Udlejers mulighed for genforhandling af lejekontrakten...

En faldgrube

Som lejer af kliniklokaler, skal du vaere opmaerk-
som pa, om lejekontrakten indeholder bestem-
melser, der giver udlejer mulighed for at genfor-
handle huslejen eller andre af lejekontraktens
vilkar pa et senere tidspunkt.

Det kan saledes stille dig som lejer i en van-
skelig og darlig forhandlingssituation, hvis
udlejer bringer denne genforhandlingsbestem-
melse i anvendelse pa et tidspunkt, hvor der

er investereret storre ressourcer i indretning af
kliniklokalerne, og en fraflytning derfor vil vaere
bekostelig.

Genforhandling af lejen og

2endring af andre vilkar

Efter Erhvervslejelovens § 14 er der mulighed
for, at parterne i lejekontrakten kan aftale, at
udlejer kan stille krav om aendring af lejevilkare-
ne efter 8 ar fra lejemalets begyndelse, saledes
at lejer kan opsiges, safremt der ikke opnas
enighed om de andrede vilkar.

Bestemmelsen giver alene udlejer en fordel,
hvorfor du som lejer ber vaere seerdeles varsom
med at acceptere et sadant vilkar i lejekon-
trakten. Det er vigtigt at veere opmaerksom pa,
at det ikke kun er lejens storrelse, udlejer kan
&ndre, men derimod samtlige lejevilkar.

Bestemmelsen kan dog ikke aftales ved er-
hvervsbeskyttede lejemal, hvilket vil sige
lejeforhold, hvor lejeren driver en erhvervsvirk-
somhed, hvis stedlige forbliven i ejendommen
er af vaesentlig betydning og veerdi for virk-
somheden. Restauranter og butikker kan typisk
veere erhvervsbeskyttede lejemal, hvorimod det
sjeeldent er tilfeeldet for kliniklokaler, hvor det
snarere er tandlaegens person end lokalernes
beliggenhed, der er afggrende for patientens
valg af praksis.

Det skal skriftligt fremga af lejekontrakten,

at udlejer kan kreeve en vilkarseendring efter
erhvervslejelovens § 14, da bestemmelsen ellers
ikke vil veere gyldigt vedtaget. Det er ligeledes
en gyldighedsbetingelse, at der er taget stilling
til, om lejer skal veere berettiget til erstatning
for sit tab ved opsigelse, nar opsigelse sker efter
denne bestemmelse.

Ifelge erhvervslejeloven har lejer ret til at fa
erstattet det tab, som lejeren lider som folge af
opsigelsen, medmindre det er aftalt, at der ikke
skal gives erstatning eller at der alene skal til-
kendes en lavere erstatning. Udlejer kan derfor
i lejekontrakten afskeere lejer fra at kreeve det
reelle tab erstattet. Hvis du som lejer accepterer
en mulighed for, at udlejer kan kraeve genfor-
handling, skal du derfor veere seerligt opmaerk-
som pa, at udlejer ikke samtidig begraenser din
ret til erstatning.

Safremt du som lejer mener, at en aftale i
lejekontrakten efter erhvervslejelovens § 14 er
ugyldig, fordi den ikke opfylder de formelle
betingelser i loven, kan du anlsegge sag mod
udlejer, hvilket dog kreever, at sagsanlaeg sker
senest 1 ar efter lejekontraktens indgaelse.

Erhvervslejelovens § 14 opstiller endvidere en
raekke frister, som skal iagttages, hvis udlejer
fremsaetter krav om genforhandling af lejekon-
trakten. Det er vaesentligt, at du som lejer er ©
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opmaerksom pa at overholde disse frister, da du
ellers kan blive afskaret fra at gore indsigelse
mod udlejers krav om genforhandling. Du ber
derfor s@ge juridisk radgivning, hvis du modta-
ger et krav om genforhandling af lejekontrakten
fra udlejer, og du er i tvivl om dine rettigheder.

Genforhandlingsklausul i
forbindelse med afstaelse

Efter Erhvervslejeloven § 55 har man som lejer
ret til at lade en anden lejer inden for samme
branche fortsaette lejeforholdet pa usendrede
lejevilkar (afstaelsesret), medmindre udlejeren
har veegtige grunde til at modsaette sig dette,
eller andet er aftalt i lejekontrakten. Bestem-
melsen geelder dog ikke for lejekontrakter
indgdet for 1. januar 1992, idet man efter den
dagaldende lovgivning kun havde afstaelsesret,
hvis dette udtrykkeligt var aftalt i lejekontrak-
ten.

En lejers ret til afstaelse kan som naevnt fraviges
ved aftale mellem parterne, hvilket ikke sjael-
dent forekommer ved, at lejekontrakten enten
bestemmer, at der ikke kan ske afstaelse, eller
lejekontrakten opstiller en raekke supplerende
betingelser for afstaelse udover betingelserne

i erhvervslejelovens § 55. Disse betingelser kan
eksempelvis veere, at udlejer kan stille krav

om huslejeregulering eller i sin helhed kreeve
lejekontrakten genforhandlet. En sadan bestem-
melse kan give udlejer en god forhandlingspo-
sition i en situation, hvor du som lejer kan veere
afhaengig af at kunne afsta lokalerne for at
seelge din praksis.

Som lejer ber du derfor vaere saerdeles varsom
med at acceptere en genforhandlingsbestem-
melse i tilknytning til afstaelse, da det i veerste
fald kan blokere for, at du kan seelge din praksis.
Har du allerede en sadan bestemmelse i din
lejekontrakt, ber du i god tid inden en eventuelt
salg af din praksis fors@ge at forhandle vilka-

ret ud af kontrakten eller fa fastlagt pa hvilke
betingelser, udlejer i fremtiden vil godkende en
afstaelse.

Det gode rad: Vi frarader altid, at du som lejer
indgar eller overtager en lejekontrakt, der
indeholder en bestemmelse om, at udlejer kan
kreeve genforhandling af lejekontrakten efter
erhvervslejelovens § 14, da det giver usikkerhed
med hensyn til, om du kan forblive i lejemalet.
Endvidere kan det afholde dig fra at handhaeve
andre vilkar over for udlejer af frygt for at blive
medt med et krav om genforhandling, hvis ud-
lejer synes, at du bliver for besveerlig. Safremt
udlejer insisterer pa at have bestemmelsen med
i lejekontrakten, ber dette give sig udslag i form
af en lav(ere) leje eller i gvrigt fordelagtige vil-
kar i form af, at du f.eks. har krav pa erstatning
ved opsigelse.
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