravet skal endvidere indeholde oplys-
ning om lejerens adgang til at gare indsigelse og om lejerens
pligt til i indsigelsen at angive modforslag samt starrelsen
0g sammensgtningen af et erstatningskrav, jf. stk. 6. Endvi-
dere angives den i stk. 6 naevnte retsvirkning af, at lejeren
undlader dette, og den i stk. 7 navnte retsvirkning af, at le-
jeren udebliver fra den deri navnte forhandling med udleje-
ren. Endelig skal kravet indeholde oplysning om, at udleje-
ren kan opsige lejeforholdet, hvis parterne efter en forhand-
ling ikke kan na til enighed om de fremtidige lejevilkar. In-
deholder kravet ikke disse oplysninger, er det ugyldigt, med-
mindre udlejeren kan godtgare, at manglerne ikke har bevir-
ket en forringelse af lejerens retsstilling.

Stk. 6. Vil lejeren ikke fortsaette lejemalet pa de vilkar,
udlejeren har forlangt, skal lejeren skriftligt fremseette indsi-
gelse, der skal veere kommet frem til udlejer senest 3 mane-
der efter, at udlejerens krav er kommet frem med angivelse
af lejerens modforslag, herunder pa hvilke punkter udleje-
rens krav ikke kan godkendes. Hvis lejeren vil kreeve erstat-
ning i forbindelse med en opsigelse, skal starrelsen og sam-
mensatningen af det maksimale erstatningskrav fremga af
indsigelsen. Indeholder indsigelsen ikke disse oplysninger,
anses den for ikke at vere rettidigt fremsat, medmindre le-
jeren kan godtgere, at manglerne ikke har bevirket en forrin-
gelse af udlejerens retsstilling.

Stk. 7. Hvis lejeren rettidigt har gjort indsigelse mod det
fremsatte krav som navnt i stk. 6, skal udlejeren, medmin-
dre lejeren har givet meddelelse efter stk. 8, senest 6 uger
efter lejerfristens udlgb skriftligt indkalde lejeren til for-
handling, hvis udlejeren vil fastholde kravet om vilkarseaen-
dringer. Indkaldelsen skal ske med et passende varsel til et
passende sted. Udebliver lejeren fra denne forhandling, an-
ses indsigelsen for at veere trukket tilbage, medmindre lejer-
en har meldt forfald eller angiver en rimelig grund til udebli-
velsen.

Stk. 8. Kan parterne ikke na til enighed om de fremtidige
lejevilkar, kan hver af disse skriftligt meddele den anden
part, at forhandlingsmulighederne anses for udtemt. Udleje-
ren kan senest 6 uger efter det tidspunkt, hvor meddelelsen
er kommet frem til modtageren skriftligt opsige lejeaftalen
med mindst 6 maneders varsel. Opsiges lejeaftalen ikke ret-
tidigt, fortsaetter den pa de hidtil geeldende vilkar.

8 15. 8§ 14, stk. 1-3 og 5-7, kan ikke fraviges ved aftale til
skade for lejeren. Stk. 8 kan ikke fraviges ved aftale til
skade for lejeren, sa lenge udlejeren ikke har opsagt lejeren.
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Kapitel 4
Vedligeholdelse, forsinkelse og lejerens mangelsbhefajelser

8 16. Udlejeren skal holde ejendommen og det lejede for-
svarligt ved lige. Alle indretninger i ejendommen, herunder
til aflgb og til forsyning med elektricitet, gas, vand og varme
skal holdes i god og brugbar stand.

Stk. 2. Udlejeren skal sgrge for renholdelse og ssedvanlig
belysning af ejendommen og adgangsvejene til det lejede.
Udlejeren skal tillige renholde fortov, gard, felles opholds-
arealer og andre feelles indretninger.

Stk. 3. Fornyelse af hvidtning, maling, tapetsering og la-
kering af gulve som falge af forringelse ved slid og sldeskal
foretages sa ofte, det er sedvanemassigt pakreevet under
hensyn til ejendommens og det lejedes karakter.

§ 17. Safremt der foreligger hindring for overtagelse af de
lejede lokaler til den aftalte tid, uden at dette skyldes lejer-
ens forhold, kan lejeren kraeve et forholdsmaessigt afslag i
lejen.

Stk. 2. Lejeren kan have lejeaftalen ved vasentlig forsin-
kelse, medmindre forsinkelsen af udlejeren matte forudseet-
tes at veere af uvasentlig betydning for lejeren. Retten til at
heeve er betinget af, at lejeren, efter at forsinkelsen er ind-
tradt, har fremsat pékrav over for udlejeren og lejerens over-
tagelse ikke kan ske inden rimelig tid derefter. Lejeaftalen
kan dog altid haeves ved enhver forsinkelse, safremt lejeren
har betinget sig overtagelse af lokalerne til bestemt tid.

Stk. 3. Uanset om lejeren haver lejeaftalen, kan lejeren
kreeve erstatning, medmindre udlejeren godtger, at forsin-
kelsen ikke skyldes noget forhold, for hvilket udlejeren er
ansvarlig.

8 18. Er det lejede ikke ved overtagelsen og under lejefor-
holdets bestéen i den stand, som lejeren efter retsforholdet
mellem lejeren og udlejeren kan kraeve, og afhjeelper udleje-
ren ikke straks mangelen efter pakrav herom, kan lejeren la-
de mangelen afhjelpe for udlejerens regning. Vedrarer man-
gelen det lejedes forsyning med lys, gas, varme eller lignen-
de, kan lejeren ved fogdens bistand skaffe sig adgang til
ejendommens installationer for at afhjeelpe mangelen.

Stk. 2. Lejeren kan kraeve et forholdsmaessigt afslag i le-
jen, sé lzenge en mangel forringer brugsveerdien af det lejede
for lejeren.

8§ 19. Er det lejede mangelfuldt som navnt i § 18, og af-
hjeelper udlejeren ikke straks mangelen efter pakrav herom,
eller kan den ikke afhjeelpes inden for rimelig tid, kan lejer-
en haeve lejeaftalen, hvis mangelen ma anses for vaesentlig
eller udlejeren har handlet svigagtigt.

Stk. 2. Er mangelen afhjulpet, inden lejeren har havet le-
jeaftalen, kan lejeren ikke senere paberdbe sig mangelen
som grund for ophavelse.

8 20. Lejeren kan kreeve erstatning, hvis det lejede ved af-
talens indgaelse savnede egenskaber, som ma anses for tilsi-
krede, eller udlejeren har handlet svigagtigt. Det samme
gelder, hvis det lejede senere lider skade som falge af udle-
jerens forsgmmelse eller der i gvrigt opstar hindringer eller
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ulemper for lejerens brugsret som fglge af forhold, som ud-
lejeren er ansvarlig for.

§ 21. Er det lejede mangelfuldt ved lejeforholdets begyn-
delse, skal lejeren for ikke at miste retten til at paberabe sig
mangelen senest 2 uger efter lejeforholdets begyndelse med-
dele udlejeren, at lejeren vil ggre den galdende. Dette geel-
der dog ikke, hvis mangelen ikke kan erkendes ved anven-
delse af saedvanlig agtpagivenhed eller udlejeren har handlet
svigagtigt. | de i 2. pkt. nzvnte tilfelde skal lejeren gare
kravet geeldende uden ugrundet ophold efter, at mangelen er
eller burde veere opdaget.

§ 22. Er brugen af det lejede helt eller delvis i strid med
lovgivning, andre offentlige forskrifter, servitutter eller an-
dre lignende rettigheder over ejendommen, som var gelden-
de ved aftalens indgaelse, kan lejeren kreeve et forholds-
maessigt afslag i lejen og erstatning. Lejeren kan endvidere
haeve lejeaftalen, safremt brugen indskrenkes vasentligt el-
ler udlejeren har handlet svigagtigt.

Stk. 2. Stk. 1 geelder ikke, hvis lejeren vidste, at brugen
var retsstridig, eller hvis lejerens ukendskab skyldes grov
uagtsomhed. Endvidere finder stk. 1 ikke anvendelse, hvis
det retsstridige forhold ikke har medfgrt nogen indskraenk-
ninger i lejerens brugsret og udlejeren efter opfordring
straks bringer forholdet i orden.

Stk. 3. § 21 finder anvendelse pa de i stk. 1 nevnte mang-
ler.

8§ 23. Bringes et lejeforhold, bortset fra de i § 22 naevnte
tilfeelde, til opher i utide pa grund af andre rettigheder over
ejendommen, kan lejeren kreaeve erstatning af udlejeren.

Stk. 2. Bringes lejeforholdet til ophgr i utide, fordi det of-
fentlige af sundhedsmaeessige eller andre grunde nedlaegger
forbud mod lejerens brug, er lejeren kun pligtig at betale leje
til den dag, forbudet treeder i kraft. Hvis forbudet kun be-
greenser brugen pa mindre veesentlig made, kan lejeren dog
kun kraeve et forholdsmaessigt afslag i lejen.

8§ 24. Bliver det lejede gdelagt ved brand eller anden ulyk-
ke, bortfalder aftalen.

Stk. 2. Bortfalder en lejeaftale i henhold til stk. 1, skal ud-
lejeren uden ungdigt ophold tilbyde lejeren at leje andre lo-
kaler i ejendommen, hvis der bliver andre lokaler ledige til
overtagelse senest 3 maneder efter det tidspunkt, hvor det le-
jede blev gdelagt.

Stk. 3. Ved bortfald af en lejeaftale efter stk. 1 skal udleje-
ren tilbyde lejeren at leje lokaler af samme art som de loka-
ler, der blev gdelagt, hvis der ved genopfarelse eller ombyg-
ning tilvejebringes sadanne lokaler.

