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Titelblad

Dette projekt er udarbejdet af

Tanja Maria Bech






Forord
Kandidatathandlingen er udarbejdet pa 10. semester pa Erhvervsjurauddannelsen under

det Samfundsvidenskabelige Fakultet ved Aalborg Universitet. Fokus i denne athandling
er erhvervsbeskyttelsesbegrebet — en afgraensning af den beskyttede personkreds, som he-
rer under faget lejeret. Athandlingen danner grundlag for eksamination i form af en

mundtlig eksamen i juni 2008.

Jeg vil benytte lejligheden til at rette en tak til min vejleder adjunkt, Louise Faber som har
assisteret mig i forlebet. Vejledningen har vearet praeget af et hurtigt overblik over, hvad
jeg onskede at arbejde med og input til hvad athandlingen kunne indeholde. Dertil har

hun givet redskaber i henhold til formulering og metode.

Endvidere skal der rettes en tak til personalet p& AUB og Juridisk bibliotek, som har assi-
steret mig 1 litteratursegningen og kommet med gode alternativer til det materiale, der ik-

ke var tilgengeligt.
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Indledning

1 Indledning

Erhvervsbeskyttelsesbegrebet kom ind 1 dansk lovgivning ved lov af 23. marts 1937. 1
1951 blev loven optaget som et selvstendigt kapitel i den almindelige lejelov (LL). Sy-
stematikken i henhold til handhavelsen af loven blev derpé @ndret i 1967. 1 1979 blev er-
hvervsbeskyttelsen inddraget som en del af opsigelsesafsnittet i loven. I henhold til reali-
teten er loven kun beskedent @ndret igennem tiden. Den 1. januar 2000 blev Erhvervsle-
jeloven (ELL) indfert og i dag er bestemmelsen om erhvervsbeskyttelse 1 ELL § 62. Be-
stemmelsen har folgende ordlyd: ”En lejer, der driver en erhvervsvirksomhed, hvis stedli-
ge forbliven i ejendommen er af veesentlig betydning og veerdi for virksomheden, kan kun
opsiges efter § 61, stk. 2, nr. 1, 2 og 4, hvis opsigelsen er rimelig ud fra en vurdering af
begge parters forhold. Stk. 2. Ved afgorelsen efter stk. 1 skal der bl.a. tages hensyn til,
hvor leenge virksomheden har veeret drevet i de lejede lokaler, lejerens forbedringer af
disse og veerdien af kundekredsen.”

I anden litteratur er der lagt veegt pd ordene “driver en virksomhed” 1 ELL § 62, stk.
1. Det vil sige, der er lagt vaegt pa hvilken art/type virksomhed der er drevet, set 1 belys-
ning af, hvornar betingelserne for erhvervsbeskyttelse er til stede. Dette ses blandt andet
ved, at hovedparten af de forfattere, der hidtidig har berert emnet, har valgt at dele er-
hvervsbeskyttelse op i arten af virksomhed, for derpa at konkludere, at denne art af virk-
somhed enten er eller ikke er erhvervsbeskyttet. Dette er formodentlig ikke den rette til-
gangsvinkel, idet der kan vere stor forskel pa, om fx en advokat er erhvervsbeskyttet, si-
fremt denne driver virksomhed i Kebenhavn eller i en lille provinsby, hvor der ikke er
andre advokater. I sidstnavnte tilfeelde er der formodentlig storre sandsynlighed for, at le-
jemélet er erhvervsbeskyttet. I denne athandling, underseges erhvervsbeskyttelsesbegre-
bet derfor med hovedvegt pa betydning af ordene: “stedlige forbliven” 1 ELL § 62, stk. 1.
Pa denne méde leegges vegten péd beliggenhedsbegrebet. Pa denne baggrund er titlen for

athandlingen:

Erhvervsbeskyttelsesbegrebet
- En afgreensning af den beskyttede personkreds

Afhandlingen er delt op i to hovedafsnit. Det forste hovedafsnit beskriver hvor erhvervs-
beskyttelsen har betydning. Hovedafsnittet har fire underafsnit. Det forste er opsigelsen

skal vere rimelig. Det andet er opsigelsen giver ret til erstatning og godtgerelse for
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goodwill. De tredje underafsnit er genforhandlingsret og fjerde underafsnit er tidsbestem-
te lejemal. Det andet hovedafsnit behandler erhvervsbeskyttelsesbegrebet. For at behandle
dette skal historikken for det forste forklares. For det andet beskrives hvad erhvervsbe-
skyttelse er contra ikke-erhvervsbeskyttelse. For det tredje forklares hvordan et lejemal
bliver erhvervsbeskyttet. For det fjerde gennemgas den stedlige forbliven. For det femte
forseges det afklaret om der er en red trad for hvem, der er erhvervsbeskyttet. Begge ho-
vedafsnit afsluttes med en sammenfatning af essensen af disse afsnit. Til slut kommer der

en konklusion pd problemstillingen.

1.1 Metode

I afthandlingen bliver den retsdogmatiske metode anvendt. Grunden hertil er, at beskrive
hvad gazldende ret' er inden for det valgte emne. Ved at undersoge de galdende regler,
sammenholdt med retspraksis, forarbejder, litteratur og analyse, giver det mulighed for en
nzrmere afklaring af erhvervsbeskyttelsen.”

Inden for emnet udger retskilderne lovens nuvarende ordlyd, forarbejder vedreren-
de ELL samt den tidligere lovgivning, idet det fremgar af forarbejderne, at indholdet af
begrebet ikke er tilsigtet andret.’ Herudover udger retskilderne retspraksis vedrerende
ELL, men ogsa den tidligere lovgivning, idet erhvervsbeskyttelsen kom ind i lovgivnin-
gen med Lov om Beskyttelse af Erhvervsvirksomheder i lejet Ejendom af 23. marts 1937.
Endvidere forefindes voldgiftspraksis, men denne praksis har kun begrenset retskilde-
massig vaerdi, da domstolene kun tager stilling til om, hvorvidt det kan udelukkes, at le-
jemélene er erhvervsbeskyttet. Dermed er afgerelsen ikke endelig, men blot en henvis-

ning til naste instans - voldgiftsretten.

' De lege lata.
* Jf. Morten Wegener: Juridisk metode, side 67.
? JE FT tilleg A 1999-2000 side 1012.
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2 Hvor har erhvervsbeskyttelsen betydning
Om et lejemal er erhvervsbeskyttet eller ej har betydning i fire henseender. For det forste

har det betydning for udlejerens adgang til at opsige lejeaftalen, jf. ELL § 61. For det an-
det har lejerens erhvervsbeskyttelse betydning for udregningen af lejerens erstatning i til-
felde af, at udlejeren anvender sin adgang til at opsige lejeaftalen, jf. ELL § 66. For det
tredje har lejerens erhvervsbeskyttelse betydning, nar der er tale om aftaler om genfor-
handlingsret, jf. ELL § 14, stk. 3, og for det fjerde, nér der er tale om et tidsbestemt leje-

mal, hvor aftalen om tidsbestemmelsen tilsidesattes efter ELL § 63, stk. 4.

2.1 Opsigelsen skal vaere rimelig
Opsigelsen af en erhvervsbeskyttet lejer kan, selvom en almindelig opsigelsesgrund er til

stede, kun ske, ndr opsigelsen er rimelig ud fra en vurdering af lejers og udlejers forhold,
jf. ELL § 62. Opsigelsen skal, ud fra rimelighedsvurderingen, tage hensyn til: “hvor len-
ge virksomheden har veeret drevet fra de lejede lokaler, lejerens forbedringer af disse og
veerdien af kundekredsen”.*

Kriteriet om hensynet til, hvor leenge virksomheden har veret drevet i1 lejemaélet, har
kun betydning, nar genforhandlingsaftalen indgés pé et senere tidspunkt end indgaelsen af
lejeaftalen. Det vil sige, at lejeren pa dette tidspunkt allerede er etableret i lejemalet og pa
den made godt kan vaere erhvervsbeskyttet.

Er der foretaget forbedringer af lejemalet, skal vurderingen blandt andet tage hensyn
til om der er tale om et nyt lejemal. Sondringen gér p4, hvor aftalen om genforhandling
er en del af lejeaftalen eller om genforhandlingsaftalen indgéds pé et senere tidspunkt. Er
lejemalet nyt, vil forbedringer kunne inddrages i vurderingen af erhvervsbeskyttelsen.
Derimod vil forbedringer ikke kunne tillegges betydning ved vurderingen af erhvervsbe-
skyttelsen, hvis disse foretages senere end aftaletidspunktet og dermed ikke er kendte pa
dette tidspunkt. P& den made vil kriteriet ogsa her have sterst betydning i forbindelse med
lejemal, der allerede er etableret i lokalerne.

Lejers kundekreds skal kun inddrages, hvis lejer allerede har en kundekreds pa tids-
punktet for aftalen om genforhandlingens indgéelse. For nye lejemél er det kun aktuelt,

safremt lejer allerede har en virksomhed, som han flytter med ind i lejemalet. Dette vil i

* Mere herom i afsnittet Hvordan bliver et lejemdl erhvervsbeskyttet?
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sa fald tale imod, at lejemalet er erhvervsbeskyttet, idet den stedlige forbliven ingen be-

tydning far.’

Rimelighedsvurderingen er en veegtning mellem om rimeligheden af udlejers opsigelse og
lejers ulempe ved at skulle flytte sin virksomhed. I domspraksis er tendensen, at udlejer
kan gennemfore opsigelsen mod erstatning og godtgerelse til lejer, jf. T:BB 1999.67V,
U.2110.21770 og T:BB 1998.224V.

T:BB 1999.67V: Sagen vedrorer en tgjforretning ved navn NOA-NOA, der blev opsagt pa grund af,
at lejer selv skulle bruge lokalerne til krostue i forbindelse med den eksisterende kro i ejendommen.
Den eksisterende kro 1a oven pa lejers lokaler, der 1a i kaelderen. Udlejer forklarede, at de i labet af
arene var opstaet et behov for, at have krostuen i kalderen. Denne krostue skulle bruges til, at serve-
re drikkevarer, mens kroen i stuen var til spisegesterne.

Lejers butik havde ligget i ejendommen i1 12-13 &r og pa grund af forretningens karakter fandt
boligretten, at lejemalet var erhvervsbeskyttet. Landsretten tiltradte at lejemalet var erhvervsbeskyt-
tet, men at lejers behov for at blive i ejendommen matte vige for udlejers behov for at benytte loka-
lerne til krostue. Lejers erstatning fastsattes til ca. halvdelen af det gennemsnitlige overskud de sene-
ste tre ar, idet en del af kunderne fortsat ville handle hos lejer efter flytning til et andet sted i byen.

Det fremgér her af dommens premisser, at lejers interesse i1 at forblive i ejendommen
maétte vige for udlejers interesse i at inddrage lokalerne til indretning af en krostue. Selv
om udlejer inden opsigelsen havde kravet lejeforhgjelse kunne det ikke fore til et andet
resultat. Retten fandt ikke grundlag for at antage, at udlejers planer ikke var reelle. Dette
viser, at der ogsa er beskyttelse af udlejer i lejelovgivningen. Landsretten omgjorde bolig-
rettens dom, idet boligretten ikke ville godkende opsigelsen. Det er ogsé betenkeligt, at
udlejer forst kreever lejeforhgjelse og at det forst da lejer afviser lejeforhgjelsen, at udlejer

opsiger lejer. Denne oplysning kan tale imod, at udlejers planer om udvidelsen er reelle.

U.2001.21770° T dommen ville udlejer opsige lejer, idet han selv skulle bruge lokalerne til ekspone-
ring af det tgj, som han solgte. Udlejer havde hidtil drevet forretning med brugskunst, mebler og tgj
fra de lokaler, der 14 bagved lejemalet og det var nu nedvendigt at skulle eksponere varerne, fordi
markedet ikke lengere var s& godt. Lejer havde overtaget sin fars herrefriser, som han havde drevet
siden 1977, og udvidede sidenhen til at den ogsa skulle vare damefriser. Med tiden ansatte lejer
endvidere tre medarbejdere. Lejer og udlejer var enige om, at lejemalet var erhvervsbeskyttet

Landsretten lagde, i sin afgerelse, vagt pa, at udlejers forhold skulle vagtes tungere end lejers
i forhold til det rimelige i opsigelsen. Lejer skulle derfor fraflytte lejemalet, men idet det var ube-
stridt, at lejemalet var erhvervsbeskyttet, skulle udlejer betale lejer en erstatning for goodwill.

I dommens premisser bestemmes det, at ved afvejningen af begge parters forhold, mé le-

jers interesse 1 fortsat at drive friser fra lokalerne vige for udlejers interesse 1, som ejer af

> Jf. Louise Faber: U.2004B.321, side 2.
% Afgerelsen er endvidere refereret i T:BB 2001.497@ og GD 2001/50
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ejendommen, at kunne inddrage lejers lejemal i den forretning, som udlejer har drevet fra
ejendommen de seneste ar. Det vil sige, at her vaegtes udlejers interesse ogsé hgjere end
lejers interesse. Denne afgerelse er endvidere ogsa rimelig, nar udlejers reelle hensigt skal

medtages i vurderingen.

T:BB 1998.224V: Sagen vedrarer et hotel, der blev bortforpagtet af lejeren. Udlejer opsagde lejer,
idet udlejer selv skulle bruge lokalerne til sin virksomhed. Udlejer drev i forvejen virksomhed i na-
boejendommen og han kunne dermed udnytte det netveerk han havde i virksomheden, i stedet for at
skulle betale for at etablere nyt netverk i en anden ejendom. Hotellet fandtes ikke at vaere erhvervs-
beskyttet efter lejelovens § 88, idet geesterne foretog forudbestilling af varelserne. Dette uanset at
den centrale beliggenhed kunne vare af stor betydning for driften.

Det bemarkes i dommens praemisser, at idet udlejer har drevet virksomhed i naboejen-
dommen 1 en lengere periode forud for opsigelsen, var opsigelsen rimelig ud fra en vur-
dering af begge parters forhold. Her blev ikke taget hensyn til lejers vanskeligheder ved at
finde andre passende lokaler. Boligretten bemerker endvidere, at sagsegeren havde et re-
elt og velbegrundet behov for lokaleudvidelse. P& denne baggrund ma det sluttes, at udle-
jers behov skal vere reelt og velbegrundet, for at udlejers opsigelse skal vere rimelig 1

forhold til lejer.

