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Lejekontrakten og erhvervslejelovens regelsaet
Hvordan gribes sagen an?

Forlgb i en markedslejesag

Markedsleje — hvordan fastsaettes den?
Vaesentlighedskriteriet

Varsling og frister

Bevis
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LEJERS RETTIGHEDER

® Lejekontrakten
" Fgr 1. januar 2000:
® Lejeloven og erhvervslejereguleringsloven
®" Fra 1. januar 2000:;
® Erhvervslejeloven
B Gezelder for lejeaftaler indgaet 1/1 2000 og senere
B Gzlder ogsa for lejeaftaler indgaet fgr 1/1 2000

® Overgangsbestemmelser - “udtrykkeligt forbehold”
(udlejers krav om markedslejeregulering)

" Tilleeg til "gamle” lejekontrakter
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LEJEREGULERING -

® Lejekontrakten

" Aftalt lejeregulering (nettoprisregulering, min./max.,
kombination)

® Lejen er omsaetningsbestemt, evt. kombineret med
minimumsleje

®  Lovens udgangspunkt
® Skatte/afgiftsregulering — erhvervslejeloven §§ 10-12
®  Forbedringsforhgjelse — erhvervslejeloven § 31

® Markedslejeregulering — erhvervslejeloven § 13
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HVORDAN GRIBES SAGEN AN -

®  Hvor attraktivt er lejemalet - gnske om at bevare lejemalet?

" Aftalt uopsigelighed?

B Genforhandle lejevilkar som alternativ til opsigelse
® Markedslejeregulering
" Er det muligt efter lejekontrakten ("hjemmel”)?
® Er den gaeldende leje vaesentligt hgjere end markedsleje?

®  Er det minimum 4 ar siden, at lejen senest er nedsat til
markedsleje?

®  Kontakt til udlejer

" Varsling af markedslejenedsaettelse - fordeles over 4 ar
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TIDSFORL@B -

Anlaggelse
af retssag

Afklaring af Kontakt Formel Protest fra
lejekontrakt til udlejer varsling udlejer
og lejeniveau g - forhandling ("indsigelse”) & fra varsling)
- 6 uger [
af frist

Hoved-
forhandling
— sagen
Forberedelse foretages Regulering
af retssag i Retten med il Landsretten af lejen
parter og
vidner
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MULIGHED FOR MARKEDSLEJENEDSATTELSE

B | ejekontrakten er indgaet fgr 1/1 2000

" Ufravigeligt krav pa regulering til “det lejedes vaerdi” (nu
markedsleje), dog

® I perioden 1/1 1992 - 1/1 2000 - Muligt at aftale gensidig
fredning op til 12 ar, hvis aftalt afstaelsesret minimum
svarende til lejelovens § 74 a

B Aftalt uopsigelighed - ikke til hinder for markedslejenedsaettelse
(men ej markedslejeforhgjelse, medmindre andet aftalt)

® Aftalt lejeregulering (eksempelvis nettoprisregulering) — uden
betydning for lejers krav om nedsaettelse (men betydning for
udlejers krav om markedslejeforhgjelse)

" Aftalt minimumsleje - ikke gyldig

® 4 3r siden seneste markedslejenedsaettelse
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MULIGHED FOR MARKEDSLEJENEDSATTELSE

® | ejekontrakt indgaet efter 1/1 2000
®  Aftalefrihed - husk det ved kontraktsforhandlinger !!

® Reglerne "er ens” uanset om det er udlejer eller lejer, der kraaver
regulering — der kan veaere aftalt forskelle

" Aftalt fredning

" Aftalt lejeregulering (eksempelvis nettoprisregulering) - hvis tillige
markedslejeregulering skal det fglge af lejekontrakten

B Aftalt uopsigelighed - ikke til hinder for markedslejeregulering, jf.
erhvervslejelovens § 13, stk. 5

" Aftalt minimumsleje er gyldig — binder lejer

B 4 3ar siden seneste markedslejenedsaettelse

KROMANN
K REUMERT



MARKEDSLEJE -

®  Lejekontrakten kan indeholde definition af markedsleje eller andre
forhold vedrgrende markedslejeregulering