Kapitel 5

Udlejerens adgang til det lejede og udlejerens ret til at
foretage e&ndringer i det lejede m.v.

§ 25. Udlejeren eller dennes stedfortraeder har ret til at fa
eller skaffe sig adgang til det lejede, nar forholdene kraever
det.

8§ 26. Udlejeren har uanset en eventuelt aftalt uopsigelig-
hed ret til at foretage endringer i det lejede og &ndringer af
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ejendommen, selv om dette bergrer lejerens brugsret, sa-
fremt eendringerne ikke vaesentligt og varigt @ndrer det leje-
des identitet, jf. dog stk. 2.

Stk. 2. Lejeren kan, nar udlejeren foretager @ndringer ef-
ter stk. 1, stille krav om, at lejen skal nedsettes, hvis &n-
dringen medfarer en vasentlig forringelse af brugsveerdien
af det lejede for lejeren.

8§ 27. Udlejeren kan iveerksette arbejder i det lejede med
det varsel, der er angivet i stk. 2. Udlejeren kan dog altid
uden varsel foretage uopseattelige reparationer i det lejede.

Stk. 2. Varsling om iveerkseettelse af arbejder i det lejede
skal veere skriftlig, og varslet er 8 uger. Ved beregningen af
fristen ses der bort fra juli méaned.

Stk. 3. Stk. 1 og 2 finder tillige anvendelse pa arbejder
uden for det lejede, hvis arbejderne indebzrer hindringer el-
ler veesentlig ulempe for lejerens adgang til eller brug af det
lejede under eller efter arbejdernes gennemfarelse.

8§ 28. Ethvert arbejde, der iveerksettes af udlejeren, skal
udfares uden afbrydelse og med den starst mulige hensynta-
gen til lejeren. Udlejeren skal straks foretage efterreparatio-
ner.

8 29. Ved installation af varmeanleg i ejendommen har
udlejeren ret til med 6 ugers varsel at rade over de keelder-
og loftsrum, der er ngdvendige til anleggets drift, nar der
anvises lejeren andre rum, der er anvendelige til den aftalte
brug. Lejeren kan dog ikke kreeve anvist andet rum, hvis den
forudsatte anvendelse af rummet ma anses for overfladig-
gjort af installationen.

8 30. § 27, stk. 2 og 3, og § 28 kan ikke ved aftale fravi-
ges til skade for lejeren.

Kapitel 6
Forbedringer

8 31. Har udlejeren forbedret det lejede, kan udlejeren
forlange lejen forhgjet med et belgh, der modsvarer forggel-
sen af det lejedes brugsverdi. Ved vurdering af den forgge-
de brugsveerdi ses der bort fra forbedringer, der er gennem-
fart efter § 46 a, stk. 3, i lov om leje.

Stk. 2. Lejeforhgjelsen skal som udgangspunkt kunne give
en passende forrentning af den udgift, der med rimelighed er
afholdt til forbedringen, samt deekke afskrivning og sedvan-
lige udgifter til vedligeholdelse, administration, forsikring
og lignende.

Stk. 3. | ejendomme, der udelukkende er udlejet til andet
end beboelse, kan udlejeren forlange en lejeforhgjelse for
arbejder, der medfarer energibesparelser for lejerne i ejen-
dommen, pa grundlag af de samlede udgifter, der med rime-
lighed er afholdt hertil, hvis udlejeren har tilslutning til gen-
nemfarelsen af arbejderne fra et antal lejere, hvis lejemal til-
sammen omfatter mindst 2/3 af ejendommens bruttoetage-
areal. Lejeforhgjelsen kan ikke overstige den besparelse,
som arbejderne medfarer for lejerne.

Stk. 4. Har en udlejer gennemfgrt arbejder efter § 46 a,
stk. 3, i lov om leje, kan udlejeren forlange en lejeforhgjelse,
der giver en passende forrentning af den udgift, der med ri-
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melighed er afholdt, samt daekker afskrivning og ssedvanlige
udgifter til vedligeholdelse, administration, forsikring og
lignende.

Stk. 5. Har udlejeren opsat eller forbedret eget fallesan-
tenneanleeg til radio- og fjernsynsmodtagelse i ejendommen,
eller har udlejeren etableret eller forbedret tilslutning til pro-
gramforsyning udefra, kan udlejeren forlange, at lejeren
over 10 ar godtger udlejeren de etablerings- og forbedrings-
udgifter, der med rimelighed er afholdt. Udlejeren kan for-
lange en passende forrentning og sedvanlige udgifter til
vedligeholdelse, administration, forsikring og lignende. Le-
jeren kan dog kreeve at betale belgbet kontant.

Stk. 6. Har en ejendom centralvarme eller varmtvandsin-
stallation, og tilslutter udlejeren denne til et kollektivt var-
meforsyningsanleg, kan udlejeren forlange, at lejeren over
10 ar godtger udlejeren ejendommens udgifter ved omleeg-
ningen med fradrag af besparelsen.

Stk. 7. Foranstaltninger, der gger kapaciteten af ejendom-
mens forsynings- eller aflgbsledninger af hensyn til lejernes
brug, anses for forbedringer.

Stk. 8. Erhvervsministeren fastsatter naermere regler om
krav til dokumentation, om betingelserne for at kraeve leje-
forhgjelse og om forhgjelsens beregning efter stk. 3.

8§ 32. Lejeforhgjelse efter § 31 kan gennemfgres med 3
maneders varsel. Lejeforhgjelsen kan dog tidligst fa virk-
ning fra det tidspunkt, hvor forbedringen er fuldfert. Leje-
forhgjelse kan ske uanset aftalt uopsigelighed.

Stk. 2. Kravet om lejeforhgjelse skal fremseettes skriftligt
og indeholde oplysning om grunden til lejeforhgjelsen, en
beregning af lejeforhgjelsen med oplysning om de afholdte
udgifter samt oplysning om lejerens adgang til at gere indsi-
gelse, jf. stk. 5. Indeholder kravet ikke disse oplysninger, er
det ugyldigt, medmindre udlejeren kan godtgere, at mang-
lerne ikke har bevirket en forringelse af lejerens retsstilling.

Stk. 3. Udlejeren kan kraeve en forelgbig lejeforhgjelse pa
grundlag af et overslag over udgifterne og forbeholde sig at
fremsaette nyt krav, ndr byggeregnskabet er afsluttet. Lejen
skal reguleres efter byggeregnskabet, nar det foreligger.

Stk. 4. Boligretten kan pa begzring af en lejer fastsztte en
frist, inden for hvilken byggeregnskab skal aflegges. Er
byggeregnskab ikke aflagt inden fristens udlgb, bortfalder
den forelgbige lejeforhgjelse, medmindre overskridelsen af
fristen beror pa forhold, som udlejeren ikke er ansvarlig for.

Stk. 5. Vil lejeren ikke godkende kravet om lejeforhgjelse,
skal lejeren fremseette skriftlig indsigelse senest 6 uger efter,
at kravet er kommet frem til lejeren. Udlejeren skal da an-
leegge sag ved boligretten senest 6 uger efter lejerfristens
udlgb, hvis udlejeren gnsker at fastholde kravet om lejefor-
hgjelse.

Kapitel 7
Lejerens brug af det lejede

§ 33. Lejeren skal behandle det lejede forsvarligt.

Stk. 2. Lejeren er erstatningsansvarlig for skade, som for-
voldes ved uforsvarlig adfeerd af lejeren selv, lejerens perso-
nale eller andre, som lejeren har givet adgang til det lejede,
herunder ved fremleje.
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Stk. 3. Skader, hvis udbedring er uopsettelig, skal lejeren
straks anmelde til udlejeren. Andre skader skal lejeren an-
melde uden ugrundet ophold.

§ 34. Lejeren ma ikke uden udlejerens samtykke bruge
det lejede til andet formal end aftalt.

Stk. 2. Lejeren ma ikke uden udlejerens samtykke overla-
de brugen af det lejede eller nogen del heraf til andre.

8 35. Udlejeren skal sgrge for, at der hersker god orden i
ejendommen og om forngdent ophaeve lejeforhold i de i §
69, stk. 1, nr. 7, 8 og 11, naevnte tilfeelde. Bestemmelserne i
§ 18, stk. 2, og 88 19 og 20 finder tilsvarende anvendelse pa
udlejerens overtraedelse af denne pligt.

Stk. 2. Lejeren skal overholde de almindelige ordensreg-
ler, der geelder for ejendommen, og skal efterkomme andre
rimelige pabud, der skal sikre god husorden og forsvarlig
brug af det lejede.

Stk. 3. Lejeren skal sgrge for, at de pligter, der pahviler
lejeren efter stk. 2, ogsé iagttages af de personer, for hvis
handlinger lejeren er ansvarlig efter § 33.

§ 36. Lejeren ma ikke uden udlejerens samtykke foretage
@&ndringer af det lejede eller anbringe andre indretninger el-
ler genstande end de i 8§ 37-39 navnte.

8 37. Lejeren har ret til at foretage seedvanlige installatio-
ner i det lejede, medmindre udlejeren kan godtgere, at ejen-
dommens el- og aflgbskapacitet ikke er tilstreekkelig il in-
stallationen. Lejeren skal med rimeligt varselgive meddelel-
se til udlejeren, inden lejeren foretager installationen.

8 38. Lejeren har ret til at foretage ombygninger i det leje-
de, der er seedvanlige for den type virksomhed, der efter af-
talen drives i det lejede. Lejeren skal give udlejeren 8 ugers
varsel, inden lejeren foretager ombygningen. Udlejeren kan
modseette sig ombygningen, hvis udlejeren godtger, at om-
bygningen vil veere til ulempe for ejendommen eller dens le-
jere.