Spergsmélet om, hvorvidt opsigelsen er rimelig set fra begge parters synsvinkel kan ikke

afgores sarskilt ved retten, jf. T:BB 2003.521/10.

T:BB 2003.521/10: I sagen nedlagde lejer pastand om, at rimeligheden af udlejers opsigelse af den-
ne skulle afgeres ved delprocedure. Boligretten afslog dette med henvisning til at denne opdeling var
uhensigtsmassig. Dette tiltradte landsretten.

Af dommens premisser fremgér det, at boligretten ikke finder det hensigtsmessigt at ud-
skille spergsmélet om opsigelsens berettigelse eller rimelighed til sarskilt afgerelse. Det-
te begrundes med, at “ved afgorelsen af, om den foretagne opsigelse er rimelig, indgar
hensyntagen til blandt andre okonomiske forhold, som tillige vil indgd i en eventuel er-
statningsfastscettelse”’. Landsretten stadfeester dommen. Dermed kan dette spergsmal ikke

afgores sarskilt, idet det hanger ngje sammen med erstatningsberegningen.
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2.2 Opsigelsen giver ret til erstatning og godtgoerelse for good-
will
I henhold til erhvervslejeretten skal udlejeren, som udgangspunkt, altid give lejeren er-

statning ndr et erhvervslejemal opsiges, uanset om opsigelsen sker pd baggrund af opsi-

gelsesgrundene i ELL § 61.

2.2.1 Erstatning
Bestemmelserne om erstatning er at finde i ELL §§ 66 og 67. Bestemmelserne er ufravi-

gelige og geelder for alle erhvervsbeskyttede lejemal uanset, hvornar disse er indgaet, jf.
ELL § 68. Er lejemaélet indgéet inden 1. januar 2000, skal hjemlen til erstatningen findes i
LL § 89, stk. 6. Ikke-erhvervsbeskyttede lejemal kan efter ELL’s ikrafttraedelse den 1. ja-
nuar 2000 ogsd opni erstatning efter bestemmelserne. Reglen er jf. ELL § 68 praceptiv,
hvilket vil sige, at denne forst kan fraviges, nar udlejer har opsagt lejer.

Erhvervslejemél indgaet for 1. januar 2000 kan dermed ikke opna erstatning for ud-
lejers opsigelse medmindre det aftales, at erhvervslejelovens kapitel 1-15 fremover skal
finde anvendelse.

Udover erstatningen i ELL §§ 66 og 67 kan lejer endvidere opné erstatning, safremt
udlejers opsigelse er uberettiget. Udlejer har dermed handlet ansvarspadragende og lejer
vil kunne krave fuld erstatning for sit tab, uanset om lejemalet er erhvervsbeskyttet eller
¢j. Dette ogsa uanset om der i lejekontrakten er indskrevet en erstatningsbegransning.’

Lejerens ret til erstatning for udlejerens opsigelse er, som navnt oven for, hjemlet i
ELL § 66, stk. 1. Bestemmelsen giver lejeren ret til erstatning for udlejers opsigelse, efter
ELL § 61, stk. 2. Det vil sige, at alle lejere har ret til erstatning ved opsigelse, med undta-
gelse af lejere af etablissementslejemal, stalde, garager og lignende, jf. ELL § 61, stk. 1,
nr. 1 og 2, jf. ELL § 66, stk. 1, modsztningsvist. Erstatningen for ikke-
erhvervsbeskyttede lejemal opgeres som ved erhvervsbeskyttede lejemél. Lejer skal give
meddelelse om, hvilke krav denne ensker at fa dakket, med mindre denne allerede har en
aftale med udlejer om erstatning, jf. ELL § 66, stk. 2. Herudover giver opsigelse af er-
hvervsbeskyttede lejemal endvidere lejer ret til en godtgerelse for goodwill. Misligholder
lejer lejemalet, har denne hverken krav pa erstatning eller godtgerelse for opsigelsen.®

Der er i ELL § 66, stk. 2, redegjort for en reekke tabsposter, som giver ret til erstat-

ning. De udgifter, der kan dakkes, skal relateres til det opsagte lejemal. I bestemmelsen

" Jf. Karin Laursen: Erhvervslejeret, side 415.
8 Jf. Niels Gangsted-Rasmussen: Erhvervslejemal med ajourfort kontrakt og domme, side 182.
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er der naevnt erstatning for flytteudgifter, inventarforringelse, veerdien af afskrivninger og
forbedringer, driftstab og sagkyndig bistand.

I forbindelse med flytteudgifterne, jf. ELL § 66, stk. 2, nr. 1, kan lejer fa deekket ud-
gifter til selve flytningen. Herudover kan denne fx fa dekket udgifterne til flyttemedde-
lelser til kunder, udgift til @ndring i vejvisere og lignende. Desuden kan lejer ogsé opna
dackning for udgiften til eendring af brochurer, annoncer, brevpapir osv.” Det er en forud-
setning, at virksomheden rent faktisk flytter. Ophorer virksomheden i stedet kan lejer ik-
ke fa deekket disse udgifter.”

Lejer kan ogsé fa erstatning for inventar, jf. ELL § 66, stk. 2, nr. 2. Eksempler herpa
kan vere erstatning for maskiner og inventar, der skal tilpasses det nye sted, eller som ik-
ke kan anvendes i de nye lokaler.!" Safremt enighed ikke kan opnas for erstatningens stor-
relse, foretages der normalt et syn og sken. En anden mulighed er, at parterne retter hen-
vendelse til en brancheorganisation med en anmodning om en vurdering. Inventaret er-
stattes udelukkende for den vaerdiforringelse, der métte vaere og ikke for nyprisen for det-
te.”?

I forhold til forbedringer af fx badefaciliteter, jf. ELL § 66, stk. 2, nr. 3, er det den
bogforte veerdi, der kan erstattes. Det vil sige, at det der kan erstattes, er den verdi, som
forbedringerne er nedskrevet til. P4 den méde kan det formodes, at en lejer, der har mis-
tanke om en eventuel snarlig opsigelse, ikke har interesse i, at foretage driftsmassige af-
skrivninger heri, idet lejer derved kan opnd sterre erstatning. Der kan kun foretages er-
statning for forbedringer, hvis ikke lejer har lavet en aftale med udlejer om, at denne skal
foretage reetablering af lokalerne."

Som noget nyt i forhold til lejeloven kan lejer nu ogsé fa dakket driftstabet 1 flytte-
perioden, jf. ELL § 66, stk. 2, nr. 4. Driftstabet er det tab, som lejer lider ved, at virksom-
heden ingen indtjening har i flytteperioden. De ansattes ansettelsesforhold kan stadig
fortsaette pd trods af, at virksomheden flytter lejemal. De ansattes lenninger herer hermed
under posten driftstab.'*

I forbindelse med erstatning for sagkyndig bistand, jf. ELL § 66, stk. 2, nr. 5, er der

her tale om erstatning for de rimelige og se@dvanlige omkostninger, som lejeren har i for-

® If. Halfdan Krag Jespersen: Karnov 2007, erhvervslejelovens § 66, stk. 2, pkt. 1, note 274.

' Jf. Niels Gangsted-Rasmussen: Erhvervslejemal med ajourfert kontrakt og domme, side 184.

"' Jf. Halfdan Krag Jespersen: Karnov 2007, erhvervslejelovens § 66, stk. 2, pkt. 2, note 275.

"2 Jf. Niels Gangsted-Rasmussen: Erhvervslejemal med ajourfert kontrakt og domme, side 184.

" Jf. Niels Gangsted-Rasmussen: Erhvervslejemal med ajourfert kontrakt og domme, side 184 og Halfdan
Krag Jespersen: Karnov 2007, erhvervslejelovens § 66, stk. 2, pkt. 3, note 276.

' Halfdan Krag Jespersen: Karnov 2007, erhvervslejelovens § 66, stk. 2, pkt. 4, note 277.
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bindelse med opsigelsen. Under disse omkostninger herer opgerelsen af erstatningskra-
vet. P4 den méde horer disse omkostninger til det opsagte lejemal.”> Det er ikke afgjort
hvilke omkostninger, der er tale om, men det méd formodes at vaere udgifter revisor og ud-
gifter til advokaten eller juristen for at orientere lejer om dennes retsstilling bade skatte-
massigt og juridisk.'®

Bestemmelsen om, hvad der kan erstattes, er ikke udtemmende. De opregnede er
tabsposter kun eksempler pd, hvad erstatningsopgerelsen og erstatningen kan dekke, jf.
henholdsvis ELL § 66, stk. 2, og blandt andet ordene “andre udgifter, som med rimelig-
hed kan henfores til opsigelsen” 1 ELL § 66, stk. 2, nr. 6.

Under bestemmelsen om andre rimelige udgifter kan der ikke vere tale om udgifter
for lejer pa grund af en forhgjet leje. En forhgjet leje kan vere udtryk for, at lokalerne er
bedre, eller at lejer havde gunstigere vilkdr end markedslejen. Herudover skal udlejer hel-
ler ikke bere risikoen for, at lejer vaelger ikke at drive sin virksomhed videre i et andet le-
jemal og at virksomheden af denne grund ma ophere.'’

Lejer har jf. ELL § 66, stk. 5, en tabsbegrensningspligt. Det vil sige, at denne 1 vi-
dest muligt omfang skal sege dispensation fra myndighedspdbud og lovkrav, der ellers
ville medfere udgifter til e@ndringer i1 lejemélet 1 opsigelsesperioden. Denne
tabsbegransningspligt er ikke kun i forhold til inventar, installationer mv., men i forhold

til enhver post i erstatningsopgerelsen.'®

ELL § 66, stk. 6-10, indeholder regler om sikkerhedsstillelse for erstatningen og udbeta-
lingen heraf. I bestemmelserne er der fastsat nermere regler om, hvornar sikkerhed skal
stilles, om hvad der forekommer, hvis dette ikke sker og hvem der kan tage stilling til

storrelsen af erstatningen ved uenighed.'’

2.2.2 Godtgearelse for goodwill
I modsatning til ikke-erhvervsbeskyttede lejemal, far erhvervsbeskyttede lejemal udover

den almindelige erstatning tillige en godtgerelse for goodwill, jf. ELL § 66, stk. 3. Det vil
sige, at lejeren skal have en godtgerelse for verdien af kundekredsen, som han mister ved

at skulle flytte. Denne vardi er en verdi som beliggenheden faktisk har haft for lejer.

" Halfdan Krag Jespersen: Karnov 2007, erhvervslejelovens § 66, stk. 2, pkt. 5, note 278.

' Jf. Niels Gangsted-Rasmussen: Erhvervslejemal med ajourfert kontrakt og domme, side 185.
"7 Jf. Karin Laursen: Erhvervslejeret, side 416.

'8 Jf. Karin Laursen: Erhvervslejeret, side 417-418.

' Jf. Karin Laursen: Erhvervslejeret, side 428.
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Godtgerelsen udger et ars nettooverskud, beregnet som et gennemsnit af de sidste tre rs

nettooverskud, jf. U.2003.804/2 H.

U.2003.804/2H: Ejeren af et vartshus, havde lejet lokalerne. Lejemalet var uopsigeligt, men pa
grund af byfornyelse, blev denne opsagt. Ejeren af vertshuset fik forhgjet goodwillerstatningen efter
LL § 89 med vardien af opsigeligheden. Derudover blev der taget hensyn til, at det var lejers kone,
der bestyrede veartshuset, idet lejer havde rygproblemer og dermed ikke kunne bestyre det selv. Her
blev erstatningsberegningen ud fra nettooverskuddet klart opadgéende, idet der ikke kun blev erstat-
tet for goodwill.

Hgjesteret fandt i sin begrundelse endvidere, “at veerdien af uopsigeligheden alene skal tages
betragtning som en integreret del af en samlet erstatning for goodwill, som svarer til, hvad der ved
salg af veertshuset — under hensyn til uopsigeligheden — kunne opnds i goodwill.”

Dommen bestemte desuden, at goodwillerstatningen som udgangspunkt skal fastsattes til
gennemsnittet af de sidste tre ars nettooverskud for renter og afskrivninger og uden fradrag af veder-
lag for indehaverens arbejdsindsats.

Det fremgar af dommens premisser, at goodwillerstatningen som udgangspunkt skal be-
regnes som gennemsnittet af de seneste tre ars nettooverskud, jf. ogsa bemarkningerne til
loven. Her fremgér det, at godtgerelsen for goodwill ikke er udtryk for erstatning for mi-
stet goodwill i1 forbindelse med et dokumenteret tab, men derimod en godtgerelse bereg-
net efter nogle af retspraksis fastlagte principper.”’ Nar goodwillerstatningen skal bereg-
nes som et gennemsnit af de sidste tre ars nettooverskud, er der nogle faste procedurer for
dette. Goodwillerstatningen afgeres pa baggrund af virksomhedens skatteregnskab, og er
som udgangspunkt ikke den goodwill mv., som vurderes pa baggrund af et syn og sken
eller en branchekyndig udtalelse.”’ Goodwill beregnes pa denne méde, for at kompensere
for den forskel, der kan vare i enkelte ars nettoomsaetning pa grund af sarlige forhold.*

Ved beregningen af goodwill skulle der, jf. lov nr. 55 af 1937, tages hensyn til, om
forretningens nettooverskud var pévirket af, at lejen var lavere end sedvanligt for tilsva-
rende lokaler. Der skulle derfor i erstatningsberegningen ogsé tages hensyn til dette mo-
ment.>

Udgangspunktet om goodwill’ens fastsattelse ma dog afvige, nar L ikke har ejet
virksomheden 1 tre dr pa tidspunktet for udlejers opsigelse. Der kan endvidere ske en af-
vigelse, safremt lejere driver virksomhed inden for restaurationsbranchen, jf. GD

2005/33B%*.

0 J£. FT 1999-2000 tillaeg A, side 1013.

*L Jf. Niels Gangsted-Rasmussen: Erhvervslejemal med ajourfort kontrakt og domme, side 194.
2 Jf. W. Waltenburg: Lejelovene af 23. marts 1937, side 97.

2 Jf. W. Waltenburg: Lejelovene af 23. marts 1937, side 103.

** Sagen blev forligt ved landsretten. Resultatet kendes ikke.
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GD 2005.33B: Lejer, der drev et vertshus, blev opsagt af udlejer. Udlejers begrundelse for opsigel-
sen var, at denne skulle bruge lokalerne til undervisning, idet det ikke leengere var tilstreekkelig med
de lokaler udlejer hidtil havde radet over. Lejer fandt sig knyttet til ejendommen, idet denne hidtil
havde tjent pa, at fa vaertshuse i nedgang til at ga godt igen. Retten fandt det ubestridt, at lejemalet
var erhvervsbeskyttet. Lejer fik derfor erstatning og godtgerelse for goodwill. Beregningen af godt-
gorelse for goodwill fraveg dog fra hidtidig praksis, idet der ikke forela tre ars regnskab.