® Erhvervslejelovens definition:

"Ved markedsIeJen forstas den leje, som en kyndig lejer og en
kvndlq udlejer pa varslingstidspunktet ville aftale for det
pagzeldende lejeforhold, blandt andet under hensyntagen til vilkar,
lokalernes beliggenhed, anvendelse, stgrrelse, kvalitet, udstyr og
vedligeholdelsestilstand”

. Ikke lejen, som denne vil fastsaettes ved genudlejning af lejemalet
pa nye vilkar

®  Kyndig lejer og kyndig udlejer
®  Varslingstidspunktet - ikke ikrafttraedelsestidspunktet

" Reguleringen fordeles over 4 ar med V4 pr. ar
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MARKEDSLEJE -

"  Forbedringer, som lejer har udfgrt for egen regning og med
udlejers samtykke

®" Ngglepenge

®  Lejers betaling til udlejer i forbindelse med overtagelse af
lejemalet

®  Tkke lejers betaling til tidligere lejer i forbindelse med
overtagelse af lejemal (afstaelse)

® Sale and lease back

®  Den del af lejen, som vedrgrer seaerlig indretning, ombygning eller
forbedring, som udlejer har ladet udfgre efter aftale med lejer
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VASENTLIGHEDSKRITERIET

® Krav om vaesentlighed ved varsling af markedslejenedsaettelse

® Betingelse - den aktuelle leje skal veere vaesentlig hgjere end
markedslejen

B \ed veesentlighedsbedgmmelsen lsegges der vaegt pa
nedsaettelsens relative starrelse

®  En belgbsmaessig stor forskel kan veere uvaesentlig, hvis den
procentuelt er en uvaesentlig afvigelse

® En belgbsmaessig lille forskel kan vaere vaesentlig, hvis den
procentuelt er en vaesentlig afvigelse
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VASENTLIGHEDSKRITERIET

Vaesentlighedsbedgmmelsen foretages baseret pa fglgende formel

Geeldende leje — markedslejen x 100

markedslejen

= Nedseettelsens relative stgrrelse (procentuelt)
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VASENTLIGHEDSKRITERIET

® Hvor meget er vaesentligt?

® Retspraksisbaseret

® Hidtidig retspraksis fgr erhvervslejeloven i 2000
" 10-15%

® Nyere retspraksis efter erhvervslejeloven
®  Nar forskellen overstiger 10 %

® Dom fra efteraret 2009: 10,2 %

P =~
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VARSLING

3 maneders varsel
Formkrav:
® 1) Kravet skal veaere skriftligt
®  2) Lejereguleringens stgrrelse skal vaere angivet
® 3) Oplysning om adgang til at ggre indsigelse
Hvis ikke opfyldt — udgangspunktet er, at kravet er ugyldigt
Kravet (varslingsbrevet) stiles til udlejer, dvs. ejendommens ejer

Af bevismaessige arsager - send brevet med anbefalet og
almindelig post, samt tillige fax eller e-mail

Se eksempel i mappen
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UDLEJERS REAKTION

® Ingen reaktion

®  Lejevarslingen traeder i kraft i overensstemmelse med sit
indhold

® Udlejer protesterer
" Frist pa 6 uger til at ggre skriftlig indsigelse

®" Fristen regnes fra datoen, hvor kravet (brevet) er kommet
frem til udlejer

" Eksempel pa protest i mappen (hvor lejer bliver mgdt med
krav pa markedslejeforhgjelse fra udlejers side)

®  Forhandling med udlejer — aftalefrihed (og eksempelvis kombineret
med ikrafttraedelsestidspunkt, fordeling, uopsigelighed, andet)

® Eventuel aftale om indhentelse af maaglervurdering
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UDLEJERS REAKTION

® Anlaeggelse af retssag

" Frist pa yderligere 6 uger (dvs. 12 uger fra varslingen) til at
anlaeggelse retssag

®  Suspension af frist — aftale mellem parterne
® Anlaegge retssag for mindre end varslet — ikke mere end varslet.