Stk. 2. Lejeren har endvidere efter udlejerens rimeligt be-
grundede anvisninger ret til at foretage installationer og om-
bygninger, nar andringerne sker for at opfylde krav fra en
offentlig myndighed vedrgrende kontraktmaessig anvendelse
af det lejede.

Stk. 3. Udlejeren kan forlange, at lejeren, inden ombyg-
ning og installationer foretages efter stk. 1 og 2, indbetaler
et rimeligt depositum til sikkerhed for udlejerens krav mod
lejeren efter stk. 4.

Stk. 4. Har lejeren foretaget @ndringer som navnt i stk. 1
0g 2, er lejeren ved lejeforholdets ophgr forpligtet til at re-
tablere det lejede.

§ 39. Lejeren har ret til at foretage skiltning pa mure, dare
og vinduer, der hgrer til det lejede, i det omfang det er sad-
vanligt efter lejerens forretnings og ejendommens art. Lejer-
en har endvidere ret til at anbringe markiser, udhaengsskabe,
automater, varer og lignende i seedvanligt omfang.

Stk. 2. Lejeren af en butik, et hotel, en restauration og lig-
nende skal holde forretningen aben og i forsvarlig drift i
seedvanligt omfang. Det kan ikke uanset modstaende aftale
paleegges lejere af forretninger i butiksfaellesskaber at holde
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abent mandag til fredag efter kl. 20.00 og fra lgrdag KiI.
17.00 til mandag kl. 6.00. Hvis der i en lejeaftale indgaet in-
den den 1. juli 1995 er fastsat gyldige, individuelle vilkar
om abningstider, vil disse dog fortsat kunne geres geeldende
indtil den 1. juli 2010.

8 40. Lejeren er erstatningsansvarlig for skade, der er for-
arsaget af de installationer, ombygninger og &ndringer, le-
jeren har foretaget. Udlejeren kan krave, at lejeren ved for-
sikring eller pa anden made stiller forngden sikkerhed for
opfyldelsen af erstatningsansvaret.

8§ 41. Reglerne i § 37, § 38, stk. 2, og § 39, stk. 2, 2. pkt.,
kan ikke ved aftale fraviges til skade for lejeren.

Kapitel 8
Betaling af leje

8§ 42. Udlejeren skal anvise et betalingssted her i landet.
Er der ikke anvist et betalingssted, skal lejen betales pa ud-
lejerens bopel eller forretningssted her i landet. Indbetaling
til et pengeinstitut her i landet anses for betaling pa det an-
viste betalingssted.

§ 43. Lejen kan kraeves betalt manedsvis forud.

Stk. 2. Forfalder lejen til betaling pa en helligdag, en lgr-
dag eller grundlovsdag, udskydes forfaldsdagen til den efter-
falgende hverdag. Betaling anses for rettidig, nar den sker
senest den 3. hverdag efter forfaldsdagen. Er denne hverdag
en lgrdag eller grundlovsdag, er betaling den fglgende hver-
dag rettidig.

8 44. Reglerne i 8 42 og § 43, stk. 2, kan ikke ved aftale
fraviges til skade for lejeren.

Kapitel 9
Betaling for varme, kgling og vand m.v.

8 45. Leverer udlejeren varme og varmt vand samt andre
ydelser som naevnt i stk. 2, kan denne kraeve sine udgifter til
lejerens forbrug samt andel i andre udgifter refunderet. Ud-
lejeren kan ligeledes kraeve sine udgifter til lejerens forbrug
af vand og keling refunderet efter reglerne i dette kapitel,
nar forbruget fordeles pa grundlag af fordelingsmalere. Ud-
gifterne hertil kan ikke indeholdes i lejen, medmindre par-
terne har aftalt dette.

Stk. 2. Udgifterne opgares i et forbrugsregnskab for ejen-
dommen. For sd vidt angdr varme og varmt vand, kan udle-
jeren i regnskabet kun medtage udgiften til breendselsforbru-
get, herunder el og gas til opvarmning, og for sa vidt angar
kaling, kan udlejeren kun medtage udgiften til energiforbru-
get i regnskabsperioden. Sker leverancen fra et kollektivt
forsyningsanlag, skal udlejeren dog medtage den samlede
udgift. Endvidere skal udgifter til energimarkning og udgif-
ter til kontrol, eftersyn og vedligeholdelse af tekniske anlag,
jf. lov. om fremme af energibesparelser i bygninger, dog li-
geledes medtages i regnskabet. Ligeledes kan samtlige ud-
gifter vedrgrende forsyning med vand, herunder vand- og
afledningsafgift, medtages. Rabatydelser og lignende skal
godskrives regnskabet.
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Stk. 3. Indeholder forbrugsregnskabet bade udgifter til
kollektiv varmeforsyning, til kaling og til vand, og er det ik-
ke muligt at fastseette sammenfaldende regnskabsar eller af-
regningsperiode for de tre ydelser, jf. 8 46, stk. 4, kan udle-
jeren veelge at udarbejde et separat regnskab for vandudgif-
ter efter reglerne i dette kapitel.

Stk. 4. Leverer udlejeren hverken varme eller varmt vand,
og afregnes lejerens forbrug af vand eller kaling ikke pa
grundlag af fordelingsmalere, kan udlejeren undlade at udar-
bejde forbrugsregnskab. Udgifter, som fglger af lov om
fremme af energibesparelser i bygninger, kan i sa fald op-
kreeves efter reglerne i 8 11.

§ 46. Forbrugsregnskabet skal udformes saledes, at det
fremgar, hvor stor en del af den enkelte lejers samlede ud-
gift, der vedrgrer varme og varmt vand, herunder udgifter,
som fglger af lov om fremme af energibesparelser i bygnin-
ger, og kaling, og hvor stor en del, der vedrgrer vand. For
hver af de tre udgiftstyper skal det ligeledes fremga, hvorle-
des lejerens andel af de samlede udgifter er beregnet. Regn-
skabet skal endvidere indeholde oplysning om tidspunktet
for udlejerens modtagelse af endelig afregning, jf. 8 49, stk.
1, samt om lejernes adgang til at gere indsigelse, jf. § 49,
stk. 3. Indeholder regnskabet ikke disse oplysninger, er det
ugyldigt, medmindre udlejeren kan godtgare, at manglerne
ikke har bevirket en forringelse af lejerens retsstilling.

Stk. 2. Regnskabsperioden er fra 1. juni til 31. maj, jf. dog
stk. 3 0g 4.

Stk. 3. Udlejeren kan med 6 ugers varsel bestemme, at
regnskabet fremover skal afsluttes pa en anden dato. Regn-
skabsperioden ved overgang til et nyt regnskabsar ma hgjst
veere 18 maneder.

Stk. 4. For ejendomme, hvor leverancen af varme sker fra
et kollektivt varmeforsyningsanleaeg, skal regnskabsaret falge
varmeforsyningsanlaeggets regnskabsar eller aflesningsperi-
ode. Sker leverancen af kaling fra et kollektivt anleg til for-
syning med kaling, skal regnskabsaret dog falge regnskabs-
aret for det kollektive forsyningsanleag.

8 47. Fordelingen af udgifterne til varme og varmt vand
samt udgifter, som fglger af lov om fremme af energibespa-
relser i bygninger, mellem lejerne sker efter udlejerens be-
stemmelse pa grundlag af sedvanlige beregningsregler, en-
ten efter egnede varmefordelingsmalere eller efter bruttoeta-
geareal eller rumfang og, for s& vidt angér levering af varmt
vand, efter antallet og arten af varmtvandshaner samt antal-
let af veerelser.

Stk. 2. Udlejeren kan forlange, at den hidtidige fordeling
af vand-, kelings- og varmeudgiften andres, saledes at for-
delingen fremover skal ske pa grundlag af fordelingsmélere.

Stk. 3. Udgifter som falge af &ndret fordeling efter stk. 2
betragtes som forbedring.

Stk. 4. Beslutninger efter stk. 2 kan gennemfgres med 6
ugers varsel til en forbrugsregnskabsperiodes begyndelse.
Ved overgang til afregning for vand og kgling efter forde-
lingsmalere skal lejen samtidig nedszttes med et belgh, der
svarer til den del af vandudgiften og kelingsudgiften, som
hidtil har veeret indeholdt i lejen.
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8§ 48. Udlejeren kan med 6 ugers varsel til en betalingster-
min forlange, at lejeren skal betale acontobidrag til dekning
af lejerens andel i ejendommens forbrugsudgifter, jf. § 45,
stk. 2, nar udgifterne hertil ikke er indeholdt i lejen. Udleje-
ren kan med samme varsel forlange forhgjelse af lgbende
acontobidrag.

Stk. 2. Bidragene betales med lige store belgb i forbindel-
se med de almindelige lejebetalinger.

Stk. 3. De samlede bidrag for et & ma hgjst opkraeves
med den udgift, som forventes at blive palignet for regn-
skabsperioden.