Det fremgar af dommens pramisser, at det var ubestridt, at lejemélet var erhvervsbeskyt-
tet og at udlejer derfor skulle betale erstatning og godtgerelse til lejer. Vardien af good-
will skulle fastsettes anderledes, idet: “der ikke i denne sag foreligger tre drs drift fra
tidspunktet for opsigelsen, har retten taget udgangspunkt i det seneste regnskab og heref-
ter skonsmeessigt ansat veerdien af goodwill til 750.000 kr. excl. moms”. Derudover fandt
retten ikke grundlag for at erstatte for mistet kebesum, idet: “kravet ikke findes at veere
omfattet af ELL § 66, stk. 2, nr. 6, ligesom kravet heller ikke findes at kunne imodekom-
mes i medfor af almindelige erstatningsregler”.

Det vil sige, at retten kan tage udgangspunkt i det seneste regnskab og derefter

skensmeessigt fastsette vaerdien af goodwill, safremt der ikke foreligger tre ars regnskab.

Den standardiserede beregning kan endvidere fraviges, safremt denne pa grund af sarlige
forhold er urimelig. Beregningen kan i visse tilfaelde give et meget lavt belab i forhold til
den faktisk mistede goodwill, hvor der efter disse omstendigheder ville kunne gives en
hojere goodwill.” Dette kan fx vare, hvis nettooverskuddet er klart opadgiende, eller
hvis en stor del af kundekredsen folger med og lejer derved ikke mister s& meget, som
hvis ikke de flyttede med.

Derudover skal goodwillberegningen endvidere indeholde indtagter fra tipssalg, jf.

U.1961.678B.

U.1961.678: hvor en kioskejer fik erstatning for tab af kundekreds, tab pa inventar og lager og for
flytteudgifter pa grund af ejendommens fuldstendige ombygning. Lejer fik erstatning for vaerdifor-
ringelse af lejerens tilherende inventar og lager, tab af kundekreds og for flytteudgifter.

Udlejer péstod, at der ikke kunne gives erstatning for tipssalg. Til svar pa dette fandt retten, at
nar der skal gives erstatning for det tab, lejer lider ved forretningens opher, skal der ogsé tages hen-
syn til fortjenesten ved tipssalgets opher, idet dette salg, efter forretningens karakter, ogsa har varet
en integreret del af omsatningen.

Der skal ifolge dommens premisser gives erstatning til lejer for det tab, som denne lider
ved forretningens opher. Med hensyn til tipssalget fandt boligretten: “at der, ndar der skal

vdes sagsogte erstatning for det tab, han lider ved forretningens ophaor, ogsa ma tages

* J£. FT 1999-2000 tillaeg A, side 1014.
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hensyn til, at fortjenesten ved tipssalget ophorer, idet dette salg efter forretningens be-
skaffenhed har veeret en integrerende del af omscetningen i samme”.

Abner lejer en forretning i umiddelbar nzrhed, kan retten se bort fra goodwillerstat-
ningen, jf. ELL § 67, stk. 3:*® “For de i § 62 neevnte lejeforhold kan boligretten fastscette,
at hele erstatningen og godtgorelsen eller en del heraf skal tilbagebetales til udlejeren,
hvis lejeren pa ny dbner virksomhed i samme branche inden for en af retten fastsat tids-
frist pd haojst 3 ar og inden for en af retten fastsat afstand fra det tidligere lokale”. Dette
princip er fulgt i tidligere retspraksis, hvor der skal ske en tilbagebetaling af hele/ en del
af erstatningen, safremt lejer dbner en ny forretning inden for henholdsvis samme bran-
che, en bestemt radius og inden for en narmere afgrenset periode. Det er ofte inden for
en radius af 500meter i luftlinje og inden for de naeste et til tre ar, jf. blandt andet

U.1972.152V. Det samme princip er geldende 1 U.1974.1030V og U.1979.6820.

U.1972.152V: Sagen omhandler et lejemal pa 1. sal i en ejendom i Arhus, der blev brugt til frisersa-
lon. Lejer forklarede til statte for sin pastand, at kunderne til dels kom fra narliggende kontorer og
forretninger. Derudover fik hun ogsa anvist kunder fra turistbureauer og hoteller. Hertil var der dag-
ligt 4-5 stregkunder.

Udlejer drev en tojforretning i stueplanet af ejendommen. Sidenhen blev denne forretning ud-
videt med en herreafdeling bag lejers lokaler pa 1. sal. Da det skete udtrykte lejer over for udlejer, at
det nok snart var hendes lokaler, der skulle tages i brug til endnu en udvidelse. Derfor begyndte hun
forgaeves at lede efter andre egnede lokaler i narheden.

Efter opsigelsen flyttede lejer i andre lokaler i Viby. Her flyttede 1/3 af de hidtidige kunder
med. Herudover var der ikke kommet nye kunder til. P4 denne baggrund tilkendte retten hende en
goodwillerstatning. Safremt lejer fik nye lokaler inden for en radius af 500 meter inden 1 &r, skulle
erstatningen tilbagebetales.

Det fremgér af preemisserne, at lejer skulle betale erstatningen tilbage, hvis denne inden
for en periode pa tre ar inden for en radius af 500 meter fandt nye lokaler til at drive virk-

somhed inden for samme branche.

U.1974.1030V: Lejer havde kebmand i en ejendom, hvor det i et r havde veret bestemt, at den skul-
le rives ned. Lejers hovedindtagt kom fra de ovrige lejere i ejendommen, samt fra dem der arbejdede
i de omkringliggende industribebyggelser. Da det blev meddelt, at ejendommen skulle nedrives, be-
gyndte de avrige beboere, at flytte derfra. Pa denne baggrund begyndte lejer, at sette prisen ned pa
varerne og tabte derved en stor del af den fortjeneste, han kunne have hatft.

Retten idemte, at udlejer skulle betale lejer erstatning for tabet pa varelageret og tabet pa in-
ventaret. Denne erstatning blev dog mindre i landsretten, idet lejer ikke skulle have erstatning for den
periode, hvor han vidste besked om den forestdende nedrivning. Erstatningen skulle tilbagebetales
safremt lejer oprettede forretning inden for en radius af 500 meter inden for 1 ar.

Her fremgér det endvidere af premisserne, at der forefindes begrensning i goodwiller-
statningen, sdfremt lejer finder nye lokaler inden for en radius af 500meter inden for et &r.

I dommen virker det som om, at reglerne i den dagaldende lejelov er blevet misbrugt af

*% Jf. Niels Gangsted-Rasmussen: Erhvervslejemal med ajourfort kontrakt og domme, side 195.
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udlejer til at udsulte” lejer.”” Ved at opsige de evrige lejere si lang tid for nedrivningen
af ejendommen mistede lejer en vasentlig del af sin indtjening. Derfor blev lejers good-
willerstatning vasentligt lavere, end hvis der havde veret tale om en kortere opsigelses-

periode.

U.1979.6820: Her blev en slagter opsagt, pa grund af, at bygningen skulle brandsikres. Udlejer men-
te ikke, at lejer kunne drive virksomhed i lokalerne, mens dette stod pa. Dette var lejer uenig i.

Efter at have besigtiget lejemalet var der enighed fra rettens side om, at det ikke var muligt at
drive en slagter der. P& baggrund af dette blev lejer idemt en erstatning fra udlejer. En del af erstat-
ningen skulle tilbagebetales, safremt lejer dbnede en ny forretning i samme branche inden for en luft-
linje pa 500 meter, inden tre ér efter lejemalets opher.

Sker der pa grund af markedsvilkdr en stigning i priserne, er dette ikke ensbetydende
med, at det er et udtryk for, at der sker en stigning i kundekredsen. Stigningen i nettoom-
setninger ma udelukkende bero pa stigningen i priserne, jf. ogsd U.1961.678.
U.1961.678: hvor en kioskejer blev opsagt. Lejeren fik erstatning for tab af kundekredsen. Erstatnin-
gen blev udregnet med henblik pé en stabil omsatning fraregnet 1 ar med lav omsatning pa grund af

gadearbejder og fraregnet en stigende omsatning pa grund af stigning i varepriserne, som ikke kunne
anses som udtryk for en stigning i kundekredsen.

I dommens praemisser fremgér det, at stigningen i omsetningen ikke i sig selv kunne ta-
ges som udtryk for nogen reel udvidelse af forretningens kundekreds. P4 grund af, at der
ikke foreld andre oplysninger fandt retten, at det métte legges til grund, at forretningens
oms&tning mangdemaessigt matte have varet stabil. P4 den baggrund skal der i bedem-

melsen af kundekredsens vardi ogsa tages hensyn til markedsvilkarene.

2.3 Genforhandlingsret

Genforhandlingsret er et relativt nyt begreb inden for lejeretten. Ligesom erstatning ved
opsigelse af ikke-erhvervsbeskyttede lejemal, kom genforhandlingsretten ind som begreb
med ELL’s ikrafttreedelse den 1. januar 2000. Genforhandlingsret er en aftale mellem ud-
lejer og lejer om, at udlejer kan krave hele eller dele af lejeaftalen aendret tidligst efter ot-
te ar, jf. ELL § 14, stk. 2. Séfremt udlejer og lejer ikke kan opna enighed om @ndringer-

ne, kan udlejer opsige lejeaftalen. Opsiges lejeaftalen har lejer ret til erstatning, medmin-

" Jf. ogsa Niels Gesner: Erhvervslejeret, side 230.
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dre denne ret er fraveget ved aftale, jf. ELL § 14, stk. 4, jf. § 15. Genforhandlingsretten er
en undtagelse til uopsigelighedsprincippet. **

Genforhandlingsret er med andre ord en aftale om, at vilkarene for lejemalet kan
@ndres med bestemte minimumsintervaller. Genforhandlingsret er en fordel for udlejer,
idet denne ellers ikke har mulighed for at @ndre lejeaftalen, og derfor risikerer at matte
leve med en ringe lejeaftale i lang tid, set fra hans synsvinkel.

Genforhandlingsret er reelt set ikke nedvendig, nar det skal fortolkes fra lejers syns-
vinkel. Denne kunne meddele, at han alternativt opsiger lejemélet, sdfremt udlejer ikke
samtykker i lejerens forslag til vilkarsaendringer.*’

Som fer naevnt kraever genforhandlingsretten en aftale mellem lejer og udlejer. Det-
te er hjemlet i ELL § 14, stk. 1, 1. pkt. Aftalen behover ikke vaere indgéet pa tidspunktet
for lejeaftalens indgdelse, men kan indgds pa et hvilket som helst tidspunkt.*® I ELL § 14,
stk. 3 er der formkrav, der skal opfyldes for, at aftalen er gyldig. Aftalen skal ifelge be-
stemmelsen udformes skriftligt, den skal indeholde oplysninger om, at udlejer, jf. ELL §
14, stk. 8, kan opsige lejemalet, hvis enighed ikke opnds. Derudover skal aftalen indehol-
de oplysninger om, at lejer har krav pé erstatning, safremt denne opsiges. Opfyldes disse
krav om oplysninger ikke, er aftalen ugyldig. Aftalen om genforhandlingsret kan ikke
indgas i1 erhvervsbeskyttede lejemadl, jf. ELL § 14, stk. 3, 2. pkt. Gyldighedsfristen er pé et
ar, jf. ELL § 14, stk. 3. Etarsfristen geelder kun skriftlighedskravet og de to oplysnings-
krav. Den galder ikke for spergsmélet om erhvervsbeskyttelse.

Viser det sig, at lejemélet er erhvervsbeskyttet, er aftalen om genforhandlingsret
ugyldig. Dette forekommer ogsa uanset om skriftlighedskravet og oplysningskravene er
opfyldt.

I forarbejderne er det anfort, at det er aftaletidspunktet, der er afgerende for om le-
jemélet er erhvervsbeskyttet. Safremt dette leegges til grund, er det svaert at finde ud af,
om et lejemal, der er erhvervsbeskyttet pa tidspunktet for en genforhandlingsvarsling ogsa
var det for fx otte ar siden. Her er der en fravigelse af gyldighedsfristen pé et &r, jf. ELL §
14, stk. 3, 3. pkt., idet denne udelukkende henviser til 1. pkt. Indsigelsen er formentlig ik-
ke omfattet af den femarige frist, jf. forzeldelsesloven af 1908 herom.’' Hertil m4 der dra-
ges den slutning, at indsigelsen formentlig heller ikke er omfattet af den nye foraeldelses-

lov af 2007 herom.

28 Jf. Louise Faber i U.2004B.321, side 1, spalte 1.

** Jf. Karin Laursen: Erhvervslejeret, side 291.

3 Jf. Louise Faber i U.2004B.321, side 1, spalte 2.

' Jf. Halfdan Krag Jespersen: Karnov 2007, ethvervslejelovens § 14, stk. 3, note 73.
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Udtalelsen om, at aftaletidspunktet er afgerende for, om lejemalet er erhvervsbe-
skyttet, bryder med hidtidig praksis, der foreskriver at det forst er pa opsigelsestidspunk-
tet, det kan afgeres om, hvorvidt lejemalet er erhvervsbeskyttet, jf. U.2000.9740Q.

U.2000.9740: Hvor udlejer ikke kunne fi forhandsafgerelse om, hvorvidt lejeres var erhvervsbe-
skyttet. En udlejer enskede, uden at opsige lejer, at fa boligrettens afgorelse af om lejer var erhvervs-
beskyttet gennem et anerkendelsessogsmal. Boligretten fandt, at det stred mod formélet med er-
hvervsbeskyttelsesbestemmelsen i lejelovens § 88, nér det var uafklaret, om der var en gyldig opsi-
gelsesgrund. Skulle der tages stilling til dette, ville det under alle omstandigheder kreve en ny rets-
sag.

Landsretten stadfastede boligrettens dom. Derudover henviste denne til, at en afgerelse, der
svarede til udlejers pastand, ikke ville hindre lejeren i, efter gennemfort opsigelse, at opna en fornyet
realitetsprovelse af en beskyttelses- og erstatningspastand.