" | ejen reguleres fgrst, nar der er endelig dom - eller aftale om
lejens regulering

® Lejen reguleres med "tilbagevirkende kraft”
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RETSSAG -

® Anlaeggelse af retssag - byretten

® Boligretten - tiltreedelse af to sagkyndige leegdommere
®  Staevning (fra lejer)

®  Svarskrift (fra udlejer)

®  Syn og skgn

®  Replik (fra lejer)

" Duplik (fra udlejer)

®  Eventuelle supplerende processkrifter fra parterne

" Berammelse - det vil sige fastseettelse af dag for sagens
foretagelse i Retten med besigtigelse af lejemal mm -
"hovedforhandling”

" Tilkendegivelse eller dom - frist pa 2 maneder til afsigelse af dom
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RETSSAG -

Dom fra Boligretten

Eventuel anke til Landsretten - frist pa 4 uger
Udveksling af processkrifter (som for Byretten)
Berammelse og hovedforhandling

Dom

Undtagelse - ansggning til procesbevillingsnaavnet om 3.
instansbevilling, det vil sige mulighed for indbringelse af sagen for
Hojesteret - frist pa 4 uger fra Landsrettens dom (alene forhold af
principiel karakter)

Eventuel anke til Hgjesteret - frist pa 4 uger fra
procesbevillingsnaevnets tilladelse

Regulering af lejen "med tilbagevirkende kraft”
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BEVIS

" Fri bevisfgrelse (Rettens frie bevisbedgmmelse)

® Udgangspunkt - parterne skal kunne fgre alle relevante beviser

" Typer af bevis

Nyindgaede lejemal

Eksisterende lejemal nyligt markedslejereguleret
Syn og skgn

Sagkyndige erklaeringer og vidnefgrsel af sagkyndige
Editionspalaeg

Almindelig vidnefgrsel

Annoncer for udbudte lejemal

® Retten afggr hvilke beviser, der skal tillades og hvilken vaegt
det enkelte bevis skal tillaegges
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BEVIS -

® Hvorfor maeglervurderinger?
® Dokumentation for markedslejeniveauet
®  Beslutningsgrundlag for om en markedslejesag skal indledes

" Bgr ikke sta alene, men suppleres af eksempelvis
sammenligningslejemal

B Kan en maeglervurdering sta alene?

®  Gennemarbejdet, og hviler pa et konkret og dokumenteret
kendskab til markedslejen i det omhandlede omrade

®  Grundlag for forlig uden retssag

® Eventuelt kombineret med udlejers indhentelse af egen
meaeglervurdering
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BEVIS -

BEVISVARDI

®  OBS - sammenligningslejemal er baseret pa historik

®  Dog faktuelt forhandlet og aftalt mellem kyndig lejer og
kyndig udlejer

® Indgaet eller genforhandlet (markedslejereguleret)
indenfor en kortere periode fgr skaaringsdagen i den
omtvistede lejenedsazettelse

" Nyindgdede lejemal har stgrst bevisveerdi

] . . . . [}
Sammenligning med tilsvarende lejemal (anvendelsen,
stgrrelse, udstyr mv.) i samme kvarter

®  Sammenligning med lejemal udenfor kvarteret og/eller i
andre byer

" Udlejers gvrige lejemal kan indga i sammenligningen
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BEVIS -

" Hvordan indhentes oplysninger om sammenligningslejemal

Kortleegning af lejemal i kvarteret der umiddelbart fremstar
som sammenlignelige

Indhentelse af oplysninger om lejevilkar for de pagaeldende
lejemal

®  Kopier af lejekontrakter

® Indhentelse af oplysninger via oplysningsskemaer, se
eksempel i mappen

Editionspalaeg til udlejer vedrgrende udlejers eventuelle
gvrige lejemal
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BEVIS -

" Sammenligning af lejevilkar

Lejens starrelse (brutto/nettoleje)
Senest reguleret

Reguleringsmuligheder (nettopris/andet)
Afstaelsesmulighed

Opsigelsesvarsel
Vedligeholdelsesbestemmelse

@vrige seerlige lejevilkar
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BEVIS -