8§ 49. Forbrugsregnskabet skal veere kommet frem til le-
jerne senest 4 méneder efter regnskabsarets udlgb. Indehol-
der regnskabet udgifter vedrgrende varme, som leveres fra
et kollektivt varmeforsyningsanleg, skal regnskabet veere
kommet frem til lejerne senest 3 maneder efter, at udlejeren
har modtaget endelig afregning vedrgrende forbruget af var-
me og varmt vand fra varmeforsyningsanlegget, safremt
dette tidspunkt er senere end fristen efter 1. pkt. Indeholder
regnskabet alene udgifter vedrgrende forsyning med vand
samt udgifter, som falger af lov om fremme af energibespa-
relser i bygninger, skal regnskabet vaere kommet frem til le-
jerne senest 3 maneder efter, at udlejeren har modtaget en-
delig afregning vedrgrende forbruget af vand fra kommunen
eller vandverket, safremt dette tidspunkt er senere end fri-
sten efter 1. pkt. Indeholder regnskabet alene udgifter vedrg-
rende forsyning med kgling, som leveres af et kollektivt for-
syningsanleeg, og udgifter, som falger af lov om fremme af
energibesparelser i bygninger, skal regnskabet vaere kommet
frem til lejerne, senest 3 maneder efter at udlejeren har mod-
taget endelig afregning vedrgrende forbruget af keling fra
forsyningsanlaegget, safremt dette tidspunkt er senere end
fristen efter 1. pkt.

Stk. 2. Nar forbrugsregnskabet er udsendt, skal udlejeren
pé lejerens forlangende give lejeren eller lejerens stedfortrae-
der adgang til at gennemga bilagene p& ejendommen eller
andetsteds i vedkommende byomrade.

Stk. 3. Lejeren kan skriftligt gere indsigelse mod for-
brugsregnskabet senest 6 uger efter modtagelsen af regnska-
bet. Indsigelsen skal indeholde meddelelse om, pa hvilke
punkter regnskabet ikke kan godkendes. Udlejeren skal da
indbringe sagen for boligretten senest 6 uger efter lejerfri-
stens udlgb, hvis udlejeren gnsker at fastholde sit krav i hen-
hold til regnskabet.

8§ 50. Har lejeren betalt for lidt i acontobidrag, kan udleje-
ren kreeve tillegsbetaling ved den forste lejebetaling, der
skal finde sted, nr der er forlgbet 1 maned efter, at lejeren
har modtaget regnskabet. Overstiger tilleegshetalingen 3 ma-
neders leje, er lejeren dog berettiget til at betale i 3 lige store
manedlige rater, saledes at forste rate forfalder til det fastsat-
te tidspunkt for tillegsbetalingen. Fraflytter lejeren, skal til-
legsbetalingen senest betales pa fraflytningsdagen.

Stk. 2. Har lejeren betalt for meget i acontobidrag, skal
det for meget betalte tilbagebetales kontant til lejeren eller
fradrages i farste lejebetaling efter, at forbrugsregnskabet er
udsendt.
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8 51. Er regnskabet ikke kommet frem til lejeren ved ud-
Igbet af den i § 49, stk. 1, neevnte frist, mister udlejeren sin
ret til at kreeve tilleegsbetaling af lejeren.

Stk. 2. Fremsendes regnskabet ikke inden 2 maneder efter
udlgbet af den i § 49, stk. 1, naevnte frist, kan lejeren undla-
de at indbetale acontobidrag, indtil lejeren har modtaget
regnskabet og har modtaget et eventuelt for meget betalt bi-
drag for den afsluttede regnskabsperiode.

8 52. Har udlejeren som fglge af en undskyldelig fejl
glemt at medtage en udgiftspost pa regnskabet, kan udleje-
ren til det falgende forbrugsregnskab overfare den del af po-
sten, som ikke overstiger 10 pct. af de samlede udgifter i det
farst afsluttede regnskab. Udlejeren skal orientere lejerne
om stgrrelsen af en overfart udgift.

Stk. 2. | tilfelde af fejlagtig udgiftsfordeling mellem lejer-
ne skal udlejeren snarest rette fejlen ved skriftlig meddelelse
til de bergrte lejere. Med hensyn til tillegsbetaling og tilba-
gebetaling som fglge af rettelsen finder bestemmelserne i §
50 tilsvarende anvendelse.

8 53. Uanset reglerne i dettekapitel kan udlejeren forlan-
ge, at lejeren fremtidig betaler udgifter til forsyning med
varme, keling, vand og elektricitet pa grundlag af afreg-
ningsmalere direkte til leverandgren. AZndringen kan gen-
nemfgres med 6 ugers varsel. Vedrgrer endringen afregning
for vand eller kaling, som ikke afregnes over forbrugsregn-
skabet, kan endringen gennemfares med 6 ugers varsel.
Zndringer af betalingsbetingelserne for varme, kgling og
vand geelder uanset tidligere modstaende aftale.

Kapitel 10
Brugsrettens overgang til andre

8 54. En lejer, der i henhold til aftale med udlejer har ret
til at fremleje det lejede, ma ikke uden &gtefellens samtyk-
ke foretage fremleje, safremt dette vil medfare, at det lejede
ikke leengere kan tjene som grundlag for egtefellernes eller
den anden egtefeelles virksomhed. Er den anden &gtefalle
umyndig, meddeler veergen samtykket. Bestemmelserne i §
18, stk. 2, og § 20 i lov om &gteskabets retsvirkninger finder
tilsvarende anvendelse.

8 55. Lejeren har ret til at lade en anden lejer inden for
samme branche fortsatte lejeforholdet pa uendrede lejevil-
kar (afstaelsesret), medmindre udlejeren har vaegtige grunde,
herunder den indtreedende lejers gkonomi eller branche-
kendskab, til at modsatte sig dette. Tilkommer retten efter
1. pkt. en fysisk eller en juridisk person, hvor haftelsen ikke
er begreaenset, har lejeren dog alene ret til at afsta til et aktie-
eller anpartsselskab, hvis lejeren har majoritet af stemmer i
selskabet, og kun, hvis lejeren ved selvskyldnerkaution eller
pé lignende made garanterer for ethvert krav ifglge kontrak-
ten mod selskabet fra den til enhver tid vaerende udlejers si-
de. Et selskab, der er indtradt i lejeforholdet efter 2. pkt., har
pa samme made alene ret til at afsta til et aktie- eller an-
partsselskab, hvis en fysisk person eller en anden juridisk
person, hvor haftelsen ikke er begraenset, har majoritet af
stemmer i selskabet og opfylder betingelserne i 1. pkt., og
kun, hvis denne stiller sikkerhed som navnt i 2. pkt. Ved se-
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nere afstaelse af lejemalet finder 3. pkt. tilsvarende anven-
delse.

Stk. 2. Tidligere lejere har ret til at genindtreede i lejefor-
holdet, safremt lejeaftalen med den lejer, der er afstaet til, er
ophart pa grund af misligholdelse eller opsigelse fra lejerens
side.

Stk. 3. Genindtraedelsesretten er betinget af, at den tidlige-
re lejer har et tilgodehavende opstéet i forbindelse med han-
delen med den lejer, der er afstdet til, og at udlejeren er un-
derrettet herom ved afstaelsen. Det er desuden en betingelse,
at den tidligere lejer har holdt udlejer underrettet om sin
adresse.

Stk. 4. Udlejer skal underrette de lejere, der opfylder be-
tingelserne i stk. 3, om lejeforholdets ophar pa grund af mis-
ligholdelse eller opsigelse som navnt i stk. 2 og give dem en
frist p& mindst 2 og hgjst 4 uger til at erklere, om de vil
genindtraede i lejeforholdet. Underretning af flere lejere skal
ske samtidigt.

Stk. 5. @nsker flere lejere at genindtraede i lejeforholdet,
tilkommer genindtreedelsesretten den lejer, der senest har af-
staet lejeforholdet. Det er dog en betingelse, at den i stk. 4
navnte frist er overholdt, og ved genindtraedelse efter mis-
ligholdelse tillige en betingelse, at den tidligere lejer senest
2 uger efter udlejerens pakrav godtger udlejeren alle doku-
menterede omkostninger til dekning af lejerestancer, om-
kostninger ved udszttelse og udlejers gvrige udgifter i for-
bindelse med lejeforholdets opher. Overskrider en lejer dis-
se frister, tilkommer retten til at genindtreede den lejer, der
herefter senest har afstaet lejeforholdet.

Stk. 6. Lejeren ma ikke uden sin agtefelles samtykke af-
sta lejemal om lokaler, hvortil gtefellernes eller den anden
&egtefeelles virksomhed er knyttet. § 54, 2. og 3. pkt., finder
tilsvarende anvendelse.

8 56. Dgr lejeren, har agtefellen ret til at fortsette leje-
forholdet. Det samme gealder, hvis lejeren modtager hgjeste
eller mellemste fgrtidspension og ikke gnsker at drive virk-
somheden videre.

Stk. 2. Modtager lejeren folkepension, og gnsker lejeren
ikke at drive virksomheden videre, har lejerens sgtefalle ret
til at overtage lejeforholdet, medmindre udlejeren har veegti-
ge grunde til at modsatte sig det. Overtager agtefaellen ikke
lejeforholdet, kan udlejeren ikke udleje til anden side pa
lempeligere vilkar, end udlejeren har foreslaet segtefallen.

Stk. 3. 1 de i stk. 1 og 2 naevnte tilfelde har enhver af le-
jerens livsarvinger eller svigerbgrn ret til at overtage lejefor-
holdet, medmindre udlejeren har vagtige grunde til at mod-
sette sig det. Det er dog en betingelse, at lejerens ggtefeelle
ikke gnsker at fortsatte eller overtage lejeforholdet, jf. stk. 1
og 2. Det er endvidere en betingelse, at den pagzaldende har
forngdent kendskab til den branche, hvori forretningen hidtil
har vaeret drevet, og gnsker selv eller ssmmen med sin &gte-
feelle at fgre forretningen videre. Overtager den pagaldende
ikke lejeforholdet, kan udlejeren ikke udleje til anden side
pa lempeligere vilkar, end udlejeren har foreslaet den pageel-
dende.