I dommens premisser fremgar det: “at § 88 ma vurderes i sammenhceng med opsigelses-
reglen i § 82 og erstatningsreglen i § 89. Dette bestyrkes af, at lejeren ikke kan give et
forhdndsafkald pa erhvervsbeskyttelsen, fordi § 88 ifolge § 92 er preeceptiv. Lejeren ville
derfor ikke kunne tage bekreeftende til genmcele over for appellantens pdstand under ncer-
veerende sag. Yderligere henvises til, at en afgorelse svarende til udlejers pastand efter
landsrettens vurdering ikke ville hindre lejeren i, efter en gennemfort opsigelse, at opnd
en fornyet realitetsprovelse af en beskyttelses- og erstatningspdstand”.

I sagen fremgér det dermed af praemisserne, at sa leenge lejemalet ikke er opsagt,
kan det ikke afgeres om det er erhvervsbeskyttet eller ej. Erhvervsbeskyttelsen beror der-
imod pa en konkret vurdering af situationen pa opsigelsestidspunktet. P4 den made kunne
det ikke afgeres pa forhind.

Herudover var det i den pagldende sag uklart, om udlejer havde til hensigt, at op-
sige lejer. Udlejer havde i 6-7 r truet med opsigelse. P4 den baggrund fandt retten, at det
var: “uafklaret, hvor aktuelle udlejers planer er, idet der efter det oplyste har veeret for-
handlinger om ejendommens udnyttelse gennem leengere tid og pad forskellige tidspunk-
ter”. Derfor kan der drages den slutning, at spergsmalet om erhvervsbeskyttelse ikke kan
afgores, sdfremt en udlejer ikke er konsekvent i sine trusler om opsigelse.

Dommen kunne muligvis have varet afgjort anderledes, séfremt udlejer havde vaeret
mere konsekvent i sine udtalelser om opsigelse og ikke blot truet om dette i 6-7 dr. Havde
udlejer reelle hensigter om at opsige lejer dagen efter, ville situationen have varet ander-
ledes Retten kunne herved tage stilling til spergsmaélet, idet situationen netop var opstéet
eller var pd vej til at opstd. Dermed opherer praeceptiviteten og bestemmelsen kan fravi-

ges.
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Havde det varet lejer, der havde anlagt sag mod udlejer om, hvorvidt lokalerne var
erhvervsbeskyttet, havde samme afgerelse varet tvivlsom. Afgerelsen kan vakke en un-
dren over, hvorfor lejer ikke kan fa afgjort pd forhdnd om lokalerne er erhvervsbeskyttet.
En sddan afgerelse kan have betydning for, hvorledes virksomheden disponerer over sine
midler og for, hvor offensiv en markedsforing og lignende, der bliver fort. Kan det der-
imod forhandsafgeres om et lejemal er erhvervsbeskyttet, vil det give en form for tryghed
for lejer og denne kan disponere anderledes end en lejer, der ikke er erhvervsbeskyttet.
Dette argument anvender lejer (sagsogeren) ogsa i sagen som anbringende for sin pé-
stand. Lejer siger, at “spargsmdlet om, hvorvidt lejemdlet er omfattet af de ncevnte be-
stemmelser, har vidtrekkende okonomisk betydning for sagsager, ligesom sagsogte ogsd
har en reel interesse i at fa afklaret, under hvilke betingelser en fremtidig opsigelse kan
ske.” Pa denne made argumenterer lejer for, at det har en stor betydning, om han, ud over
erstatningen, opnér godtgerelse for goodwill.

Pé trods af disse betragtninger ma det formodes, at safremt en lejer ville have for-
héndsafgerelse om dennes erhvervsbeskyttelse, ville domstolen veret kommet frem til
samme resultat, som i U.2000.974Q. En forhandsafgerelse om dette spergsmal ville sta-

dig ikke rykke ved preceptiviteten i LL §§ 88 og 89 og ELL § 62.

Det fremgar imidlertid ikke, af lovens ordlyd pé, hvilket tidspunkt erhvervsbeskyttelsen i
forhold til genforhandlingsret skal bedemmes. Dette spergsmaél er udelukkende blevet be-
handlet i forarbejderne. Her blev det i et svar pa et spergsmal forklaret, at vurderingen
skal foretages pé aftaletidspunktet for genforhandlingsretten. Det kan diskuteres, hvor stor
en retskildemessig vardi denne udtalelse kan tillegges.”> Lovgivningen selv har storre
retskildemaessig betydning end forarbejderne. Domstolene er heller ikke direkte forpligtet
til at tage hensyn til disse.”® Der er i de seneste ar lagt storre vagt pa, at inddrage forar-
bejderne i afgarelser hos domstolene, men nar der, som i dette tilfelde, er tale om en en-
kel udtalelse, der sidenhen ikke bliver uddybet, er der ikke belaeg for, at den skal have
retskildemassig betydning af sarlig vaerdi.*

Et andet problem i forhold til, at vurderingen er blevet rykket til aftaletidspunktet er,
at hovedparten af de lejemal, der hidtil har varet erhvervsbeskyttet ikke lengere vil vaere

det i relation til aftalen om genforhandling. Dette er, pa baggrund af, at der ikke kan tages

32 Jf. Louise Faber i 2004B.321, side 2-3.
3 Jf. Morten Wegener: Juridisk metode, side 88.
** Jf. ogsa Louise Faber i U.2004B.321, side 2-3.
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hensyn til, hvor leenge virksomheden har veret drevet fra lokalerne, hvis lejemalet er nyt.
Desuden vil eventuelle @endringer eller forbedringer heller ikke kunne tages med i1 vurde-
ringen, idet disse endnu ikke er foretaget pa aftaletidspunktet. Derudover kan kundekred-
sen kun inddrages i vurderingen, hvis lejer tager en virksomhed med ind i lejemélet, men
her har beliggenheden tilsyneladende ingen betydning og dermed vil lejemalet ikke vere
erhvervsbeskyttet.*”

Det er udelukkende i forhold til genforhandling, at princippet om erhvervsbeskyttel-
se er @ndret. Ved andre opsigelsesgrunde skal erhvervsbeskyttelses vurderingen stadig
foretages med udgangspunkt i opsigelsestidspunktet.*

Det kan som tidligere naevnt ikke aftales, at et erhvervsbeskyttet lejeméal ikke er er-
hvervsbeskyttet. Derimod kan lejer og udlejer godt i lejekontrakten indfere, at lejemélet
pa tidspunktet for indgaelse af genforhandlingsaftalen, typisk indgaelse af lejeaftalen, ik-
ke anses for verende erhvervsbeskyttet. Dette kan, pa et senere tidspunkt, hvor der er tvi-
ster om dette spergsmal, give lejeren en strengere bevisbyrde.?’

Bliver punktet om, at lejemalet ikke er erhvervsbeskyttet, endvidere suppleret med
oplysninger om begrundelsen herfor, er bevisbyrden lettere at lofte. Men dette er udeluk-

kende relevant, safremt vurderingstidspunktet skal ligge pa aftaletidspunktet.”®

2.4 Tidsbestemte lejemal
Erhvervsbeskyttelsesbegrebet har endvidere betydning ved tidsbestemte lejemél, hvor det

tidsbestemte vilkér tilsidesattes. Tilsidesattes det tidsbestemte vilkér i lejeaftalen gaelder
§ 14 om genforhandling, med mindre der er tale om et erhvervsbeskyttet lejemal, jf. ELL
§ 63, stk. 4. P4 den méde opnér udlejer genforhandlingsret pa samme made, som var dette
aftalt via en genforhandlingsklausul efter ordlyden i lejekontrakten. Grunden til dette er
antagelig, at nar lejer har samtykket om en aftale om tidsbegrensning af lejemaélet, ville
denne tilsyneladende ogsa have indgéet aftale om genforhandling.*

Foreligger der en gyldig aftale om en tidsbegrensning af lejemélet, geelder denne
selv om lejer ville have veret erhvervsbeskyttet. Foreligger en aftale om tidsbegransning,

opherer lejeméalet ved tidsbegrensningens udleb. Der er i loven intet anfort om, at er-

% Jf. Louise Faber i U.2004B.321.

*® Se i ovrigt Louise Fabers diskussion af dette i U.2004B.321.

°7 Jf. Karin Laursen: Erhvervslejeret, side 295.

*% Jf. Karin Laursen: Erhvervslejeret, side 295.

%% Jf. Karin Laursen: Erhvervslejeret, side 501 og Anne Louise Husen og Tove Flygare: Lejemalets over-
gang og brugsrettens opher, side 17.
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hvervsbeskyttede lejemédl ikke mé indga aftaler om tidsbegraensning. Det er derfor aldrig
aktuelt, at vurdere om lejemaélet er erhvervsbeskyttet i et tidsbegraenset lejemal. Bliver
tidsbegraensningen derimod tilsidesat, kan erhvervsbeskyttelsen komme ind i billedet.*
Her skal der foretages en vurdering af om lejeren skal have genforhandlingsret, jf. ELL §
14, og her skal vurderingen af erhvervsbeskyttelsen foretages.

Er lejemalet erhvervsbeskyttet har udlejer ikke genforhandlingsadgang. Baggrunden
for dette er, at sdfremt lejer og udlejer havde aftalt genforhandling, ville denne vere ugyl-
dig.*' Overgangsreglen i ELL § 89, stk. 6 galder endvidere her. Ifolge denne kan er-
hvervsbeskyttede lejemal indgéet for 1. januar 2000 heller ikke gyldigt indgé aftale om
genforhandling.**

Naér der skal tages stilling til, hvilket tidspunkt, der skal ligge til grund for vurderin-
gen af, om et lejemal er erhvervsbeskyttet, kan tidspunktet, hvor aftalen om det tidsbe-
stemte vilkdr blev indgdet eller tidspunktet, hvor det tidsbestemte vilkér tilsidesattes,
leegges til grund. Der er ikke i bestemmelsen taget stilling til, hvilket af de to tidspunkter,
der er afgerende.

Skulle tidspunktet for vurdering af, om lejemaélet er erhvervsbeskyttet ligge ved
tidspunktet, hvor aftalen om det tidsbestemte vilkdr blev indgaet, ville det vaere vanskeligt
at kunne blive betragtet som erhvervsbeskyttet, idet dette er noget, der ofte opnas med ti-
den. Grunden til, at dette har betydning er, at jo leengere en lejer har forretning i lejemélet,
des svaerere er det, at flytte denne forretning til et andet sted, fordi beliggenhedens betyd-
ning stiger med tiden. P4 denne baggrund skal vurderingen af erhvervsbeskyttelsen ligge
pa tidspunktet for tilsidesattelsen af det tidsbestemte 1 aftalen. Her kan der tages hojde for
hvor lenge virksomheden har varet drevet 1 lokalerne, lejerens @ndringer af disse samt
vaerdien af kundekredsen, jf. ELL § 62, stk. 2. Derudover ville lejer vere klar over, at
denne ikke kunne drive forretning fra lokalerne leengere end den tidsbestemte periode,

mens denne stadig var bundet af aftalen om det tidsbestemte vilkar.

*0 Jf. Anne Louise Husen & Tove Flygare: Lejemalets overgang og brugsrettens opher, side 34.
*! Mere herom i afsnittet Genforhandlingsret
2 Jf. Karin Laursen: Erhvervslejeret, side 506.
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3 Erhvervsbeskyttelsesbegrebet

For at finde frem til hvad erhvervsbeskyttelsesbegrebet egentlig deekker over, er det ned-
vendigt at belyse historikken. Dette for at fa et indblik i hvordan erhvervsbeskyttelsesbe-
grebet har udviklet sig over tid. Dernest skal det belyses hvad erhvervsbeskyttede virk-
somheder er contra ikke-erhvervsbeskyttede virksomheder. Herudover belyses metoden
til hvordan et lejemaél bliver bedemt i, om det erhvervsbeskyttet eller ej. Senere bliver den
stedlige forbliven gennemgaet. Til slut skal det undersoges, om der er en red trdd for

hvem, der er erhvervsbeskyttet.

3.1 Historik
I henhold til lov af 23. marts 1937, blev der nedsat en voldgiftsret, som skulle afgere om,

hvorvidt et erhvervslejeméal var erhvervsbeskyttet eller ej. P4 denne méde havde domsto-
len alene kompetencen til, at afgere om der var sandsynlighed for, at lejemalet var er-
hvervsbeskyttet. Var denne sandsynlighed til stede, sendte domstolen sagen videre til
voldgiftsretten. Voldgiftsrettens formand skulle forst forsege at magle mellem udlejer og
lejer med henblik pa at indgd et forlig. Blev dette forlig indgdet, blev det indskrevet i
voldgiftsrettens retsbog og underskrevet af begge parter. Herefter blev det betragtet som
en ny lejekontrakt eller som en aftale om ophavelse af lejeforholdet mod erstatning eller
helt uden. Dette forlig kunne tvangsfuldbyrdes.*

Blev forliget ikke indgéet, skulle voldgiftsretten ved kendelse afgere enten at leje-
maélet skulle fortsatte uopsigeligt i op til fem &r eller at lejemaélet skulle ophere. Ved op-
her kunne lejer opnd erstatning, men denne eller en del heraf skulle tilbagebetales, si-
fremt lejer fandt et nyt lejemél inden for en af voldgiftsretten fastsat afstand inden for en
tidsfrist pa op til tre &r.**

Loven fra 1937 blev i 1951 optaget som et selvstendigt kapitel i den almindelige le-
jelov. Lovens systematik blev @ndret i 1967. Herefter er det boligretten, der afger om le-
jemalet er erhvervsbeskyttet og dermed berettiget til erstatning og godtgerelse for good-
will. Grunden hertil var, at parterne i en sag selv har indflydelse pa de legdommere der
udpeges. Derfor var den tidligere ordning inden for erhvervsbeskyttelsessager overfledig.

P4 denne made blev den sarlige boligret for erhvervslejemal afskaffet i 1967.* 1 1979

B If. O. I Kaarsberg og A. Gotzsche: Lejelovene, side 223.
*If. O. I. Kaarsberg og A. Gotzsche: Lejelovene, side 224.
* Jf. Ehlers og Blom: Kommentar til lejelovene I, side 309.
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blev reglerne om erhvervsbeskyttelse inddraget som en integreret del af opsigelsesafsnit-

tet i loven. I forhold til realiteten er loven kun beskedent zndret.*®

3.2 Hvad er erhvervsbeskyttelse (contra ikke-
erhvervsbeskyttelse)

Reglerne om erhvervsbeskyttelse har ikke @ndret sig i forhold til udformningen siden
1979. Lejelovens nuvarende §§ 88-90 kan tilbagefores til den tidligere lovs § 16.* 11979
blev der i forhold LL §§ 88-90 sagt, at bestemmelserne fastsatter, ligesom den tidligere
Lejelov af 1975 § 16, at en lejer, der er erhvervsbeskyttet ikke uden videre kan opsiges.*®

Erhvervslejelovens § 62 betegner dermed en erhvervsbeskyttet lejer pd samme ma-
de, som lejelovens § 88 gor. En erhvervsbeskyttet lejer er sdledes: “En lejer, der driver en
erhvervsvirksomhed, hvis stedlige forbliven i ejendommen er af veesentlig betydning og
veerdi for virksomheden .

