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afsagt den 11. november 2011 af Vestre Landsrets 2. ~“Jeling (dommerne Dorte Jensen,

Bjerg Hansen og Thomas Jenler) i ankesag V.L. B-2873-10

B.S Tanmark A/S
(advokat Jacob Mgller Dirksen, Hellerup)

mod

(advokat Arne Paabel Andersen, Esbjerg)

Retten i Esbjerg har den 24. november 2010 som boligret afsagt dom i 1. instans (BS 7-
5/2010).

Pastande

For landsretten har appellanten, B. S, Danmark A/S, gentaget sin pastand om frifindelse.
BT |- pistict dommen stadfestet,

Supplerende sagsfremstilling

Lejekontrakten fra 1981 omfattede et kaelderrum, men kalderarealet er ikke angivet som
en del af det lejedes areal. 1 lejekontrakten fra 1995 er 106 m? kalder angiv  som en del af

det lejedes areal.

Forklaringer

Der er for landsretten afgivet forklaring af og [JINELEE Der er endvi-
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dere afgivet supplerende forklaring af | NEIEEN

har forklaret, at han kebte ejendommen i 1994, Der skete ikke endringer i

det lejedes areal i forbindelse med indgéelsen af lejekontrakten 1 1995.

har forkla | at han var advokat for | EEEEECEEEOF i forbindel-

se med indgaelsen af lejekontrakten i 1995. Der kom en henvendelse fra udlejeren om en
ny lejekontrakt. [ ECEIEN. der nermede sig de 60 ar, var i tvivl, om han kunne
selge sin forretning, og derfor var han fra starten ikke serlig interes: et i en ny lejekon-
trakt, men han kom senere tilbag og sagde, at han nu sa mere positivt pa mulighederne for

at selge sin forretning, og at han derfor var indstillet p4 at indgd en ny lejekontrakt.

Der blev herefter fort forhandlinger med | NEREIE- skulle have

afstielsesret, og han var sa til gengeld indstillet pa at acceptere nogle lejereguleringer.
ville dog sikre sig, at han i de ferste 4r, hvor han regnede med forsat at
drive sin forretning, ikke kunne komme til at betale veesentligt mere i leje, og derfor blev
der indsat en fredningsperiode, som blev fastsat til 12 ar. Som vidnet erindrer det, var det

t ken, at lejen efter 12 ar skulle ku = reguleres til markedslejen. Der skete ikke 1 forbin-

delse med lejekontrakten i 1995 ®ndring i lejemélets omfang.

har supplerende forklaret, at han er ejendomsadministrator for |JEIEN
Il som kobie ejendommen i 1994. Aret efter var der planer om at modernisere ejen-
dommen, primert facaden, og han tog derfor initiativ til en forhandling  :d [ EEE
B o lcjemalet. var bistdet af advokat [ UELSE i - rbindelse
med forhandlingerne. Der skete ikke endring af ¢ lejedes areal. Det var vidnet, der for-
mulerede punkt 6.8. i lejekontrakten. Der blev indsat en bestemmelse om, at der ikke kun-
ne ske regulering af markedslejen i en periode pa 12 ar. Efter de 12 ar kunne der ske sadan
regulering. .. 2t er hans opfattelse, at ogsé opfattede det sddan., Der blev
lavet en ny kontrakt i stedet for en allonge til kontrakten fra 1981. Erhvervslejelovgivnin-
gen havde udviklet sig meget siden 1981, og kontrakten fra 1981, der var affattet pa en
standardformular, ville derfor have varet svar at tillempe. Han kendte godt erhvervsleje-
lovens § 9, stk. 4, men i lyset afl at der blev indsat en specifik aftale om fredning i lejekon-

trakten, fandt han det ikke n@dvendigt i lejekontraktens punkt 6 at henvise til § 9, stk. 4.



Anbringender

B.S. Danmark A/S har ikke for landsretten gentaget anbringendet om, at sagens faktiske og
retlige omsteendigheder ikke statter péstand, og at kravene i splejelo-
vens § 348 til stevningens indhold derfor ikke er opfyldt.