Stk. 4. | tilfelde af lejerens ded kan rettigheder efter stk. 1
eller 3 kun paberabes, hvis meddelelse om, at retten gares
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geldende, er kommet frem til udlejeren senest 6 uger efter,
at dedsboets behandlingsmade er afgjort. Far lejeren pen-
sion, kan rettigheder efter stk. 1-3 paberabes ved, at lejeren
giver udlejeren meddelelse om, at retten gares geeldende, se-
nest samtidig med meddelelse om, at lejeren far pension og
ikke gnsker at drive virksomheden videre.

Stk. 5. Har lejeren afstaelsesret, skal dgdshoet senest 6
uger efter, at boets behandlingsmade er afgjort, give medde-
lelse til udlejeren om, at afstaelsesretten gnskes udnyttet.

Stk. 6. Har udlejeren i tilfeelde af lejerens ded ikke retti-
digt modtaget meddelelse efter stk. 4 eller 5, kan udlejeren
opsige lejeaftalen med seedvanligt varsel.

8 57. | tilfeelde af lejerens separation eller skilsmisse eller
ved omstadelse af lejerens agteskab afgares det om ngdven-
digt ved bevillingen eller dommen, hvilken af sgtefellerne
der har ret til at fortsette lejeforholdet. Den agtefelle, hvis
erhvervsvirksomhed er knyttet til lejemalet, har fortrinsret til
dette.

8§ 58. Har lejeren forladt sin egtefaelle, har segtefellen ret
til at fortseette lejeforholdet efter reglen i § 56, stk. 1.

§ 59. Lejeren kan ikke give afkald pa de rettigheder, der
tilkommer lejeren eller andre efter § 54, 8§ 56, stk.1-3, og §8
57 og 58.

Kapitel 11
Opsigelse

8 60. Lejeren kan frit opsige lejeaftalen.

Stk. 2. Lejeren ma dog ikke uden sin egtefeelles samtykke
opsige lejeforhold om lokaler, hvortil egtefellernes eller
den anden &gtefelles virksomhed er knyttet. § 54, 2. og 3.
pkt., finder tilsvarende anvendelse.

8 61. Udlejeren kan opsige lejeforhold om

1) lokaler til restauration, butik, kiosk eller tilsvarende
brug pa banegarde, i teatre, foreningsbygninger, forly-
stelsesanlaeg, skove, parker og lignende, hvor forretnin-
gen mé antages hovedsagelig at blive sggt af det publi-
kum, der benytter de naevnte virksomheder, skove og
parker, og hvor forretningen star i direkte tilknytning til
disse, og

2) garager, stalde og lignende.

Stk. 2. Andre lejeforhold kan udlejeren, bortset fra opsi-
gelse efter § 14, kun opsige i falgende tilfeelde:

1) Nar udlejeren gnsker selv at benytte det lejede, jf. dog
stk. 3 0g § 62.

2) Nar udlejeren dokumenterer, at nedrivning eller om-
bygning af ejendommen medfarer, at det lejede mé fra-
flyttes, jf. dog § 62.

3) Nar lejeren trods udlejerens pdmindelse ikke har iagtta-
get god skik og orden ved det lejedes benyttelse, ek-
sempelvis nar lejeren ved stgjende adfzerd, psykisk el-
ler fysisk vold eller trusler herom eller pa anden made
har veeret til ulempe for ejendommen eller dem, der
lovligt feerdes i ejendommen, herunder nar lejerens ad-
feerd medfarer gener for de pageeldende personer som
generel utryghed, forraelse af ejendommens miljg eller

Nr. 1218.

sundhedsmeaessig risiko, uden at forholdet er af en sa-
dan art, at udlejeren kan ophave lejeforholdet uden
varsel.

4) Nar vegtige grunde i gvrigt ger det serligt magtpalig-
gende for udlejeren at blive lgst fra lejeforholdet, jf.
dog § 62.

Stk. 3. En opsigelse efter stk. 2, nr. 1, skal veere rimelig ud
fra en vurdering af begge parters forhold, idet der bl.a. skal
tages hensyn til, hvor leenge udlejeren har ejet ejendommen.
Opsigelse efter stk. 2, nr. 1, kan ikke ske i de i § 62 navnte
lejeforhold med henblik pa at drive erhverv i samme bran-
che som lejerens.

Stk. 4. Opsiges en lejer efter stk. 2, nr. 2, skal udlejeren
samtidig med opsigelsen tilbyde lejeren at leje lokaler af
samme art som de opsagte, hvis der efter genopfarelsen eller
ombygningen sker udleje af lokaler.

Stk. 5. Lejeren kan opsiges, uanset om den i stk. 2, nr. 3,
beskrevne adfeerd udgves af lejeren selv, dennes personale
eller andre, som lejeren har givet adgang til det lejede, her-
under ved fremleje.

Stk. 6. Er der aftalt uopsigelighed fra udlejerens side, kan
der i uopsigelighedsperiodenikke ske opsigelse efter stk. 2,
nr. 1,2 og 4.

8 62. En lejer, der driver en erhvervsvirksomhed, hvis
stedlige forbliven i ejendommen er af vasentlig betydning
og verdi for virksomheden, kan kun opsiges efter § 61, stk.
2, nr. 1, 2 og 4, hvis opsigelsen er rimelig ud fra en vurde-
ring af begge parters forhold.

Stk. 2. Ved afggrelsen efter stk. 1 skal der bl.a. tages hen-
syn til, hvor lenge virksomheden har varet drevet i de leje-
de lokaler, lejerens forbedringer af disse og verdien af kun-
dekredsen.

8 63. Det kan aftales, at en lejeaftale skal veere tidsbe-
stemt, séledes at lejeforholdet ophgrer uden opsigelse ved
udlgbet af den aftalte lejetid. Den tidsbestemte lejeaftale kan
ikke ved opsigelse bringes til ophar i lejeperioden, medmin-
dre dette er aftalt eller den anden part i lejeforholdet mislig-
holder aftalen.

Stk. 2. Benytter lejeren med udlejerens vidende det lejede
i mere end 3 maneder efter den aftalte lejetids udlgb, uden at
udlejeren har opfordret lejeren til at flytte, fortseetter lejefor-
holdet pa de aftalte vilkar bortset fra vilkaret om tidsbe-
graensning.

Stk. 3. Tidshegraensningen kan tilsidesattes, hvis den pa
tidspunktet for aftalens indgaelse ikke var tilstreekkeligt be-
grundet i udlejerens forhold. Sag herom skal veere anlagt se-
nest 1 r efter lejeforholdets pabegyndelse, dog senest 6 ma-
neder far den aftalte lejetids udlgb. Er den tidsbestemte leje-
aftale indgaet for et kortere tidsrum end 6 maneder, skal
retssag veere anlagt uden ugrundet ophold efter lejeforhol-
dets pabegyndelse.

Stk. 4. Ved bortfald eller tilsidesattelse af tidsbegraens-
ningen efter stk. 2 og 3 fortseetter lejeforholdet, og § 14 fin-
der anvendelse pa lejeforhold, der ikke er omfattet af § 62.
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§ 64. Opsigelsesvarslet for lejer og udlejer er 3 maneder
til den farste i en maned. Dog er opsigelsesvarslet 1 maned
for lejeforhold om garager, stalde og lignende.

Stk. 2. Ved opsigelse efter § 61, stk. 2, nr. 1, har lejeren
krav pa et opsigelsesvarsel pa 1 ar til aftalt flyttedag.

Stk. 3. Fraflytter lejeren inden opsigelsesvarslets udlgb,
skal udlejeren bestrabe sig pa at genudleje det lejede. Hvad
udlejeren indvinder eller burde have indvundet ved genud-
lejning efter fradrag af rimelige omkostninger, skal fraga i
udlejers krav over for lejeren.

§ 65. Udlejerens opsigelse efter § 61, stk. 2, skal veere
skriftlig og indeholde oplysning om opsigelsesgrunden samt
lejerens adgang til at gare indsigelse, jf. stk. 2. Opsigelsen
skal tillige indeholde oplysning om lejerens rettigheder efter
88 66 og 67. Indeholder opsigelsen ikke disse oplysninger,
er den ugyldig, medmindre udlejeren kan godtgere, at mang-
lerne ikke har bevirket en forringelse af lejerens retsstilling.

Stk. 2. Vil lejeren ikke godkende opsigelsen, skal lejeren
senest 6 uger efter, at opsigelsen er kommet frem til lejeren,
fremsaette skriftlig indsigelse. Udlejeren ma da anleegge sag
ved boligretten senest 6 uger efter udlgbet af den i 1. pkt.
navnte frist, hvis udlejeren gnsker at opretholde opsigelsen.

8 66. Ved opsigelse af andre lejeforhold end de naevnte i §
61, stk. 1, skal udlejeren bortset fra ved opsigelse som faglge
af lejerens misligholdelse betale lejeren erstatning for det
tab, som denne lider som falge af opsigelsen, jf. stk. 2, samt
godtgarelse for tabt goodwill, jf. stk. 3.

Stk. 2. | erstatningen efter stk. 1 indgar blandt andet

1) lejerens flytteudgifter,

2) verdiforringelse af lejerens inventar, installationer og
lignende som falge af flytningen,

3) verdien efter driftsmaessige afskrivninger af de instal-
lationer, forbedringer og andre indretninger, som lejer-
en med udlejerens samtykke har udfert i det lejede for
egen regning, og som lejeren ikke kan medtage uden
veaesentligt tab, medmindre lejeren har forpligtet sig til
at foretage retablering,

4) driftstab i normal flytteperiode,

5) lejerens rimelige udgifter til sagkyndig bistand og

6) andre udgifter, som med rimelighed kan henfares til

opsigelsen.