En opsigelses berettigelse athanger af de konkrete forhold, hvor lejerens virksom-
hed skal vurderes i forhold til udlejerens interesse i at gennemfore opsigelsen.”” Safremt
denne afvejning forer til at opsigelsen kan tages til folge, kan lejeren kreeve erstatning, nér
denne er erhvervsbeskyttet.

Tidligere skulle lejer gore indsigelse mod opsigelsen, for beskyttelsesreglerne kunne
fa virkning, jf. Lejeloven af 1975 § 16, stk. 2.°° Denne del af loven er ikke taget med i den
nye lejelov. Den nye lejelovs beskyttelse er derfor geldende, selv nér lejer accepterer op-
sigelsen. Her er det dermed ikke nedvendigt, at udlejer anlegger retssag om opsigelsen.
Hvis lejer ensker at paberdbe sig erhvervsbeskyttelse, er det séledes lejer, der skal anlaeg-
ge sag herom.”!

Vil lejeren ikke godkende opsigelsen og dermed kraver godtgerelse for goodwill og
erstatning, skal lejer meddele lejeren dette senest seks uger efter, at opsigelsen er kommet
frem til denne. Senest seks uger efter lejerfristens udleb, er det udlejers pligt, at anlegge
sag ved boligretten, sdfremt denne ensker at opretholde opsigelsen, jf. ELL § 65, stk. 2.

Vil lejeren godkende opsigelsen, skal lejer senest seks uger efter, at opsigelsen er

kommet frem, give meddelelse til udlejer. Meddelelsen skal indeholde at lejer godkender

* Jf. H. Kallehauge og Arne Blom: Kommentar til lejelovene I, side 335.
*"Lov om leje af 14. februar 1967

* Jf. H. Kallehauge og Arne Blom: Kommentar til lejelovene I, side 336.

* Jf. H. Kallehauge og Arne Blom: Kommentar til lejelovene I, side 335.

% Jf. ogsd H. Kallehauge og Arne Blom: Kommentar til lejelovene I, side 335.
L Jf. H. Kallehauge og Arne Blom: Kommentar til lejelovene I, side 335.
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opsigelsen, men at denne ensker erstatning og godtgerelse for goodwill, jf. ELL § 66, jf.
ELL § 67, stk. 1. Sterrelsen af og sammensa&tningen af kravet skal fremga af meddelel-
sen, jf. ELL § 67, stk. 1. Kravet om meddelelse vedrerende storrelsen af erstatningen og
godtgerelsen er ikke sanktioneret.”> Lejer skal senest seks uger efter den ferste frist pa
seks uger, anlegge sag ved boligretten, ved uenighed om erstatning og godtgerelse, jf.
ELL § 67, stk. 2.

Lejers godkendelse af opsigelsen er en bindende proceserklering, som afskerer le-
jeren fra senere, at gore indsigelse mod opsigelsen. Dette med undtagelse af tilfaelde, hvor
udlejer har handlet svigagtigt eller givet urigtige oplysninger, der har virket vildledende
og bestemmende for lejers adfaerd.™

Det afgerende for, om det er lejer eller udlejer, der skal anlegge sag, er dermed ef-
ter hvilken bestemmelse - § 65, stk. 2, eller § 67, stk. 1 — lejeren gor indsigelse.”

Fristen pa de seks uger for lejers sagsanleg ved boligretten kan, efter lovens ordlyd,
vare en felde for lejer, idet en overskridelse heraf kan anses som et afkald pd erstat-
ning.”® Meningen m4, som ved de evrige indsigelsesregler i lejelovgivningen, vere at le-
jer mister sin ret til at gore indsigelser. Dette sdfremt indsigelsen ikke er kommet frem in-
den fristens udleb, hvis ikke der er angivet nogle sarregler.”’ Det er ikke sikkert, at det
har veret formélet med bestemmelsen. Det kan ogséd antages, at indsigelsesretten forst
fortabes efter de almindelige passivitetsregler.

I lejeretten er lejers passivitet forarsaget af lejers og udlejers forhandlinger om er-
statning og godtgerelse. Skulle lejer overskride fristen pa de seks uger, mé det bero pa en
konkret overvejelse om, hvorvidt lejer pa denne made har givet afkald pa erstatning og
godtgoarelse. Er overskridelse pa grund af forhandlinger mellem lejer og udlejer om er-
statningen, ma udlejer vare klar over, at lejer vil kraeve erstatning. I disse tilfelde vil det
formodentlig ikke afskaere lejer fra at kraeve erstatning af udlejer, ved senere sagsanlaeg.
Dette gaelder kun, sdfremt der ikke er giet s lang tid, at de almindelige passivitetsregler™®

(lengere tids uundskyldelig passivitet) afskaerer lejer fra at stille dette krav.”

2 Jf. FT 1999-2000 tilleeg A, side 1015.

>3 Jf. ogsd Halfdan Krag Jespersen: Karnov 2007, lejelovens § 90, stk. 1, note 721 og FT 1999-2000, side
1015.

>* Jf. H. Kallehauge og Arne Blom: Kommentar til lejelovene I, side 349.

>3 Jf. Halfdan Krag Jespersen: Karnov 2007, lejelovens § 90, stk. 1, note 721.

% Jf. Halfdan Krag Jespersen: Karnov 2007, lejelovens § 90, stk. 1, note 721.

3" Jf. Halfdan Krag Jespersen: Karnov 2007, lejelovens § 40, stk. 3, note 230

% Denne synsvinkel er Halfdan Krag Jespersen ikke enig i Karnov 2007, lejelovens § 90, stk. 1, note 721,
jf. lejelovens § 40, stk. 3, note 230.

*% If. Niels Gesner: Erhvervslejeret, side 232.
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Drages diskussionen analogt over pd reklamationsreglerne i kebeloven, er fristen
ikke absolut. Bliver debitor forsinket pa grund af dennes passivitet i forbindelse med un-
dersggelse af, om der foreligger misligholdelse kan fristen lettere udskydes frem for, at
debitor blot udviser passivitet pa grund af manglende handling.®® P4 denne made ma det
sluttes, at en séddan forsinkelse er i orden, safremt denne sker, fordi lejer og udlejer for-
handler om erstatningen.

I forhold til udmalingen af erstatningen, har det hele tiden varet en del af bestem-
melserne, at lejer ikke skulle fraflytte lejemalet, for denne har modtaget den erstatning,
som er tilkendt eller der er stillet sikkerhed herfor. Dette var tidligere hjemlet i lejeloven

af 1967 § 16, stk. 3. Nu geelder ELL § 66, stk. 6.

Udlejers opsigelse er hjemlet i ELL § 61. Udlejer kan som hovedregel ikke opsige lejeren,
med mindre der er tale om de i ELL § 61, stk. 1, navnte lejemal.®’ Andre lejemél kan
kun opsiges, nér en af de sarlige opsigelsesgrunde er til stede 1 ELL § 61, stk. 2, eller hvis
genforhandling afbrydes med opsigelse pa grund af uenighed, jf. ELL § 14, stk. 1.

Opsigelsen skal vere aktuel. Udlejer kan ikke slippe afsted med, at opsige pa den
baggrund, at han vil rive ejendommen ned, jf. ELL § 61, stk. 2, nr. 2, hvorpa han ikke gor
det alligevel. Sker dette, kan den opsagte lejer kraeve erstatning efter de almindelige er-
statningsregler. Udlejer bliver erstatningspligtig, ndr han pa opsigelsestidspunktet vidste
eller burde vide at nedrivningen ikke ville ske. Opstar der derimod forhindringer under-
vejs uden udlejers skyld, er denne ikke erstatningspligtig.®®

Ud over de i ELL § 61, stk. 2, nevnte grunde skal opsigelsen af et erhvervsbeskyt-
tet lejemal vare rimelig ud fra en vurdering af begge parters forhold, jf. ELL § 61, stk. 2,
nr. 4, jf. ELL § 62, stk. 1. Denne rimelighedsbedommelse gelder uanset hvilken af de i
ELL § 61, stk. 2, opsigelsesgrunde udlejer benytter sig af. Dette med undtagelse af ELL §
61, stk. 2, nr. 3, idet der her er tale om lejers misligholdelse.

Rimelighedsbedemmelsen skal jf. ELL § 62, stk. 2, tage hensyn til hvor lenge virk-
somheden har veret drevet 1 de lejede lokaler, lejerens forbedringer af disse samt verdien
af kundekredsen.®

Ved opsigelse af et erhvervsbeskyttet lejemal gives der erstatning og godtgerelse for

goodwill, jf. ELL § 66, stk. 1.

% Jf. Viggo Hagstrom: Obligasjonsrett, side 343-349.

U Jf. Karin Laursen: Erhvervslejeret, side 393.

52 Jf. H. Kallehauge og Arne Blom: Kommentar til lejelovene, side 303.
% Mere herom i afsnittet Hvordan bliver et lejemdl erhvervsbeskyttet?
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P4 denne méde afh@nger sondringen mellem et erhvervsbeskyttet contra et ikke-
erhvervsbeskyttet lejemal, af udlejers mulighed for at opsige lejemalet og pligten til at be-

tale erstatning og godtgerelse herfor.®

3.3 Hvordan bliver et lejemal erhvervsbeskyttet?
En erhvervslejer er, som tidligere navnt, som udgangspunkt ikke erhvervsbeskyttet fra

det tidspunkt, hvor lejemalet begynder. Erhvervsbeskyttelsen er derimod noget, der som
udgangspunkt forst indtreder for et lejemal med tiden. Bliver et lejemdl anset, som ve-
rende erhvervsbeskyttet pa et givent tidspunkt, er dette heller ikke ensbetydende med, at
lejemalet i al tid fremover vil vaere erhvervsbeskyttet. Der er tale om en konkret vurde-
ring, med udgangspunkt i de konkrete omstaendigheder pa et givent tidspunkt, hvor leje-
maélet eksempelvis opsiges af udlejeren. Erhvervsbeskyttelsen er blandt andet athengig af
nettoindtjeningen i virksomheden. Begynder denne og dermed kundekredsen at falde, er
det ikke sikkert, at lejemaélet er erhvervsbeskyttet lengere. Grunden hertil er formentlig,
at erhvervsbeskyttelsen fordrer, at lejemélets stedlige forbliven har betydning for lejeren.
Dette er formodentligt ikke tilfeldet, sdfremt der ingen goodwill er knyttet til virksomhe-
den. Dette argument har stette i den godtgerelse for goodwill, som lejeren vil vaere beret-
tiget til i tilfaelde af opsigelse.’® Forekommer dette, er det ikke sikkert, at lejer har ret til
godtgerelse for goodwill, for udlejers opsigelse, jf. ELL § 66, stk. 3. Godtgerelsen for
goodwill kan ogsé bortfalde, hvis trafikale forhold medferer, at beliggenheden ikke lan-
gere er god og lejemalet pd denne made ikke lengere kan anses for varende erhvervsbe-
skyttet.®’

Selv om det her er illustreret, at et lejemal kan vare erhvervsbeskyttet pa et givent
tidspunkt, er dette ikke ensbetydende med, at spergsmalet kan afgeres af domstolen pé
dette tidspunkt. Det er ikke muligt at f4 forhadndsafgjort, om et erhvervslejemél er er-

hvervsbeskyttet, jf. U.2000.974@°%.

U.2000.9740: En udlejer onskede, uden at opsige lejer, at fa boligrettens afgerelse af om lejer var
erhvervsbeskyttet gennem et anerkendelsessogsmal. Boligretten fandt, at det stred mod formalet med

% Mere herom i afsnittet Opsigelsen giver ret til erstatning og godtgorelse for goodwill.

8 Jf. Karin Laursen: Erhvervslejeret, side 395.

% Se ogsi afsnittet Genforhandlingsret.

87 Jf. Niels Gangsted-Rasmussen: Erhvervslejemal med ajourfort kontrakt og domme, side 192.
%% Afgerelsen er endvidere beskrevet i T:BB 2000.197 og GD 2000/17.

%9 Mere herom i afsnittet Genforhandlingsret.
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erhvervsbeskyttelsesbestemmelsen i lejelovens § 88, nér det var uafklaret, om der var en gyldig opsi-
gelsesgrund. Skulle der tages stilling til dette, ville det under alle omstandigheder kreve en ny rets-
sag.

Landsretten stadfastede boligrettens dom. Derudover henviste denne til, at en afgerelse, der
svarede til udlejers pastand, ikke ville hindre lejeren i, efter gennemfort opsigelse, at opna en fornyet
realitetsprovelse af en beskyttelses- og erstatningspastand.

Her fremgar det af premisserne, at fordi reglerne i LL §§ 88-89 er preceptive, jf. LL §
92, kunne det ikke afgeres, om lejemalet var erhvervsbeskyttet, idet de preceptive regler
forst kunne fraviges ved en opsigelse. Skulle retten dermed afgere dette pd daverende

tidspunkt, ville det ikke hindre lejer i at opna en ny realitetsprovelse.”

Et andet argument for, at lejemaélet ikke ved lejeperiodens begyndelse er erhvervsbeskyt-
tet er, at det, er den af lejeren skabte kundekreds’ ekonomiske verdi, der beskyttes. Som
udgangspunkt er der ikke skabt en kundekreds for lejer har drevet virksomhed i lokalerne.
Dermed er det ikke sagt, at det er alle lejemal, der beskyttes, safremt disse har oparbejdet
en kundekreds. Begraensningen af hvem, der er erhvervsbeskyttet, gér ikke kun pd kunde-
kredsen, men pa en samlet konkret vurderingen af, om den stedlige forbliven i ejendom-
men er af vasentlig verdi og betydning for virksomheden.”'

Der er ikke fastsat en bestemt periode, hvori virksomheden skal have varet drevet
fra lokalerne. Dette mé bero pa en konkret vurdering. Det er dermed ikke ensbetydende
med, at hvis en butik i én by bliver kendt erhvervsbeskyttet efter en bestemt periode, sa
skal en anden butik i en anden by ogsd kendes erhvervsbeskyttet. Her kommer ogsa de
andre betingelser om lejerens forbedringer og vardien af kundekredsen ind i billedet, jf.