UDENRETLIGT ELLER INDENRETLIGT SYN OG SK@N
®  Udenretligt anvendes hvis parterne er enige herom

®  Hyvis der efterfglgende anlaagges retssag kan en af parterne
begaere indenretligt syn og skgn

®  Retspraksis har tilladt udenretlig skansmand at afgive
forklaring for retten

® Indenretligt syn og skagn kan gennemtvinges i forbindelse med en
verserende retssag

® Normalt kun én skgnsforretning

®  Mulighed for ny skgnsforretning i ankesagen
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BEVIS -

SK@ONSMANDEN

® Dansk Ejendomsmaeglerforening indstiller normalt den skgnsmand,
som Retten anmodes om at udmelde

®  Begge parter har lejlighed til at udtale sig om skgnsmanden

" Af omkostningsmaessige grunde udmeldes der normalt kun én
skgnsmand

® Hvis enighed mellem parterne kan parterne selv udpege den
skgnsmand der gnskes udmeldt

®  Formelt haefter skansrekvirenten fgrst for udgifterne til
skgnsmanden, nar Retten har udmeldt skgnsmanden
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BEVIS -

BEVISVARDI
®  Kan skgnserklaeringen anfaegtes?
B Tkke tilstraekkelig kompetent vurdering af lejeniveauet

" Ikke tllstraekkellg vurdering af lejevilkarene i det omtvistede
lejemal

®  Manglende inddragelse af sammenligningslejemal i sagen

. Skemsmanden underbyggende viden om lejeniveauet hviler
ikke pa konkrete erfaringer

®  Skegnsmanden skal kunne tilfgre sagen noget nyt, som ikke
kan bevises ved fremlagte sammenllgnlngslejemal

B Ofte fgrst muligt at anfeegte nar sk@nserklaeringen foreligger
og/eller under afhjemlingen for retten
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OMKOSTNINGER

UDGIFTER FORBUNDET MED EN MARKEDSLEJENEDSATTELSE

®  Udgifter til maegler ved indhentelse af maaglervurdering til
bedgmmelse af markedslejeniveauet

® Indhentelse af oplysninger om sammenligningslejemal
®  Udgifter til egen advokat

® Retsafgifter

®  Udgifter til syn og skan

®  Sagsomkostninger til modparten hvis sagen tabes
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OMKOSTNINGER -

MAGLERVURDERINGER

" Vurderinger til fastseettelse af lejeniveauet honoreres typisk
baseret pa maaglerens timeforbrug

®  Tidsforbrug til
® gennemgang af lejekontrakten
B besigtigelse af lejemalet

® udarbejdelse af vurderingsrapporten
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OMKOSTNINGER -

INDHENTELSE AF OPLYSNINGER OM SAMMENLIGNINGSLEJEMAL

® Lejer indhenter selv oplysningerne

® Indhentelse af oplysninger via advokat eller maagler

kortlaegning af kvarteret som lejemalet er beliggende i
udveelgelse af relevante lejemal

kontakt til lejerne af de udvalgte lejemal og indhentelse af
oplysninger

bearbejdning af de indhentede oplysninger

® vurdering af om de enkelte lejemal er sammenlignelige
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OMKOSTNINGER -

® UDGIFTER TIL EGEN ADVOKAT
®  Gennemgang og vurdering af lejekontrakten
® Indhentelse af oplysninger om lejeniveau

®  Sammenligningslejemal

®  meaeglervurdering

® Udarbejdelse af varslingsskrivelse

® Korrespondance og kontakt med udlejer
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OMKOSTNINGER -

® Udarbejdelse af staevning

® Udarbejdelse af skgnstema

®  Deltagelse i skgnsforretning

® Udarbejdelse af yderligere skriftveksling for retten
® Deltagelse i retsmgder, forligsdragftelser mv.