Stk. 3. Udlejeren skal ud over de i stk. 2 navnte tabspo-
ster betale lejeren i et lejeforhold, der er omfattet af § 62, en
godtgarelse for veerdien af den del af lejerens kundekreds,
der mistes som fglge af flytningen. Godtgerelsen beregnes
med udgangspunkt i virksomhedens arlige nettooverskud,
medmindre dette pa grund af serlige forhold vil vare urime-
ligt.

Stk. 4. Ved fastsettelse af erstatning efter stk. 1 skal der
ses bort fra de &ndringer, som lejeren har foretaget efter det
tidspunkt, hvor lejeforholdet er opsagt. Lejeren har dog ret
til erstatning for &ndringer, som lejeren har gennemfart ef-
ter dette tidspunkt, fordi de pageeldende &ndringer har veeret
pabudt af en offentlig myndighed eller fastsat ved lov.

Stk. 5. Lejeren skal udfolde sedvanlige og rimelige be-
straebelser pa at begraense sit tab.
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Stk. 6. Lejeren skal ikke fraflytte, fgr lejeren har modtaget
den erstatning og godtgarelse, der er aftalt eller tilkendt, el-
ler udlejeren ved bankgaranti eller p& anden méde har stillet
betryggende sikkerhed for belgbets betaling.

Stk. 7. Ved uenighed om erstatningens og godtgarelsens
stgrrelse kan boligretten tage stilling til starrelsen af den sik-
kerhed, som udlejeren skal stille, jf. stk. 6.

Stk. 8. Lejeren kan ikke kreeve udbetaling pa grundlag af
en stillet sikkerhed, far erstatningens og godtgarelsens star-
relse er endeligt fastsat og lejeren er fraflyttet lejemalet.

Stk. 9. En aftalt eller af boligretten fastsat sikkerhed skal
stilles senest 3 uger far, at lejeren skal fraflytte. Lejeren kan
dog tidligst kreeve sikkerheden stillet 3 uger efter, at dens
starrelse er endelig fastsat.

Stk. 10. Stiller udlejeren ikke den aftalte eller fastsatte
sikkerhed, bortfalder opsigelsen, og lejeforholdet fortsaetter
pé de hidtil gaeldende vilkar. Opsigelsen bortfalder dog kun,
hvis sikkerheden ikke er stillet senest 1 uge efter, at skrift-
ligt pakrav herom er kommet frem til udlejeren. Pakravet
skal veere afgivet efter, at fristen i stk. 9 for stillelse af sik-
kerhed er udlgbet, og skal angive, at lejeren vil betragte op-
sigelsen som bortfaldet, hvis sikkerheden ikke stilles inden
fristens udlgb.

8 67. Vil lejeren godkende opsigelsen, men kraeve erstat-
ning og godtgarelse efter § 66, skal lejeren meddele udleje-
ren dette senest 6 uger efter, at opsigelsen er kommet frem
til lejeren. Starrelsen og sammensatningen af lejerens krav
skal fremga af meddelelsen.

Stk. 2. Ved uenighed om erstatningen og godtgarelsen ef-
ter 8 66 skal lejeren anleegge sag ved boligretten senest 6
uger efter udlgbet af den i stk. 1 naevnte frist.

Stk. 3. For de i § 62 n&vnte lejeforhold kan boligretten
fastsaette, at hele erstatningen og godtgarelsen eller en del
heraf skal tilbagebetales til udlejeren, hvis lejeren péa ny ab-
ner virksomhed i samme branche inden for en af retten fast-
sat tidsfrist pa hejst 3 ar og inden for en af retten fastsat af-
stand fra det tidligere lokale.

Stk. 4. Lejeren ma ikke abne virksomhed i samme bran-
che inden for den af retten fastsatte afstand i tid og sted, for
lejeren har tilbagebetalt erstatning og godtgarelse i overens-
stemmelse med reglerne i stk. 3.

8§ 68. Reglerne i § 61, stk. 2-6, § 63, stk. 2 og 3, og 8§ 64
0g 65 kan, for sa vidt angar opsigelse fra udlejerens side, ik-
ke ved aftale fraviges til skade for lejeren, sa leenge udleje-
ren ikke har opsagt lejeren. Det samme gelder desuden reg-
lerne i 8 62, 8 66 og § 67, stk. 1 og 2, for de i § 62 navnte
lejeforhold.

Stk. 2. Lejeren kan ikke give afkald pa sin agtefelles ret
efter 8§ 60, stk. 2.

Kapitel 12
Ophavelse
8 69. Udlejeren kan have lejeaftalen i falgende tilfeelde,
jf. dog § 70:

1)  Nar leje eller anden pligtig pengeydelse ikke er betalt
rettidigt, jf. stk. 2 og 3.
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2)  Nar det lejede benyttes til andet end aftalt og lejeren
ikke trods udlejerens indsigelse er ophgrt hermed.

Nar lejeren modsaetter sig, at udlejeren eller andre far
adgang til det lejede, hvor de har ret hertil, jf. 88 25,
29 og 73.

Nar lejeren fraflytter det lejede i utide uden aftale med
udlejeren.

Nar lejeren vanrggter det lejede og ikke uden ophold
efter udlejerens pakrav bringer det lejede i stand.

Nar lejeren helt eller delvis overlader brugen af det le-
jede til en anden i tilfeelde, hvor lejeren ikke er beret-
tiget hertil, og trods udlejerens indsigelse ikke bringer
forholdet til ophar.

Nar lejeren trods udlejerens padmindelse tilsidesaetter
sine pligter til at iagttage god skik og orden i ejen-
dommen, eksempelvis nar lejeren ved steerkt stgjende
adfeerd, psykisk eller fysisk vold eller trusler herom
eller pd anden made er til ulempe for ejendommen el-
ler dem, der lovligt feerdes i ejendommen, herunder
nér lejerens adferd medfarer gener for de pageeldende
personer som generel utryghed, forrdelse af ejendom-
mens miljg eller sundhedsmeessig risiko. § 61, stk. 5,
finder tilsvarende anvendelse.

Nar nogen er straffet i medfer af § 4 i lov om forbud
mod besggende i bestemte lokaler for at have modta-
get besggende i eller ved det lejede i strid med et for-
bud nedlagt i medfer af loven, eller nar lejeren er
straffet i medfer af § 8, stk. 1, i lov om forbud mod
anvendelse af bestemte ejendomme som samlingssted
for en gruppe for at have anvendt det lejede som sam-
lingssted i strid med et forbud nedlagt i medfer af lo-
ven.

Nar lejeren af en butik, et hotel, en restauration og lig-
nende trods udlejerens indsigelse ikke opfylder plig-
ten til at holde forretningen aben og i forsvarlig drift.
Nar en lejer, der helt eller delvis skal betale lejen ved
at udfgre arbejde, groft forssmmer sine pligter ved ar-
bejdets udfarelse og arbejdsforholdet som faglge heraf
bringes til ophar.

Nar lejeren i gvrigt misligholder sine forpligtelser pa
en sadan made, at lejerens fjernelse er pakravet.

Stk. 2. Ved pligtig pengeydelse forstas forfaldne krav, der
udspringer af denne lov eller lejeaftalen.

Stk. 3. Udlejeren kan kun have lejeaftalen som falge af
for sen betaling, hvis lejeren ikke har berigtiget restancen
senest 3 dage efter, at skriftligt pakrav herom er kommet
frem til lejeren. Udlejerens pakrav skal vere afgivet efter
sidste rettidige betalingsdag og skal udtrykkeligt angive, at
lejeforholdet kan opheves, hvis lejerestancen ikke betales
inden fristens udlgb. 8§ 43, stk. 2, finder tilsvarende anven-
delse. Som gebyr for pakravet kan udlejeren kreeve 108 kr.
med tilleeg af 2 pct. af det skyldige belgb ud over 1.000 kr.
Det i 4. pkt. nzvnte belgb pa 108 kr. er opgjort i 1999-ni-
veau og reguleres én gang arligt efter udviklingen i Dan-
marks Statistiks nettoprisindeks i en 12-maneders periode
sluttende i juni maned &ret far det finansar, reguleringen ve-
drarer. Belgbet afrundes til nermeste hele kronebelgh. Ge-
byret er pligtig pengeydelse i lejeforholdet.

3)

4)
5)

6)

7)

8)

9

10)

11)

11
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§ 70. Skannes det forhold, der leegges lejeren til last, at
veere af uvasentlig betydning, kan udlejeren ikke have leje-
aftalen.

Stk. 2. Udlejeren kan ikke paberdbe sig de i § 69, stk. 1,
nr. 1-6, nevnte forhold, hvis de er rettet, inden udlejeren
haever lejeaftalen.

§ 71. Nar udlejeren haever lejeaftalen, skal lejeren straks
fraflytte. Lejeren skal betale leje m.v. for tiden, indtil lejeren
kunne flytte med aftalt varsel. Lejeren skal endvidere erstat-
te udlejeren ethvert tab, herunder omkostningerne ved lejer-
ens udsattelse af det lejede.

Stk. 2. Udlejeren skal bestraebe sig pa at genudleje det le-
jede. Hvad udlejeren indvinder eller burde have indvundet
ved genudlejning, skal fragd i udlejerens krav over for lejer-
en.

§ 72. Det kan ikke med retsvirkning aftales, at udlejeren
skal kunne have aftalen af andre grunde end de i § 69 naevn-
te, eller at disse skal have videregaende falger for lejeren
end fastsat i § 71. § 70 kan ikke ved aftale fraviges til skade
for lejeren.