ELL § 62, stk. 2.

For at afgere, om en lejer skal er erhvervsbeskyttet, er der nogle retningslinjer for, hvor-
nér et lejemal tidligst kan betegnes som varende erhvervsbeskyttet. For at afgere dette,
athanger det af kravene 1 bestemmelsen i ELL § 62, stk. 2, om hvornar et lejemal tidligst
kan betegnes som varende erhvervsbeskyttet. I bestemmelsen er der felgende krav: “Ved
afgorelsen efter stk. 1 skal der bl.a. tages hensyn til hvor leenge virksomheden har veeret
drevet i de lejede lokaler, lejerens cendringer af disse og veerdien af kundekredsen.” Her-
udover skal beliggenheden, der er omtalt i ELL § 62, stk. 1, “stedlige forbliven...” ogsé

inddrages i diskussionen af hvor tidligt erhvervsbeskyttelsen indtraeder.

7% Se ogsé diskussion af afgerelsen i afsnittet Genforhandlingsret.
"V Jf. H. Kallehauge og Arne Blom: Kommentar til lejelovene I, side 341.
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3.3.1 Hvor laenge virksomheden har varet drevet fra de lejede lokaler
I lov nr. 55 af 1937 var momentet om, hvor leenge virksomheden har varet drevet fra de

lejede lokaler allerede en del af loven. Her var argumentet, at kundernes tilknytning til
virksomheden afthang af lengden af lejeperioden. Jo lengere den erhvervsdrivende havde
drevet forretning, des sterre sandsynlighed ville der vare for, at dennes kundekreds var
knyttet til stedet.””

I forhold til hvor leenge virksomheden har vearet drevet i lokalerne legges der end-
videre vaegt pa virksomhedens goodwill.” Begrundelsen for at vagten leegges pa virk-
somhedens goodwill er, at den erhvervsdrivende muligvis ville have kunnet afstd forret-
ningen og derved kunnet have faet en afstdelsessum. Afstéelsessummen er sammenligne-
lig med nettoomsaetningen.”* Udover goodwill afhznger afstaelsessummen ogsa af med-
folgende inventar, lejemalets beliggenhed, lejemalets stand og lejekontraktens vilkar. Un-
der lejekontraktens vilkér herer afstaelsesret, uopsigelighed, tidsbegreensninger, aftale om
genforhandlingsret, lejens storrelse og lejens @ndring. Foreligger en aftale om genfor-
handlingsret, jf. ELL § 14, er denne ugyldig, safremt lejemalet er erhvervsbeskyttet.””

Afstéelse, jf. ELL § 55, indebarer, at en ny lejer indtreeder i1 lejemalet pa uendrede

vilkar, jf. ogsa U.1985.349H.

U.1985.349H: Udlejer pastod, at der ved en sadan overdragelse kunne kreeves en forhejelse af depo-
situm. Retten fandt, at der ikke i kontraktens ordlyd eller det i ovrigt fremkomne var grundlag for en
sadan begraensning i lejers ret. Udlejer métte derfor acceptere den nye lejer pa samme vilkar, som
dem, udlejer havde aftalt med den afstdende lejer.

Idet det ikke gor sig gaeldende af kontraktens ordlyd eller det, der i gvrigt er fremkommet,
fandtes grundlag for at lejeren, ved afstaelsen, begrenses ved, at udlejer kan kraeve hojere
depositum, jf. dommens premisser.

Dette betyder, at den nye lejer dermed ogsé patager sig de forpligtelser, der folger af
lejekontrakten og i ELL. Herudover opnér lejer ogsa alle de rettigheder, der folger af afta-
len. P4 denne made kan udlejer, som hovedregel, ikke kreve nye lejevilkar over for den

nye lejer.”®

2 Jf. W. Waltenburg: Lejelovene af 23. marts 1937, side 97.

7 Se i ovrigt afsnittet Opsigelsen giver ret til erstatning og godigorelse for goodwill,

" Jf. W. Waltenburg: Lejelovene af 23. marts 1937, side 97.

" Jf. Louise Faber: Afstelsesret og andre former for lejerskifte, side 122-123. Se i ovrigt ogsa afsnittet
Genforhandlingsret herom.

7% Jf. Karin Laursen: Erhvervslejeret, side 319.
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I ELL § 55, stk. 1, er det fastslaet, at en indrommet afstielsesret betyder, at den nye
lejer skal drive erhverv inden for samme branche. Er der ikke angivet nogen branche i le-
jekontrakten, kan lejer alene afstd til den branche, som denne driver virksomhed inden for
i de lejede lokaler. Her er det for udlejer vigtigt, at angive en branche i lejekontrakten.
Hvis denne ikke gor det, kan lejer lobende @ndre branche, med henblik pa senere at afsta
til den pagzeldende branche.”’

Reglerne om afstaelsesret er deklaratoriske. P4 denne méde kan lejer og udlejer afta-
le, at en afstielse ikke skal have de omtalte retsvirkninger.”®

Har lejer aftalt afstdelsesret med udlejer opstar problematikken, safremt lejer selger
sin virksomhed til en anden. Afstér lejer lejemélet ved overdragelsen af virksomheden, er
det et spergsmal om, hvorvidt erhvervsbeskyttelsen folger personen (virksomheden) eller
lejekontrakten. Det vil sige, at sdfremt den lejer, der driver virksomhed i et erhvervsbe-
skyttet lejemal, som tidligere lejer har afstaet til denne, skal lejer finde ud af, om denne
kan anses for verende erhvervsbeskyttet. Lejer skal desuden finde ud af, om det er den tid
virksomheden har vaeret drevet fra lokalerne eller om det skal afgeres fra det tidspunkt,
hvor den nye lejer har overtaget virksomheden. Med andre ord er spergsmaélet, om den

nye lejer succederer i erhvervsbeskyttelsesvurderingen, jf. ogsd U.2001.21770.

U.2001.21770"°: T dommen ville udlejer opsige lejer, idet han selv skulle bruge lokalerne til ekspo-
nering af det tgj, som han solgte. Udlejer havde hidtil drevet forretning med brugskunst, mebler og
toj fra de lokaler, der 14 bagved lejemalet og det var nu nedvendigt, at skulle eksponere varerne, fordi
markedet ikke lengere var s& godt. Lejer havde overtaget sin fars herrefrisor, som han havde drevet
siden 1977. Sidenhen udvidede lejeren den til ogsé at skulle veere damefriser. Med tiden ansatte lejer
endvidere tre medarbejdere. Lejer og udlejer var enige om, at lejemalet er erhvervsbeskyttet.

Landsretten lagde, i sin afgerelse, vagt pa, at udlejers forhold skulle vagtes tungere end lejers
i forhold til det rimelige i opsigelsen. Lejer skulle derfor fraflytte lejemalet, men idet det var ube-
stridt, at lejemalet var erhvervsbeskyttet, skulle udlejer betale lejer en erstatning for goodwill.

Af boligrettens bemarkninger fremgar det, at der er drevet friservirksomhed i de lejede
lokaler siden lejeaftalens indgaelse 1 1959. Dette er pa trods af, at lejer havde overtaget
forretningen og dermed lejemalet fra sin far i 1988. Landsretten berorer ikke sporgsmalet

om succession, men skriver blot, at det er ubestridt, at lejemélet er erhvervsbeskyttet.*

Successionen i erhvervsbeskyttelsen er dog forudsat af, at den nye lejer fortsatter den

virksomhed, som den tidligere lejer drev fra de lejede lokaler. Er denne forudsetning op-

7 Jf. Niels Gangsted-Rasmussen, Erhvervslejemal med ajourfort kontrakt og domme, side 152.
8 Jt. Karin Laursen: Erhvervslejeret, side 319.

7 Afgerelsen er endvidere refereret i T:BB 2001.497@ og GD 2001/50

% Jf. ogsa Louise Faber: Afstielsesret og andre former for lejerskifte, side 190.
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fyldt, skal leengden af lejeperioden, hvori virksomheden har varet drevet fra de lejede lo-
kaler, vaerdien af kundekredsen, lejers indretning af lokalerne mv. medgé uden at tage

hensyn til, at der er sket lejerskifte.”'

Nér den periode, hvor virksomheden har veret drevet fra de lejede lokaler, skal tages i
betragtning, tages der i lovgivningen og retspraksis hejde for, at erhvervsbeskyttelsen
kommer med tiden for nogle lejemal, mens andre lejemal er erhvervsbeskyttet fra starten.
Det er fx butikskeder, som fx Matas, der md formodes, at blive betragtet som erhvervsbe-
skyttet fra starten af lejeperioden. Grunden til dette er, at butikken er kendt af kunderne i
forvejen. Pa denne baggrund skal der ikke bruges samme tid p4, at oparbejde et renommé,
fx som hvis der havde varet tale om en frisersalon eller en tejforretning, der ikke handler
med specialvarer.

Derimod kan erstatningen ikke blive sa hej ved kedebutikkerne, som ved andre virksom-
heder. Kedebutikkerne handler ofte med et bestemt mearke og det md formodes at i hvert
fald nogle af kunderne folger med og stadig handler hos den pageldende lejer et andet
sted 1 byen. Hvilket taler imod erhvervsbeskyttelsen. Men det, at der dog er nogle af kun-
derne, der kommer pé grund af beliggenheden er dog tilstreekkeligt for at lejemalet er er-

hvervsbeskyttet, jf. T:BB 1999.67V.%

T:BB 1999.67V: Sagen vedrorer en tgjforretning ved navn NOA-NOA, der blev opsagt pa grund af,
at lejer selv skulle bruge lokalerne til krostue i forbindelse med den eksisterende kro i ejendommen.
Den eksisterende kro 14 oven pa lejers lokaler, der 1a i kaelderen. Udlejer forklarede, at de i labet af
arene var opstaet et behov for, at have krostuen i kalderen. Denne krostue skulle bruges til, at serve-
re drikkevarer, mens kroen i stueetagen var til spisegesterne.

Lejers butik havde ligget i ejendommen i1 12-13 &r og pa grund af forretningens karakter fandt
boligretten, at lejemalet var erhvervsbeskyttet. Landsretten tiltradte at lejemalet var erhvervsbeskyt-
tet, men at lejers behov for at blive i ejendommen matte vige for udlejers behov for at benytte loka-
lerne til krostue. Lejers erstatning fastsattes til ca. halvdelen af det gennemsnitlige overskud de sene-
ste tre ar, idet en del af kunderne fortsat ville handle hos lejer efter flytning til et andet sted i byen.

Her fremgar det af dommens praemisser, at tgjforretningen kun kunne fa halvdelen af det
gennemsnitlige nettooverskud erstattet, idet en del af kunderne métte antages fortsat at

ville handle hos lejeren, safremt denne matte finde lokaler et andet sted i byen.

8UJf. Louise Faber: Afstielsesret og andre former for lejerskifte, side 190.
%2 Mere herom i afsnittet Stedlig forbliven.
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Derved mé der kunne drages den slutning, at specialforretninger, hvor kunderne til tider
kommer langvejs fra ogsd mé& kunne vare erhvervsbeskyttet, hvis nogle af kunderne

kommer p4 grund af beliggenheden.®

For de lejemal, der ikke kan anses for verende erhvervsbeskyttet fra starten af, er der an-
dre faktorer, der ma spille ind. Her skal der vere et sammenspil mellem de i ELL § 62,
stk. 2, anforte grunde. Har en virksomhed mange strogkunder, kan det tale for erhvervs-

beskyttelse, jf. U.1963.8760.

U.1963.8760: Lillebilforretning faldt ind under lejelovens bestemmelser om erhvervsbeskyttelse.
Lejemaélet omfattede et areal til holdeplads for to lillebiler samt en parkeringsplads til 6 personbiler,
et rum til kontor, telefon og opholdsrum for chaufforerne. Lejer havde lejet lokalerne siden 1937. 1
lejekontrakten var det anfert, at safremt virksomheden skulle salges til en anden, skulle denne god-
kendes af udlejer inden han kunne overtage lejemalet. Lillebilforretningen blev solgt og forhandlin-
gerne om godkendelsen gik i gang. Forhandlingerne trak ud og efter et stykke tid, opsagde udlejer
den nye lejer.

Ifolge boligrettens kendelse var lejemélet ikke erhvervsbeskyttet. Denne kendelse blev deref-
ter keeret til @stre landsret. I landsretten anvendtes en skensmand. Denne udtalte, at det afgerende for
erhvervsbeskyttelsen var den stedlige forbliven og ikke hvor mange, der var ansat, idet dette be-
stemmes af, hvor mange kunder forretningen havde. I denne sag var det 1/3 af kunderne, der var
”stragkunder”. Derudover blev der ogsa lagt vagt pa det lange dremal, der havde varet drevet lille-
bilforretning pa stedet.

Pa denne baggrund fandt landsretten, at virksomhedens stedlige forbliven i ejendomme var af
vaesentlig betydning og vardi for virksomheden. Lejemalet var dermed erhvervsbeskyttet.

Det fremgar af dommen praemisser, at idet virksomheden har veret drevet fra lokalerne i
26 ar og pa grund af det vasentlige antal stregkunder denne havde, var virksomhedens
stedlige forbliven i ejendommen af vasentlig betydning og verdi for virksomheden. Der-

for var lillebilforretningen erhvervsbeskyttet.

3.3.2 Lejerens a&ndringer af de lejede lokaler
En virksomhed kan ogsé have vasentlig interesse i at forblive i ejendommens lokaler, pé

grund af disses indretning og ikke pd grund af, at lokalerne har nogen kundemessig be-
tydning. Lokalerne er séledes s@rligt egnede til virksomhedens formal. Et eksempel pé
dette kan vere, at de lejede lokaliteter omfatter en, for lejer, nedvendig hestestald og pa
grund af forholdenes udvikling, er det ikke muligt at skaffe lignende lokaler andre steder i
den pagaeldende bydel. Denne interesse beror ikke pé stedets kundemaessige vaerdi, men

p4 indretningen af lokalerne. Derfor kan lejemalet vare beskyttet efter ELL § 62.%*

%3 Jf. Niels Gangsted-Rasmussen: Erhvervslejemal med ajourfort kontrakt og domme, side 191.
% Dette synspunkt er ogs delt af: O. I. Kaarsberg og A. Gotzsche: Lejelovene, side 212-213.
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I forbindelse med lejerens @ndringer af de lejede lokaler, skal der erstattes for in-
stallationer m.v. der ikke kan medtages. Disse installationer kan vare badefaciliteter til
personale, udluftningsanlaeg, tyverisikring eller en integreret ovn ved en slagter. Erstat-
ningsopgerelsen beror pa den bogferte vaerdi. Har lejeren derimod pligt til at reetablere
lokalerne inden fraflytning, jf. lejekontrakten eller tilleeg hertil, kan der ikke erstattes.®

Et eksempel pa en dom, hvor der blev givet erstatning for lejerens @ndringer af lo-

kalerne er U.1961.678, hvor lejer havde installeret keleanlaeg m.v. i sin kiosk.

