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Udskrift af dombogen

DOM
Afsagt den 24. november 2010 i sag nr. BS 7-5/2010:

Part 1

W Virksomhed

6700 Esbjerg

mod

B.S. Danmark A/S
Ostergade 33, 2
1100 Kebenhavn K

Sagens baggrund og parternes piastande

Sagen drejer sig om hvorvidt lejeaftalen for et erhvervsiejemal beliggende
ISP . Esbjerg, er indgéet for eller efter 1. januar 1992, og s&-

fremt aftalen mé anses for at vaere indgéet efier 1. januar 1992, om det ud-
trykkeligt fremgér af lejeaftalen, at lejen tillige kan reguleres efter det leje-

des veerdi. Sagen drejer sig endvidere om, hvorvidt || IEEESIEEE
. oistand er egnet til at danne grundlag for sagens behandling.

har pastéet sagsogte, B.S. Danmark A/S, tilpligtet at aner-

kende, at lejen for lejemaict || IEIEEECEEE . 6700 Csbjerg, kan re-
guleres efter erhvervslejelovens § 13.

B.S. Danmark A/S har pastiet frifindelse.
Oplysningerne i sagen
Der har medvirket legdommere under sagens behandling,.

Ifelge lejekontrakt af 20. august 1981 udlejede Bikuben, Esbjerg, lejemalet
Y. LGS o | - oktober 1981. Af kontrak-
ten fremgik bl.a., at det lejedes bruttoareal udgjorde ca. 96 m?, at lejemalet
fra udlejers side var uopsigelig indtil den 1. oktober 1991, at den arlige leje
androg 55.000 kr., at lejeren 1 uopsigelighedsperioden havde ret til fremleje
og afstdelse til en af udlejeren godkendt lejer, og at lejen i lejeperioden kun-
ne forhgjes i overensstemmelse med den til enhver tid gzldende lejelovgiv-
ning dog séledes at lejen i tidsrummet 1. oktober 1981 til 30. september
1986 ikke kunne forhajes med mere end 60 % af den ifaelge lejelovgivningen
mulige stigning.
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Henholdsvis den 29. september 1995 og den 4. oktober 1995 underskrev
som lejere og [INRIHENEEN som udlejer en
erhvervslejekontrakt vedrerende lejemalet. Af kontraktens forside fremgik,
at lejeaftalen aflosste tidligere lejeaftale. Iovrigt fremgik bl.a. at det lejede
bruttoareal udgjorde 201 m?, fordelt pa4 70 m? butikslokale, 25 m? baglokale
og 106 m? kalder, at lejemaélet tradte i kraft den 1. oktober 1995, at det fra
udlejers side tidligst kunne opsiges efter 10 ar fra ikrafttreedelsestidspunktet,
og at den arlige leje androg 138.700 kr. I lejekontrakten hedder det igvrigt
bl.a.:

"6. Lejen og den regulering:

6.4. Lejen forhgjes hvert ar 1/10 med den procentuelle stigning i net-
toprisindekset fra juli i det foregdende &r til juli i reguleringséret,
dog min. 1,5 % p.a. og max. 5 % p.a.

6.8. Med henvisning til § 9 stk. 2 i Lov om lejeregulering i er-
hvervslokaler fraskriver lejer og udlejer sig gensidigt retten
til at kraeve lejen reguleret med henvisning til det lejedes
veerdi, jfr. §§ 3-5i lov om lejeregulering i erhvervslokaler, i
12 ar fra lejemalets ikrafttraeden.

20. Generelt:

20.2 For lejemdlet gaelder ipvrigt lovgivningens almindelige reg-
ler og praksis, for sd vidt de ikke er fraveget | denne lejekon-
trakt.

Ifelge lejekontrakten indgik bl.a. type formular A 1994, regneeksempel og
tegninger af hhv stue- og kalderplan samt facade som integrerede be-
standdele af kontrakten.

Ved allonge af 20. juli 2006 til lejekontrakt, dateret 29. september og 4.
oktober 1995 indtradte B.S. Danmark A/S pr. 1. november 2006 som lejer
af lejemalet med rettigheder og forpligtelser iht. lejekontrakten.

Ved brev af 2. februar 2007 oplyste udlejer, at det var hans hensigt at
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iveerksatte varsling af lejen til markedslejen. Han henviste bl.a. til be-
stemmelsen i lejekontraktens pkt. 6.8 samt til, at der pr. 1. oktober 2007
var forlabet 12 ar.

B.S. Danmark A/S’s advokat afviste ved brev af 25. maj 2007, at der var
hjemmel til markedslejeforhgjelse, idet denne ret ikke fremgik udtrykke-
ligt af lejeaftalen,

Forklaringer:

har forklaret, at han er ansat i |JNIESEEEIN-. Han er ud-

dannet ¢jendomsmaegler og har skrevet lejekontrakten fra 1995. Kontrakten
blev udarbejdet efter at ejendommen var blevet renoveret. Lejens starrelse

b pé den baggrund forhandlet. Lejeren var usikker overfor, om udlejer
pludselig ville krcve lejeforh@jelse. Der blev derfor aftalt en fredningsperio-
de. De arealer, som er medtaget i kontrakten, var de, som faktisk blev benyt-
tet af lejeren.

Parternes synspunkter

har vedrerende B.S. Danmark A/S’s pastand om frifindelse
grundet pastandens formulering, gjort gacldende, at hans pastand henset til
betingelserne i erhvervslejelovens § 80, stk. 5, er pracis og entydig. Deter
klart for alle, at sagen ikke er en lejercgulceringsag men ren aftaleretlig sag,
hvori indgér spergsmalet om et lovgivningsmassigt fastsat indholdskrav er
opfyldt. Der er derfor ikke grundlag for at tage B.S Danmark A/S’s pastand,
som rettelig burde g pa afvisning, til falge.