Kapitel 13
Lejerens fraflytning

§ 73. Er der afgivet opsigelse, eller skal det lejede af an-
den grund fraflyttes, skal lejeren give udlejeren adgang til at
bese det lejede. Det samme gelder, hvis ejendommen eller
det lejede patenkes solgt. Lejeren fastsaetter tiden herfor.
Den skal vaere mindst 2 timer hver anden hverdag pa et tids-
punkt, der er bekvemt for en besigtigelse. Denne kan kun
finde sted med deltagelse af udlejeren eller dennes stedfor-
treeder, nar lejeren ikke er repraesenteret.

Stk. 2. Lejeren skal senest 8 dage far fraflytning opgive
den adresse, som meddelelser, herunder indsigelser efter §
74, kan sendes til.

§ 74. Det lejede skal vare fraflyttet senest kl. 12.00 pa
fraflytningsdagen. Lejeren skal aflevere det lejede i samme
stand som ved overtagelsen med undtagelse af den forringel-
se, som skyldes slid og elde, og som ikke er omfattet af le-
jerens vedligeholdelsespligt, samt mangler, som det pahviler
udlejeren at udbedre.

Stk. 2. Udlejeren kan ikke gare krav geldende vedrgrende
lejemalets stand ved fraflytningen, nar der er forlgbet mere
end 4 uger fra fraflytningsdagen. Dette geelder dog ikke,
hvis lejeren har handlet svigagtigt, eller hvis mangelen ikke
kan erkendes ved anvendelse af sedvanlig agtpagivenhed. |
de i 2. pkt. nzevnte tilfeelde skal udlejeren gare kravet gel-
dende uden ugrundet ophold efter, at mangelen er eller bur-
de veere opdaget.

§ 75. Forbedringer, som lejeren har foretaget, ma kun
fjernes, nar lejeren bringer det lejede i den stand, hvori lejer-
en overtog det.

Stk. 2. Har lejeren med udlejerens samtykke foretaget aen-
dringer af det lejede, kan udlejeren kun kreeve retablering,
nar udlejeren har taget forbehold herom.
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Kapitel 14
Tvistebehandling

8 76. Tvister, som udspringer af denne lov eller lejeafta-
len, om lokaler, der er omfattet af denne lov, indbringes i 1.
instans for byretten. Retten benavnes boligretten.

Stk. 2. Om boligretten geelder reglerne i kapitel XVIII i
lov om leje.

§ 77. Parterne kan aftale, at tvister som navnt i § 76, stk.
1, helt eller delvisskal afgares ved voldgift.

Stk. 2. Hvis parterne har aftalt voldgift, treeder voldgifts-
retten i stedet for boligretten i de i 8 6, stk. 2, § 10, stk. 6, §
13, stk. 10, 8§ 32, stk. 4 og 5, § 49, stk. 3, § 63, stk. 3, § 65,
stk. 2, 8 66, stk. 7, og § 67, stk. 2, nzevnte tilfelde.

Kapitel 15

Opsigelse som falge af ekspropriation eller til fyldestgarelse
af et formal, til hvis gennemfarelse der kan foretages
ekspropriation

8 78. Opsiges en lejer efter § 61, stk. 2, nr. 2, som faglge af
ekspropriation, har lejeren ret til godtggrelse. Det samme
gaelder, hvis opsigelsen sker pa grund af nedrivning eller
ombygning til fyldestgarelse af et formal, til hvis gennemfa-
relse der kan foretages ekspropriation. Lejeren har dog kun
ret til godtgarelse, i det omfang virksomheden viderefgres
og det dokumenteres, at der er lidt et tab, der ikke med rime-
lighed kunne vaere undgaet.

Stk. 2. Godtgarelse efter stk. 1 ydes til deekning af

1) tab pé inventar og installationer,

2) driftstab i flytteperioden,

3) flytteudgifter og

4) rimelige udgifter til sagkyndig bistand.

Stk. 3. Godtggrelse efter stk. 1 nedsattes, i det omfang der
ydes erstatning.

Stk. 4. Safremt en lejer som omtalt i stk. 1 selv skaffer sig
andre lokaler, der kan overtages inden udlgbet af opsigelses-
fristen, kan kommunalbestyrelsen yde en rimelig godtgarel-
se, der hgjst kan udgere lejen for de hidtidige lejede lokaler
for perioden fra fraflytningen til udlgbet af opsigelsesfristen.
Godtgarelsen kan tidligst ydes fra opsigelsen og kan udbeta-
les, nar det er dokumenteret, at lejeren har skaffet sig andre
lokaler.

Stk. 5. Kommunalbestyrelsens afgarelse efter stk. 1-3 kan
indbringes for de i lov om offentlige veje omhandlede taksa-
tionsmyndigheder. Klage til taksationsmyndighederne skal
vaere indgivet inden 4 uger efter, at klageren har faet medde-
lelse om afgarelsen.

8 79. Anleegsmyndigheden refunderer kommunalbestyrel-
sens udgifter til godtgerelse efter § 78.

Stk. 2. Erhvervsministeren kan fastsaette narmere regler
om fastseettelsen af godtgarelse efter § 78 og om fastsattel-
sen af de administrative udgifter, som fglger af kommunal-
bestyrelsens pligt til at beregne og udbetale godtgarelse efter
§78.
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Kapitel 16
Lejeaftaler indgaet inden den 1. januar 2000

§ 80. For lejeaftaler, der er indgaet inden den 1. januar
2000, sker regulering af lejen til ikrafttreeden inden udgan-
gen af 2002 efter reglerne i 88 81-83, jf. dog stk. 2-4.

Stk. 2. En aftale i henhold til de hidtil geeldende regler i §
9, stk. 2 eller 3, i lov om lejeregulering i erhvervslokaler
m.v., jf. lovbekendtgarelse nr. 648 af 25. juli 1995, om fra-
skrivelse af retten til at kraeve lejen reguleret i en arraekke ud
over de i den navnte lovs 88 3 og 5 naevnte 4 ar skal respek-
teres.

Stk. 3. En aftale i henhold til tidligere lovgivning om re-
gulering af lejen i medfer af seerlige reguleringsklausuler pa
anden made end efter det lejedes vaerdi skal respekteres. Er
aftalen indgéet den 1. januar 1992 eller senere, geelder betin-
gelserne i de hidtil geeldende regler i § 9, stk. 4, i lov om le-
jeregulering i erhvervslokaler m.v., jf. lovbekendtggrelse nr.
648 af 25. juli 1995, for regulering af lejen efter seerlige re-
guleringsklausuler.

Stk. 4. Reguleres lejen som navnt i stk. 3, og er aftalen
indgaet den 1. januar 1992 eller senere, kan udlejeren ikke
kreeve lejen reguleret efter § 81, medmindre det udtrykkeligt
fremgar af aftalen, at lejen tillige skal kunne reguleres efter
de hidtil geldende regler i § 3 i lov om lejeregulering i er-
hvervslokaler m.v., jf. lovbekendtgarelse nr. 648 af 25. juli
1995.

Stk. 5. For de i stk. 1 naevnte aftaler skal varsling af lejer-
egulering til ikrafttreeden den 1. januar 2003 eller senere ske
efter reglerne i 8 13. Lejereguleringen kan dog tidligst fa
virkning 4 ar efter lejeforholdets begyndelse eller efter det
tidspunkt, hvor der er tradt en lejeforhgjelse henholdsvis le-
jenedsaettelse i kraft i henhold til de hidtil geeldende regler i
88 3 eller 5i lov om lejeregulering i erhvervslokaler m.v., jf.
lovbekendtgarelse nr. 648 af 25. juli 1995, eller i henhold til
88 81 eller 83 i denne lov. Endvidere skal en aftale i hen-
hold til de hidtil geeldende regler i § 9, stk. 2 eller 3, i lov
om lejeregulering i erhvervslokaler m.v., jf. lovbekendtgg-
relse nr. 648 af 25. juli 1995, om fraskrivelse af retten til at
kraeve lejen reguleret i en arraekke ud over de i den navnte
lovs 88 3 0g 5 navnte 4 ar respekteres. Reguleres lejen som
naevnt i stk. 3, og er aftalen indgaet den 1. januar 1992 eller
senere, kan udlejeren ikke krave lejen reguleret efter § 13,
medmindre det udtrykkeligt fremgar af aftalen, at lejen tilli-
ge skal kunne reguleres efter de hidtil gaeldende regleri § 3 i
lov om lejeregulering i erhvervslokaler m.v., jf. lovbekendt-
garelse nr. 648 af 25. juli 1995.

8 81. Er lejen vaesentligt lavere end det lejedes veerdi, kan
udlejeren forlange lejen forhgjet til det belgb, der er rimeligt
under hensyn hertil. Krav om lejeforhgjelse kan dog tidligst
fa virkning 4 ér efter lejeforholdets begyndelse eller 4 ar ef-
ter, at der sidst er tradt en lejeforhgjelse i kraft som fglge af,
at lejen var veesentligt lavere end det lejedes veerdi.

Stk. 2. Ved vurderingen af lejen og det lejedes veerdi ses
der bort fra:

1) Forbedringer, som lejeren har udfgrt for egen regning
med udlejerens tilladelse.
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2) Lejeforhgjelser og forbedringer efter § 53 i lov om sa-
nering og efter 8 60 i lov om byfornyelse og boligfor-
bedring, jf. lovbekendtgerelse nr. 658 af 11. august
1993. Dette gelder dog ikke ved den farste lejefastsaet-
telse for forbedringer, hvortil der er ydet stgtte efter
disse love.

Lejeforhgjelse og forbedringer efter § 60, stk. 5, i lov

om byfornyelse og boligforbedring.

Den del af lejen, som vedrgrer serlig indretning, om-

bygning eller forbedring af det lejede, som udlejeren

har ladet udfare efter aftale med lejeren.