U.1961.678: hvor en kioskejer fik erstatning for tab af kundekreds, tab pa inventar og lager og for
flytteudgifter pa grund af ejendommens fuldstendige ombygning. Lejer fik erstatning for vaerdifor-
ringelse af lejerens tilherende inventar, keleanleeg, installationer og lignende pa grund af, at forret-
ningen matte flytte, sammenlignet med dettes veerdi, safremt forretningen var blevet i lokalerne.
Lejer fik erstatning for tab af kundekredsen. Denne blev udregnet med henblik pa en stabil omsaet-
ning fraregnet 1 ar med lav omsatning pa grund af gadearbejder og fraregnet en stigende omsatning
pa grund af stigning i varepriserne, som ikke kunne anses som udtryk for en stigning i kundekredsen.
Af dommens praemisser fremgar det, at erstatningen gives pa grund af det synspunkt, at

lejer ikke ville have mistet noget, safremt denne havde fortsat sin forretning i lokalerne.

Fra 1958-loven til lovaendringen 1 1967 var udgangspunktet, at der kun kunne gives er-
statning, sfremt lejer blev opsagt pa grund af, at udlejer selv skulle bruge lokalerne. Der
var ikke hjemmel i loven til, at give erstatning for opsigelse pd grund af ejendommens
nedrivning. Kun i serlige tilfeelde blev en sddan erstatning givet. Dette fremgar endvidere

af U.1967.144H.

U.1967.144H: Lejeren af et butikslejemal blev opsagt pa grund af, at udlejer ville rive ejendommen
ned, for at opfere en ny ejendom til eget brug. Lejeren kabte en lignende forretning i en anden by,
fordi denne ikke kunne skaffe sig andre lokaler. Herefter holdte lejer ophersudsalg. Retten antog, at
der ikke kunne gives erstatning for tab af kundekreds pa grund af den dageldende lovgivning. Der-
imod fik lejeren erstatning for forringelse af varelagerets vaerdi som folge af opsigelsen og pa grund
af, at lejer var nadt til at realisere dette.

Af dommens preemisser fremgar det, at: "varelagerets veerdi for indsteevnte ma antages at
veere forringet som folge af den ved opsigelsen forcerede realisation af varelageret”. Pa
denne baggrund maétte udlejer betale en erstatning til lejer (dissens). Der kunne ikke gives

erstatning for tabt kundekreds pa grund af lovgivningen.

% Jf. Anne Louise Husen og Tove Flygare: Lejemélets opher og brugsrettens overgang, side 115.
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Nér der ogsa leegges vegt pa lejerens @ndringer af de lejede lokaler, er det udelukkende

endringerne i de opsagte lokaler, der skal gives erstatning for.*® Denne hovedregel er dog
fraveget 1 U.1965.610/2.

U.1965.610/2: P4 grund af at ejendommen skulle nedrives, var indehaveren af en massageklinik med
kiropraktik nedsaget til, at skulle indrette sig i en anden ejendom i nerheden. Lejer anerkendte opsi-
gelsens gyldighed, men ansé sig beskyttet efter reglerne om erhvervsbeskyttelse i lejeloven. Derfor
pastod han erstatning for flytteudgifter, forringelse af inventar og omkostningerne for indretningen i
den anden ejendom.

Til stette for sin pastand, gjorde lejer geeldende, at mange af hans hidtidige patienter ikke fulg-
te med, idet de var svert gdende og enten boede i nerheden, eller kom dertil med offentlige trans-
portmidler.

Retten ansa det for godtgjort at lejemalet er erhvervsbeskyttet. Retten fandt endvidere, at lejer
ikke kunne opné erstatning for tabet af kundekredsen, idet denne ikke har pastiet dette. Derimod fik
han erstatning for udgifterne for indretningen i de nye lokaler, samt flytteudgifter og forringelsen af
inventaret.

Fravigelsen forefindes, idet dommens praemisser giver udtryk for, at lejer fir erstatning
for @ndringer, som denne var nedsaget til at foretage i de nye lokaler. Begrundelsen var,
at lejer kunne opnd denne erstatning, fordi denne ikke havde pastaet erstatning for tab af
kundekredsen. P4 denne baggrund fandt retten, at der i den davarende lovgivnings § 80,

stk. 2, var hjemmel til at give denne erstatning.

3.3.3 Veaerdien af kundekredsen
Det er ikke verdien af kundekredsen i sig selv, der giver det rigtige indtryk af, om et er-

hvervslejemal er erhvervsbeskyttet eller ej. Derimod er det arten af kunder, som virksom-
heden har, der skal tillegges betydning. Det rigtige spergsmal i forbindelse med en opsi-
gelse af lejemalet, er om kundekredsen i vesentligt omfang vil forsvinde, séfremt virk-

somheden er nodt til at flytte fra stedet®’, jf. U.1950.17H

U.1950.17H: Lejemalet kunne ikke anses for verende erhvervsbeskyttet. Kunderne kom fra hele by-
en og udenbys.

Der er en formodning for, at U.1950.17H ville have varet afgjort anderledes i dag, idet
der nu ogsa leegges vegt pa, at kunderne alligevel feerdes i omradet. Herudover arbejdes

der med en storre radius, pd grund af udviklingen inden for transport.

% Jf. Anne Louise Husen og Tove Flygare: Lejemélets ophor og brugsrettens overgang, side 115-116.
7 Jf. O. I. Kaarsberg og A. Gotzsche: Lejelovene, side 229.
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Nér sporgsmal om kundekredsen formodentlig vil forsvinde ved virksomhedens flytning,
er det klart, at butikker med konsumvarer, der ofte henvender sig til en begrenset kreds af
kunder der ferdes i det omkringliggende milje skal findes erhvervsbeskyttet.*® Tidligere
var det tilstreekkeligt med kunder fra samme beboelseskompleks, hvori den pagaeldende
butik 14, idet der ikke var samme transportmuligheder, som i dag. Her var det givet, at
kunderne ikke kunne flytte med. Nu er der storre sandsynlighed for at kunderne folger
med, idet der er storre sandsynlighed for, at kunderne vil kere leengere for at handle hos
virksomheden. Dette er selvfalgelig kun til en vis graense.

Dette synspunkt méd dog vere anderledes, nar der er tale om virksomheder, der hen-
vender sig til kunder, der er gangbesvarede eller pd anden vis har sverere ved at komme

frem, jf. U.1965.610/2.

U.1965.610/2: P4 grund af at ejendommen skulle nedrives, var indehaveren af en massageklinik med
kiropraktik nedsaget til, at skulle indrette sig i en anden ejendom i nerheden. Lejer anerkendte opsi-
gelsens lovlydighed, men ansa sig beskyttet efter reglerne om erhvervsbeskyttelse i lejeloven. Derfor
pastod han erstatning for flytteudgifter, forringelse af inventar og omkostningerne for indretningen i
den anden ejendom.

Til stette for sin pastand, gjorde lejer geeldende, at mange af hans hidtidige patienter ikke fulg-
te med, idet de var svert gdende og enten boede i nerheden, eller kom dertil med offentlige trans-
portmidler.

Retten ansa det for godtgjort at lejemalet er erhvervsbeskyttet. Retten fandt endvidere, at lejer
ikke kunne opné erstatning for tabet af kundekredsen, idet denne ikke har pastiet dette. Derimod far
han erstatning for udgifterne for indretningen i de nye lokaler, samt flytteudgifter og forringelsen af
inventaret.

Af dommens praemisser fremgar det, at den stedlige forbliven var af vesentlig betydning
og verdi for lejers virksomhed. Derved kunne lejer fa erstatning for flytteomkostninger
og betaling for forringelse af inventaret. Lejer ville endvidere have kunnet fi erstatning
for tabet af kundekredsen, sdfremt denne havde pastaet dette under retssagen. Dette folger
af rettens udtalelse i premisserne: “idet der efter rettens opfattelse findes den fornodne
hjemmel hertil i lejelovens § 80, stk. 2, i tilfeelde, hvor sagsogte ikke krcever sig tillagt er-
statning for tab af kundekreds, men hvor han pa den anden side har veeret tvunget til at
afholde udgifter til indretning af andre erhvervslokaler”.

Pé& denne made kan der drages den slutning, at hvis en lejer ikke kraver erstatning
for tab af kundekreds, kan denne stadig opnd erstatning for flytteudgifter og tab pé inven-
tar. Erhvervsbeskyttelsen er dermed ogsa athaengig af de ovrige udgifter i forbindelse
med opsigelsen og ikke kun afhengig af kundekredsen og dermed virksomhedens good-

will.

% Jf. 0. I. Kaarsberg og A. Gotzsche: Lejelovene, side 229.
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Det har endvidere betydning, om der er tale om store og serpraegede butikker, hvor kun-
derne ikke blot kommer fra de omkringliggende beboelser, men hvor butikken opseges pa
grund af dens eller serlige karakter, uanset om kunderne skal kere kort eller langt for at
komme dertil. Kundernes s@rlige tilknytning til butikken far i denne forbindelse en anden
betydning.”

Er virksomheden hovedsaligt baseret pd telefonordrer eller ordrer via internettet er
en opsigelse efterfulgt af en flytning af mere underordnet for lejeren og dennes kunde-
kreds. I disse tilfelde kan virksomheden tage telefonnummeret og internetadressen med
sig og det er forholdsvis let, at foretage en adresseendring over for kunderne, jf. ogsa

U.1984.374H.

U.1984.374H: Sagen handler om et vikarbureau (MANPOWER) der blev opsagt. Vikarbureauet var
beliggende i en ejendom, der var kendt som MANPOWER-bygningen, idet der pa den ene gavl var
en stor reklame for bureauet.

Retten fandt, at lejemalet ikke var erhvervsbeskyttet, fordi dets stedlige forbliven var uden vee-
sentlig betydning og verdi for virksomheden. Grunden hertil var, fordi dets kunder henvendte sig om
vikarassistance og det ikke kunne antages, at vikarbureauets stedlige forbliven havde betydning for
disse. En stor del af de omhandlende virksomheder samt arbejdstagere var beliggende uden for byen.
Desuden ville de let kunne underrettes om lejers nye adresse.

Af dommens praemisser fremgar det, at lejers kunder var hjemmeheorende uden for det
omrade, hvor vikarbureauet 1a. Herudover blev der under taksationskommissionens be-
handling af sagen fundet, at virksomheden pr. brev kunne underrette sdvel de arbejdsse-
gende, som de arbejdsgivere (virksomhedens kunder), der havde tilknytning til virksom-
heden, om en adresseendring. P4 denne méde ville virksomhedens flytning ingen betyd-
ning have.

Har lejer endvidere et kartotek over sine kunder ma formodningen desuden vere, at
der ikke kan idemmes erhvervsbeskyttelse. Lejer kan herved lettere underrette sine kun-

der om en flytning, jf. ogsd U.1966.622/2V.

U.1966.622/2V: Lejer, der var vulkaniser lejede nogle lokaler til sin virksomhed i en ejendom i cen-
trum af Silkeborg. Herudover havde lejer ogsé verksted i udkanten af byen. Udlejer opsagde lejer
med henblik pa, at rive ejendommen ned.

Retten fandt, at lejer i et ikke ubetydeligt omfang havde mulighed for at bevare kundekredsen.
Derfor var lejer ikke erhvervsbeskyttet og havde af denne grund ikke krav pé erstatning for tabet af
kundekredsen.

¥ Jf. O. I. Kaarsberg og A. Gotzsche: Lejelovene, side 229.
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Det fremgér af dommens premisser, at: “de indsteevnte har okonomisk interesse i at be-
vare dette forretningssted samtidig med, at virksomheden udoves fra de nyerhvervede for-
retningslokaler i Ringvejskvarteret, findes det ikke bl. a. ndr henses til, at de indsteevnte
pd antages at have mulighed for i et ikke ubetydeligt omfang at bevare deres kunde-
kreds”. Lejemélet var pa denne baggrund ikke erhvervsbeskyttet og en erstatning herfor
kunne ikke gives.

Formodningen er virksomheden ikke er erhvervsbeskyttet, siafremt hovedparten af
dennes kunder er store kendte (erhvervs)kunder. Er hovedparten derimod mindre og
ukendte strogkunder, er det vanskeligt for lejer, at underrette disse kunder. Derfor er for-
modningen ogsa, at jo flere store og kendte kunder virksomheden har, des sterre er for-
modningen for, at lejemalet ikke kan anses for varende erhvervsbeskyttet.”

I nogle tilfzelde kan erhvervslokaler dog anses for erhvervsbeskyttet, selv om det ik-
ke nedvendigvis er strogkunder, der er hovedparten af lejers kundekreds, men hvor lejer
handler med en vare af et bestemt maerke. I denne forbindelse kan T:BB 1999.67V nav-

nes.

T:BB 1999.67V: Sagen vedrorer en tgjforretning ved navn NOA-NOA, der blev opsagt pa grund af,
at lejer selv skulle bruge lokalerne til krostue i forbindelse med den eksisterende kro i ejendommen.
Den eksisterende kro 14 oven pa lejers lokaler, der 14 i kaelderen. Udlejer forklarede, at de i labet af
arene var opstaet et behov for, at have krostuen i kalderen. Denne krostue skulle bruges til, at serve-
re drikkevarer, mens kroen i stuen var til spisegesterne.

Lejers butik havde ligget i ejendommen i1 12-13 &r og pa grund af forretningens karakter fandt
boligretten, at lejemalet var erhvervsbeskyttet. Landsretten tiltradte at lejemalet var erhvervsbeskyt-
tet, men at lejers behov for at blive i ejendommen matte vige for udlejers behov for at benytte loka-
lerne til krostue. Lejers erstatning fastsattes til ca. halvdelen af det gennemsnitlige overskud de sene-
ste tre ar, idet en del af kunderne fortsat ville handle hos lejer efter flytning til et andet sted i byen.