B.S. Danmark A/S har uddybende gj * gzldende, at selskabet forst overtog lejemalet i
2006. De oprindelige aftaleparters felles forstielse og subjektive forudsztninger kan som
folge heraf ikke tilleegges betydning. Selskabet ma derfor kunne henholde sig ti] alene ord-
lyden af lejekontrakten, der md fortolkes i lyset af kravet om udtrykkelighed i den dagael-
dende erhvervslejelovs § 9, stk. 4. Dette krav, der ma antages at vere blevet indsat i er-
hvervslejeloven som en reaktion pd Hejesterets dom af 24. januar 1990 (U1990.248/1H),
er ikke opfyldt.

har heroverfor uddybende gjort geeldende, at punkt 6.8. ikke kan " rstds pa
anden made, end at der efter 12 ar skal vere mulighed " ir at regulere lejen til det lejedes
veerdi. Det stemmer efter vidneforklaringerne ogsin 1 begge parters forstaelse og for-
ventninger. Punkt 6.8, ville ikke give nogen fornuftig mening, medmindre der efter 12 ar

var adgang til at regulere til det lejedes verdi.

Parterne har i evrigt i det veesentlige gentaget deres anbringender for byretten og har pro-

cederet 1 overensstemmelse hermed.

Landsrettens begrundelse og resultat

Som anfart af boligretten er det direkte angivet i lejekontrakten fra 1995, at den aflaste den
tidligere lejeaftale, og det er anfert, at lejemalet treeder i kraft den 1. oktober 1995. Leje-
kontrakten indeholdt en rekke nye rettigheder og pligter for parterne, herunder vedrarenc
pristalsregulering og a“ "else og fremleje. Under disse omstzndigheder tiltraeedes det, at

lejekontrakten fra 1995 ma betragtes som en ny lejeaftale.

Da lejekontrakten er indgdet 1 1995, kan regulering af lejen ved forhgjelse til det lejedes
veerdi som folge af pristalsklausulen i aftalen alene ske, hvis dette udtrykkeligt fremgar af

lejeaftalen, jf. erhvervslejelovens § 9, stk. 4, siledes som den er affattet ved lov nr. 934 af
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27. december 1991, og som tradte i kraft den 1. januar 1992, og den nugzldende erhvervs-
lejelovs § 80, stk. 5, 4. punktum. Forarbejderne giver ikke vejledning om forstaelsen af

bestemmelsens krav om “udtrykkelighed”.

Lejekontraktens punkt 6.8, indebzaerer, at udlejeren og lejeren 1 en 12-arig periode er afska-
ret fra at kraeve henholdsvis lejeforhejelse og lejenedsettelse. Der henvises direkte til den
dagazldende bestemmelse herom i erhvervslejelovens § 9, stk. 2. Det er ikke 1 punkt 6.8.
eller andetsteds i lejekontrakten angivet, hvad der skal galde efter de 12 ar, og selv om det
matte have varet de oprindelige aftaleparters forudsat ~ g, at der efter 12 ar skulle kunne
ske bade pristalsregulering og regulering med forhajelse til det lejedes veerdi, kan det i
lyset af det dagaeldende lovmaessige krav om udtrykkelighed ikke anses for godtgjort af
BEE. 2t der i forhold til B.S. Danmark A/S, der senere er indtrdt i lejemalet,

kan ske regulering til det lejedes vaerdi.

Landsretten tager derfor B.S. Danmark A/S’ pastand om ” ““indelse til folge.

Efter sagens udfald sammenholdt med parternes pastande skal betale sa;
omkostninger for begge retter til B.S. Danmark A/S med 40.750 kr. Belabet omfatter 750
kr. til dekning af retsafgift for landsretten og 40.000 kr. til de=kning af udgifter til advokat-
bistand for begge retter. Belobet til dackning af udgifter til advokatbistand er ekskl. moms,
da B.S. Danmark A/S er mc  registret. Landsretten har ved fastsattelsen af omkostnings-

belobet lagt vagt pd sagens omfang og forlab.

Tri kendes for -t

B.S. Danmark A/S frifindes.

skal betale sagens omkostninger for begge retter til B.S. Danmark A/S
med 40.750 kr.

De idemte sagsomkostninger, der forrentes efter rentelovens § 8 a, skal betales inden 14

dage.

Deorte Jensen Bjerg Hansen Thomas Jonler