Stk. 3. Ved vurderingen af lejen og det lejedes vardi tages
der hensyn til vederlag, som lejeren ved lejeaftalens indgéel-
se har betalt til udlejeren for at overtage lejemalet. Har lejer-
en tidligere veret ejer og bruger af lejemalet, og er lejeafta-
len indgdet med den nuvarende ejer som en del af aftalen
om dennes kab af ejendommen, séledes at der er sammen-
haeng mellem kabsprisen og lejens starrelse, tages der tillige
hensyn hertil.

Stk. 4. Ved krav efter stk. 1, 1. pkt., skal udlejeren godt-
gere, at den leje, som forlanges, svarer til lejen for en repree-
sentativ del af de lejemal i kvarteret eller omradet, som er
sammenlignelige, f.eks. med hensyn til beliggenhed, art,
starrelse, kvalitet, udstyr og vedligeholdelsestilstand. Leje-
malene skal endvidere vaere sammenlignelige med hensyn
til vilkar, herunder om der er afstéelses- og genindtraedelses-
ret for lejer, og om der ved siden af lejen skal betales andre
udgifter vedrgrende lejemalet, f.eks. driftsudgifter. Ved
sammenligningen ses bort fra lejemal i ejendomme, der er
omfattet af en beslutning efter lov om byfornyelse og bolig-
forbedring, hvortil der efter samme lovs § 67, stk. 2, er med-
delt bindende tilsagn efter udgangen af 1994, medmindre le-
jemalet er beliggende i en ejendom, der er omfattet af en be-
slutning, hvor boligministeren har tilladt, at bestemmelserne
om lejefastseettelse i kapitel VII i lov om byfornyelse og bo-
ligforbedring, jf. lovbekendtggrelse nr. 658 af 11. august
1993, fortsat finder anvendelse efter udgangen af 1994.

Stk. 5. Ved retssager om det lejedes veerdi finder reglen i
retsplejelovens 8 344 om rettens fri bevisbedemmelse an-
vendelse.

Stk. 6. Forhgjelsen fordeles over 4 ar, saledes at forhgjel-
sen pr. ar udger ¥ af den samlede lejeforhgijelse.

Stk. 7. Lejeforhgjelse kan kraeves uanset aftalt uopsigelig-
hed, nar udlejeren har forbeholdt sig at kunne regulere lejen.

3)

4)

8 82. Lejeforhgjelse efter § 81 kan gennemfgres med 3
maneders varsel.

Stk. 2. Kravet om lejeforhgjelse skal fremseettes skriftligt
og indeholde en angivelse af lejeforhgjelsens starrelse og af
fordelingen i henhold til § 81, stk. 6. Kravet skal tillige inde-
holde oplysning om grunden til lejeforhgjelsen samt om le-
jerens adgang til at gare indsigelse, jf. stk. 3. Indeholder kra-
vet ikke disse oplysninger, er det ugyldigt.

Stk. 3. Vil lejeren ikke godkende kravet om lejeforhgjelse,
skal lejeren skriftligt fremseatte indsigelse senest 6 uger ef-
ter, at kravet om lejeforhgjelse er kommet frem. Udlejeren
skal da anlaegge sag ved boligretten senest 6 uger efter lejer-
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fristens udlgb, hvis udlejeren gnsker at fastholde kravet om
lejeforhgjelse.

Stk. 4. Indtil boligrettens afggrelse foreligger, kan udleje-
ren oppebere den varslede lejeforhgjelse som en forelgbig
lejeforhgjelse. Lejeforhgjelsen ma dog ikke overstige 25 kr.
pr. m2 bruttoetageareal. Lejen skal reguleres i overensstem-
melse med rettens afgarelse. Regulering af depositum kan
ikke forlanges, far kravet om lejeforhgjelse er afgjort af ret-
ten. Tilbagebetaling til lejerne af for meget betalt leje for-
rentes fra betalingstidspunktet med en arlig rente, der svarer
til den rente, der er fastsat efter § 5, stk. 1 og 2, i lov om ren-
ter ved forsinket betaling m.v.

8 83. Er lejen vasentligt hgjere end det lejedes veerdi, kan
lejeren forlange den fremtidige leje nedsat til et belgb, der er
rimeligt under hensyn hertil, jf. stk. 3.

Stk. 2. Krav om lejenedseettelse kan tidligst fremsattes
med virkning 4 ar efter lejeforholdets begyndelse eller 4 ar
efter, at der sidst er tradt en lejenedsattelse i kraft som fglge
af, at lejen var vasentligt hgjere end det lejedes vardi. En
lejenedszettelse kan tidligst fa virkning 3 maneder efter kra-
vets fremszttelse.

Stk. 3. Ved vurderingen af lejen og det lejedes veerdi ses
der bort fra de i § 81, stk. 2, nsevnte omstendigheder, me-
dens der tages hensyn til de i § 81, stk. 3, navnte omstan-
digheder. Endvidere finder 8§81, stk. 4 og 5, tilsvarende an-
vendelse, dog séledes at dokumentationspligten pahviler le-
jeren.

Stk. 4. Nedszttelsen fordeles over 4 ar, saledes at nedsat-
telsen pr. ar udger ¥4 af den samlede lejenedsattelse.

§ 84. Parterne i lejeforholdet kan aftale, at spargsmalet
om regulering af lejen skal afgares ved voldgift.

§ 85. Reglerne i 88§ 80-83 kan ikke ved aftale fraviges til
skade for lejeren.

Kapitel 17
Ikrafttreedelsesbestemmelser m.v.

8§ 86. Loven traeder i kraft den 1. januar 2000 og har virk-
ning for lejeaftaler, der indgés den 1. januar 2000 og senere.

Stk. 2. Loven har desuden virkning for lejeaftaler, der er
indgaet inden den 1. januar 2000, jf. dog § 89.

Stk. 3. Uanset 88 85 og 89 kan lejeforholdets parter fra
den 1. januar 2000 indga aftale om, at reglerne i kapitel 1-15
finder anvendelse pa de i stk. 2 nevnte lejeaftaler. § 80, stk.
5, 2.-4. pkt., finder tilsvarende anvendelse, nar der er indga-
et aftale i henhold til 1. pkt. om, at reglerne i § 13 i denne
lov finder anvendelse. Ved endringer i lejeaftaler som
nevnt i 1. pkt. efter udgangen af 1999, herunder ved tilleeg,
kan det angives, om reglerne i kapitel 1-15 i denne lov fin-
der anvendelse. Har parterne ikke angivet noget, anses afta-
len for omfattet af stk. 2.

8 87. Lov om lejeregulering i erhvervslokaler m.v., jf.
lovbekendtgarelse nr. 648 af 25. juli 1995, ophaves med ud-
gangen af 1999.
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Stk. 2. Der kan inden den 1. januar 2000 ske varsling efter
den i stk. 1 neevnte lov til ikrafttreeden af det varslede senest
den 1. april 2000.

8 88. | lov om leje, jf. lovbekendtgarelse nr. 165 af 10.
marts 1998, som endret ved § 1 i lov nr. 397 af 26. juni
1998 og § 2 i lov nr. 899 af 16. december 1998, foretages
falgende &ndring:

1.1 § 2 inds&ttes som stk. 4:

»Stk. 4. Loven geelder ikke for lejeforhold, som er omfat-
tet af lov om leje af erhvervslokaler m.v.«

Stk. 2. Der kan inden den 1. januar 2000 ske varsling efter
lov om leje til ikrafttreeden af det varslede senest den 1. april
2000.

8 89. For de i § 86, stk. 2, nevnte aftaler finder de regler
om krav til fremhaevelse i aftalen af bestemmelser, der pa-
leegger lejeren starre forpligtelser eller giver lejeren mindre
rettigheder end angivet i loven, der var geldende som gyl-
dighedsbetingelser pa tidspunktet for aftalens indgaelse, an-
vendelse.

Stk. 2. For de i § 86, stk. 2, neevnte aftaler finder de reg-
ler, der var geldende for tidspunktet for aftalens indgaelse,
anvendelse pé fglgende forhold, medmindre andet er aftalt:
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1) Lejerens ret til at lade en anden lejer inden for samme
branche fortsatte lejeforholdet pa uendrede vilkar

2) Lejerens ret til at genindtraede i lejeforholdet
3) Lejerens vedligeholdelsespligt
4)  Beskyttelse mod konkurrerende virksomhed.

Stk. 3. Bortfalder en lejeaftale som navnt i § 86, stk. 2,
som falge af, at det lejede er gdelagt ved brand eller anden
ulykke, finder 8 24, stk. 2 og 3, ikke anvendelse.

Stk. 4. En lejer i et lejeforhold som navnt i § 86, stk. 2,
har ikke ret til at foretage ombygninger og installationer ef-
ter reglerne i § 38.

Stk. 5. Opsiges en lejer i et lejeforhold som navnt i § 86,
stk. 2, der ikke er omfattet af § 62, har lejeren ikke krav pa
erstatning efter lovens §8 66 og 67 for opsigelsen.

Stk. 6. Er en aftale som navnt i § 86, stk. 2, tidshestemt,
fortseetter lejeforholdet ved bortfald eller tilsideseettelse af
tidsbegraensningen efter § 63, stk. 2 og 3. 8 63, stk. 4, finder
ikke anvendelse.

8 90. Erhvervsministeren fastsetter nermere regler om
beregning af erhvervslokalers bruttoetageareal i henhold til
denne lov.

8 91. Loven geelder ikke for Feergerne og Grgnland.

Erhvervsstyrelsen, den 11. oktober 2018

KATRINE WINDING

[/ Christine Maxner
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