Lejeaftalen er indgéaet i 1981 og dermed for 1. januar 1992, hvor udtrykke-
lighedskravet blev indsat i erhvervslejereguleringsloven. Lejekontrakten af
1995 var saledes alene en ajourfering af lejeforholdet, forctaget som folge af
den renovering af ejendommen, der var sket, og de &ndringer, som fremgik i
forhold til den tidligere kontrakt, fulgte i hej grad af endringer i lejelovgiv-
ningen.

Safremt det leegges til grund, at der ved kontrakten af 1995 blev indgéet en
ny lejeafiale, gores det galdende, at der i lejekontrakten fra 1995 ér taget et
udtrykkeligt forbehold om at regulering af lejen - efter en periode pé 12 ar -
tillige kan ske efter det lejedes vaerdi. Dette fremgéar af kontraktens pkt. 6.8,
som oven i kabet er serlig fremhavet.

B.S. Danmark A/S har gjort geeldende, at sagens faktiske og retlige om-
stendigheder ikke stotter || S pistand, idet det ikke under sa-
gen er oplyst, hvad han mener, at markedslejen er, eller om der er et vasent-
ligt mi~“yrhold meliem lejen og markedslejen. Kravene i retsplejelovens §
348 er derfor ikke opfyldt, hvorfor der allerede af denne &rsag bar ske frifin-
delse.
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ILejekontrakten fra 1995 afloste ifolge dens ordlyd tidligere lejeaftaler og

havde en selvstendig ikrafttredelsesdato. Herefter og henset til de mange
@ndringer i forhold til lejekontrakten af 1981 gores det gazldende, at der i
1995 blev indgaet en ny lejeaftale.

Det bestrides, at udtrykkelighedskravet er opfyldt. Det frempér séledes intet
steds i lejekontrakten af 1995, at lejen ved siden af den szrlige regulerings-
klausul kan reguleres under hensyn til det lejedes veerdi.

Selv hvis lejeaftalen anses for indgéet for 1. januar 1992 er der ikke taget et
tilstreekkeligt forbehold om at kunne regulere lejen efter det lejedes vardi.

Rettens begrundelse og afgerelse

Som sagen er forelagt er det utvivlsomt, at denne alene angér spergsmaélet
om kravet om udtrykkelighed jf. erhvervslejelovens 80, stk. 5, sidste pkt.,
finder anvendelse i lejeforholdet, og i givet fald om det udtrykkeligt fremgér
af aftalen, at lejen tillige skal kunne reguleres efter de hidtil gazldende regler
i § 31lov om lejeregulering i erhvervslokaler mv.

Retten finder herefter ikke grundlag for jf. retsplejelovens § 349 at afvise sa-
gen.

Ifelge ordlyden af lejekontrakten af 1995 afleste denne tidligere lejeaftale.
Iejekontrakten indeholdt alle de vilkdr, som sadvanligvis danner grundlag
for en lejeaftale. Flere vilkdr var endret eller nye i forhold til lejekontrakten
af 1981, herunder vilkéret om pristalsregulering af lejen. Retten finder heref-
ter, at der ved kontrakten af 1995 er indgéet en ny lejeaftale.

Ceegdonmer 1 8 = Dommeren RIS

Vi finder, at "fredningsbestemmelsen” i lejeaftalens punkt 6.8 efter en natur-
lig forstdelse af ordlyden kun kan tolkes siledes, at begge parter, efter udle-
bet af de 12 ar, kan kraeve lejen reguleret med henvisning til det lejedes vaer-
di. Der er ikke i kontraktsgrundlaget bestemmelser, som taler imod dette re-
sultat, og bestemmelsen i punkt 6.8 ville i modsat fald vare uden selvstan-
digt indhold. Herefter og idet vilkaret er et underpunkt til aftalens punkt 6
om lejen og dens regulering, og idet netop dette vilkar er szrlig fremhavet,
finder vi, at der i lejeaftalen er udtrykkelig hjemmel til at regulere lejen efter
det lejedes veardi.

Vi stemmer derfor for at tage || EEEESI pistand til folge.

Leegdommer 2 BiGiGIw

Jeg finder ikke, at det udtrykkeligt fremgar af lejeaftalen, at lejen tillige skal
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kunne reguleres efter det lejedes verdi. Jeg leegger vaegt pa, at det intet steds
direkte fremgar af lejekontrakten, at sidan lejeregulering tillige skulle kunne
finde sted.

Jeg stemmer herefter for at tage B.S. Danmark A/S’s pastand til falge.

Efter udfaldet af stemmeafgivningen tages || IEEEEEI pistand til fol-
ge.

B.S. Danmark A/S skal efter sagens udfald betale sagsomkostninger til
B - B<lobet fastsxettes efter sagens herunder skrifivekslingens
og hovedforhandlingens relativ begreensede omfang og varighed til 20.000
kr., hvoraf 500 kr. vedrerende udgiften til retsafgift og det avrige belab ud-
gift til advokat.

Thi kendes for ret:

B.S. Danmark ‘S skal anerkende, at lejen for lejemalet | SISV
. 6700 Esbjerg, kan reguleres efter erhvervslejelovens § 13.

B.S. Danmark A/S skal, inden 14 dage, betale 20.000 kr. i sagsomkostninger

til

Dommer
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