®  Gennemfgrelse af hovedforhandlingen

® indledes ofte med en besigtigelse af sammenligningslejemal

KROMANN
REUMERT



OMKOSTNINGER -

® RETSAFGIFT

® Betales med et fast grundbelgb og en procentandel af sagens
vaerdi

®  Grundbelgb 750, procentandel 1,2 % af sagens vardi over DKK
50.000

® [ markedslejesager opggres sagens veerdi ved at gange den arlige
ydelse (den varslede markedslejenedsaettelse) som pastanden
angar med 5

®  Der betales retsafgift ved sagen anlaeg og der betales retsafgift
ved sagens berammelse til hovedforhandling

®  Retsafgiften ved sagens anlaeg udggr dog maksimalt DKK 75.000,
og tilsvarende ved berammelse af sagen, det vil sige i alt
maksimalt DKK 150.000
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OMKOSTNINGER -

Eksempel:
" Varslet markedslejenedsaettelse - DKK 500.000 arligt
® Sagens veerdi udggr DKK 2.500.000 (5 x 500.000)

® Retsafgiften ved sagens anlaeg udggr DKK 750 + 1,2 % af
2.450.000 (DKK 29.400) svarende til i alt DKK 30.150.

" Der betales en tilsvarende afgift nar sagen berammes til
hovedforhandling

®  Den samlede retsafgift i sag med en sagsgenstand pa DKK
2.500.000 udggr DKK 60.300
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OMKOSTNINGER -

DEN TABENDE PART SKAL BETALE SAGSOMKOSTNINGER
B Sagsomkostninger bestar af

" retsafgift,

®  udgift til advokat (proceduresalaer), og

" gvrige omkostninger

® Udgifter til retsafgift (af det vundne belgb) samt gvrige udgifter,
der har veaeret ngdvendige for sagens forelse erstattes fuldt ud.

" proceduresaleer fastsaettes skgnsmaessigt af retten baseret pa
vejledende satser
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OMKOSTNINGER -

Sagsgenstand Vejledende proceduresalzer ekskl. moms
(minimum, middel og maksimum)

0-50.000 10.000 14.000 18.000
50.001-200.000 11.000 24.250 37.500
200.001-500.000 22.000 38.500 55.000
500.001-1.000.000 37.500 60.000 82.500
1.000.001-2.000.000 55.000 85.000 115.000
2.000.001-5.000.000 87.500 156.250 225.000
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OMKOSTNINGER -

" Udmalingen afhaenger af
® hvem der har vundet (mest)
® den enkelte sags karakter

®  Hvis der har veeret afholdt syn og skgn, vil der typisk blive udmalt
i den gverste halvdel af intervallet

®  Delvis vinder og delvis taber
® Tredjedels "tommelfingerreglen”

B Desvaerre ikke udtryk for at man far daekket sine faktiske udgifter
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OMKOSTNINGER -

@VRIGE OMKOSTNINGER
® Udgifter der har veeret ngdvendige for sagens fgrelse
® udgifter til afholdelse af syn og skagn
® indhentelse af ekspertudtalelser/sagkyndige erklaringer

®  vidnegodtggrelse
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OMKOSTNINGER -

SYN OG SK@N
B Skgnsmandens honorar typisk baseret pa timeforbrug

®  forberedelse af skgnsforretningen (gennemgang af
skgnstema, sagens processkrifter, bilag mv.)

. genneomfejrelse af skgnsforretningen - besigtigelse af
lejemalet

® udarbejdelse af skgnsrapporten

®  eventuel afhjemling af skansmanden for retten under
hovedforhandlingen

®  Honorar typisk i stagrrelsesordenen 10.000-20.000 ekskl. moms for
udarbejdelsen af skagnserklaeringen

® 2-6.000 ekskl. moms for afhjemling i retten
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KONTAKT

Flemmming Horn Andersen, partner
Direkte: 38 77 43 66
Mobil: 20 14 22 99

E-mail: fha@kromannreumert.com

Niels Balslev, partner
Direkte: 38 77 45 38
Mobil: 2047 11 16

E-mail: nb@kromannreumert.com
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KONTAKT

Ieben Christensen, partner
Direkte: 38 77 43 17
Mobil: 24 86 00 21

E-mail: ich@kromannreumert.com

Rikke Vang, advokat
Direkte: 38 77 44 99
Mobil: 61 55 21 55

E-mail: rva@kromannreumert.com
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