Af dommens praemisser fremgér det, at lejemélet var erhvervsbeskyttet, selv om lejer
kunne drive forretningen videre et andet sted 1 byen. Landsretten udtaler, at lejer m4 fra-
flytte lejemalet “"mod en erstatning efter lejelovens § 89, der, som sagen er oplyst, og un-
der hensyn til, at en del af kunderne md antages fortsat at ville handle hos indstceevnte ef-
ter en flytning til et andet sted i Thisted, skonsmeessigt fastscettes til 100.000 kr. svarende
til ca. halvdelen af det gennemsnitlige overskud i de seneste tre dr.”

Pé& denne méde kan et lejemal godt vaere erhvervsbeskyttet selv om hovedparten af
lejers kunder ikke er strogkunder. Retten korrigerer blot erstatningen, i dette tilfelde til

halvdelen af en almindelig goodwillerstatning.

% Jf. O. I. Kaarsberg og A. Gotzsche: Lejelovene, side 230.
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Nér det, i1 visse lejemal, tager lengere tid, at blive erhvervsbeskyttet, beror denne betragt-
ning pé, at det er den kundekreds, som lejeren har skabt, der har betydning for erhvervs-
beskyttelsen. Formalet er, at beskytte den ekonomiske veerdi af kundekredsen.”’ Nogle
erhverv tager det lengere tid end andre, at skabe en kundekreds. Hertil kommer ogsé de
kunder, som handler i butikken, fordi de alligevel fardes der og pd denne baggrund vel-
ger at handle der.

I forhold til skennet med hensyn til kundekredsens betydning og veardi, er det af af-
garende betydning, om kundekredsen er stabil eller endda i vaekst eller om den er falden-
de. Er kundekredsen stabil er formodningen, at lejeren har interesse i virksomhedens sted-
lige forbliven, mens interessen i den stedlige forbliven formodes svakket i tilfelde, hvor
kundekredsen er faldende.” Dette har endvidere betydning for erstatningsfastszttelsen ef-
ter ELL § 66, stk. 3, hvor goodwillberegningen beror pa gennemsnittet af de seneste tre

ars nettoomseetning.”

Det er ikke til at sige praecist, hvor stor en andel af kunderne, der ikke skal folge med i le-
jerens nye lokaler, safremt lejer kan finde tilsvarende lokaler, der er egnet til dennes be-

hov. Dette beror pé retspraksis, men denne er ikke entydig.

U.1944.241H: En restauration, beliggende i Aalborg Rutebilstation, ville erkleres for erhvervsbe-
skyttet, idet lejer mente, at 2/3 dennes kunder besggte restauranten, fordi den var tilknyttet rutebilsta-
tionen. Under dissens (3 mod to dommere) afsagde retten, at restauranten ikke havde en sadan til-
knytning til rutebilstationen, at den kunne anses for varende erhvervsbeskyttet.

1 U.1944.241H, folger det af dommen, at det ikke var sandsynliggjort, at hovedparten af
kunderne i en restaurant beliggende i en rutebilstation hidrerte fra rutebilstationens bese-
gende (dissens). To af dommerne mente ikke, at en virksomhed kunne oparbejde er-
hvervsbeskyttelse pd baggrund af andres kundelag, mens de sidste tre dommere ikke men-
te at restauranten havde en sddan tilknytning at den var erhvervsbeskyttet. Lejer havde i
sagen forklaret, at 2/3 af dennes kunder besggte restauranten, men fordi dette ikke var do-
kumenteret var denne andel af kunder, som lejer ville miste ved opsigelse ikke tilstrakke-
ligt. Alle dommerne var dog enige om, at lejemalet var erhvervsbeskyttet.

Det fremgar ikke af dommen, hvordan dokumentationen af, hvor kunderne kommer

fra, skal komme. Men der ma vare en formodning for, at lejer i dette tilfaelde skal aner-

°IJf. H. Kallehauge og Arne Blom: Kommentar til lejelovene I, side 341.
2 Jf. O. I. Kaarsberg og A. Gotzsche: Lejelovene, side 231-232.
%3 Jf. mere herom i afsnittet Opsigelsen giver ret til erstatning og godigorelse for goodwill.
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kendes som et etablissementslejemal, jf. ELL § 61, stk. 1, for at opna erstatning og godt-
gorelse for goodwill, jf. ELL § 66, stk. 2 og 3, safremt lejemalet skal anerkendes som er-
hvervsbeskyttet, jf. ELL § 62.

U.1963.8760: Lillebilforretning faldt ind under lejelovens bestemmelser om erhvervsbeskyttelse.
Ifolge boligrettens kendelse var lejemalet ikke erhvervsbeskyttet. Denne kendelse blev derefter kaeret
til gstre landsret.

I landsretten anvendtes en skensmand. Denne udtalte, at det afgerende for erhvervsbeskyttel-
sen er den stedlige forbliven og ikke hvor mange, der er ansat, idet dette bestemmes af, hvor mange
kunder forretningen har. I denne sag var det 1/3 af kunderne, der er "stregkunder”. Derudover blev
der ogsé lagt veegt pa det lange dremal, der havde veret drevet lillebilforretning pé stedet. Pa denne
baggrund fandt landsretten, at virksomhedens stedlige forbliven i ejendomme var af vasentlig betyd-
ning og verdi for virksomheden.

1U.1963.8760 om en taxivirksomhed, der blev opsagt af udlejer, var det tilstreekkeligt, at
1/3 af kunderne, der var streogkunder. Disse strogkunder var kunder, som henvendte sig
direkte pa de holdepladser, som tilherte lejemalet. Det vil sige, at 1/3 af kunderne var
anonyme kunder, som virksomheden ikke havde mulighed for at underrette om en even-

tuel flytning af virksomheden til.

U.1972.152V: Sagen omhandler et lejemal pa 1. sal i en ejendom i Arhus, der blev brugt til frisersa-
lon. Lejer forklarede til statte for sin pastand, at kunderne til dels kom fra narliggende kontorer og
forretninger. Derudover fik hun ogsa anvist kunder fra turistbureauer og hoteller. Hertil var der dag-
ligt 4-5 stregkunder.

Udlejer drev en tojforretning i stueplanet af ejendommen. Sidenhen blev denne forretning ud-
videt med en herreafdeling bag lejers lokaler pa 1. sal. Da det skete udtrykte lejer over for udlejer, at
det nok snart var hendes lokaler, der skulle tages i brug til endnu en udvidelse. Derfor begyndte hun
forgaeves at lede efter andre egnede lokaler i narheden.

Efter opsigelsen flyttede lejer i andre lokaler i Viby. Her flyttede 1/3 af de hidtidige kunder
med. Herudover var der ikke kommet nye kunder til. P4 denne baggrund tilkendte retten hende en
goodwillerstatning. Safremt lejer fik nye lokaler inden for en radius af 500 meter inden 1 &r, skulle
erstatningen tilbagebetales.

Begrebet strogkunder bruges endvidere i U.1972.152V, hvor en friser blev opsagt af udle-
jer. Lejer havde dagligt 4-5 stragkunder ud over hendes faste klientel og ud over de kun-
der, der opsegte salonen pa grund af en anbefaling fra byens turistbureauer og hoteller.
Lejer kunne ikke finde nye lokaler i samme by og maétte derfor flytte frisersalonen til en
anden by. P& denne baggrund mistede lejer bade muligheden for strogkunder. Derudover
mistede lejer ogsd muligheden for at fa kunder igennem anbefalingerne. Det fremgar ikke
af dommen hvor stor en del af kunderne, der var stragkunder og kunder der kom pa anbe-
faling. Retten skennede at andelen af strogkunder var vasentlig og lejer var derfor be-

skyttet.
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U.2002.454V°*: Arhus kommune kebte en ejendom pa Fredens Torv 6 i Arhus, idet den ville bruge
bygningen til et socialt projekt. Kommunen lejede allerede 3 lejemal for kebet og den fandt, at det
var billigere, at eje frem for at leje. Kommunen enskede efterfolgende, at bruge hele ejendommen,
for at samle projektet ét sted i byen, derpa opsagde kommunen lejer, der var en leegevirksomhed. Le-
jer pastod, at opsigelsen var ulovlig og blev derfor i ejendommen. Derudover pastod lejer, at lejema-
let var erhvervsbeskyttet, jf. LL § 88.

Under retssagen kom det frem, at lejer tidligere havde flyttet sin praksis og derved havde mi-
stet Y4 af sine patienter. Landsretten kom derfor frem til, at lejemalet ikke var erhvervsbeskyttet. Der-
udover fandt retten desuden, at opsigelsen var lovlig, idet udlejer selv skulle bruge lejemalet, jf. LL §
83, stk. 1, litra a og f.

1 U.2002.454V var det ikke tilstraekkeligt, at lejer, der var leege, havde godtgjort at denne
havde mistet % af sine patienter. Det ma formodes, at selve andelen af den mistede kun-
dekreds har en vasentlig betydning i denne sammenhang. Vaegten blev mere lagt pa ty-
pen af erhverv, idet der var tale om en leege. Desuden var fokus i sagen pad om opsigelsen
var ulovlig, frem for at afgere om lejemalet var erhvervsbeskyttet. Opsigelsen var i sig
selv lovlig, idet udlejer selv skulle bruge lokalerne. Men lejer var som navnt ikke er-
hvervsbeskyttet pa grund af dennes erhverv, jf. landsrettens begrundelse.

P& denne made ma det sluttes, at vurderingen af andelen af den anonyme kunde-

kreds’ betydning beror pa en vurdering af den konkrete situation.

3.3.4 Lokalernes beliggenhed
I forhold til begrebet lokalernes beliggenhed i ELL § 62, stk. 2, skal bestemmelsen forstas

som et speorgsmdl om, hvorvidt lokalerne er beliggende i en lejlighed pa forste sal eller
om der er tale om lokaler beliggende i en ejendom pa et strag med meget byliv. Her er det
virksomhedens fremtraden udadtil, der er i fokus. En vis vejledning kan vere, at mangel
af butiksmessig fremtraeden ved hjelp af udstillingsvinduer og skiltning ud mod gaden
kan en formodning for at beliggenheden ikke har en kundemassig veasentlig betydning

bestyrkes, som ordene: “stedlig forbliven” i ELL § 62, stk. 1 foreskriver.”

3.4 Stedlig forbliven

11937, da den forste lov om erhvervsbeskyttelse kom, gik en del af diskussionerne ud pa,
at der ikke pa forhand var typen af erhverv, der skulle leegges vaegt pa i forbindelse med
bedommelsen af erhvervsbeskyttelsen. Derimod skulle lagde man: "Veegt paa, om Virk-

somhedens stedlige Forbliven i den paageeldende Ejendom er af veesentlig Betydning og

% Afgerelsen er endvidere refereret i T:BB 2002.125V
% Lees mere herom i afsnittet Stedlig forbliven.
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Veerdi for Virksomheden. Denne omstendighed er det, der medforer Trangen til scerlig
Beskyttelse for den erhvervsdrivende og Faren for, at de af ham skabte Veerdier beroves
ham, og man har derfor ment det rigtigst at angive det ncevnte Forhold som Betingelse -
og eneste Betingelse — for Beskyttelsen.”®

Betingelsen for beskyttelse er pd denne made virksomhedens stedlige forbliven i
denne ejendom’’. Her er det alene tilsigtet, at det der har betydning er beliggenhedens be-
tydning med hensyn til kundekredsen, jf. ogsd U.1944.7H.

U.1944.7H: Dommen illusterer, at det er beliggenheden, der er afgerende for erhvervsbeskyttelses-

begrebet, fordi der i dommen er anfort: "Idet det ikke pa Forhaand kan udelukkes, at Virksomhedens

stedlige Forbliven i den paageeldende Ejendom har en beliggenhedsmeessig Betydning for Virksom-

heden i Forhold til dens Kundekreds...”. Pa denne baggrund stadfaster Hojesteret, landsrettens afge-
relse om, at sagen ikke skal afvises af voldgiftsretten.

Det fremgér af praemisserne, at den stedlige forbliven i ejendommen har en beliggen-
hedsmessig betydning for virksomheden i forhold til kundekredsen og at det ikke pa for-
hand”® kunne afgores om virksomheden segtes af det publikum, der i ovrigt ferdes i ejen-

dommen.

Skal ordet ejendommen tages helt bogstaveligt, er der stort set ingen virksomheder, der
opfylder dette krav, fordi det ikke har betydning for kunderne om virksomheden forbliver
i ejendommen eller fx flytter til ejendommen ved siden af. Denne problemstilling var der
ogsé taget hgjde for i lov om leje af 23. marts 1937, hvor der i § 5, stk. 2, bestemmes at
erstatningen helt eller delvist skulle tilbagebetales, safremt lejer fandt nye lokaler til at
drive erhverv inden for samme branche inden for en af voldgiftsretten nermere fastsat af-
stand.”” Det samme geelder i ELL § 67, stk. 3: ” For de i § 62 neevnte lejeforhold kan bo-
ligretten fastscette, at hele erstatningen og godtgorelsen eller en del heraf skal tilbagebe-
tales til udlejeren, hvis lejeren pda ny abner virksomhed i samme branche inden for en af
retten fastsat tidsfrist pa hojst 3 dr og inden for en af retten fastsat afstand fra det tidlige-
re lokale”. Ifelge denne bestemmelse gives der erstatning for den beliggenhedsinteresse,

der opfyldes og ikke kun erstatning for den pageldende ejendom. Beliggenhedsinteressen

% Jf. O. I. Kaarsberg og A. Gotzsche: Lejelovene, side 211.

"I ELL § 62, stk. 1, er “denne ejendom” skiftet ud med “Ejendommen”.

% P4 daveerende tidspunkt afgjorde retten blot om det pa forhand kunne afgeres om lejemalet var erhvervs-
beskyttet. Kunne dette ikke pa forhand afgeres, skulle en serlig voldgiftsret til dette formal afgere sagen.
% Mere herom i afsnittet Godtgorelse for goodwill
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gaelder ogsé for alle de andre ejendomme inden for den, af retten, nermere fastsatte af-
stand, jf. ELL § 67, stk. 3.'%

Resultatet heraf ma derfor ogsé blive, at virksomheden skal beskyttes efter loven,
nar virksomhedens forbliven i ejendommen er af vasentlig betydning og vardi pa grund
af dens beliggenhed. Dette uanset om der er mulighed for at flytte til et lige sa velbelig-
gende sted. Skulle virksomheden flytte til et andet sted, skal retten ikke forkaste en erstat-
ning for opsigelsen, idet det stadig er til ulempe for lejer, at denne opsiges og skal flytte,

J£.U.1960.11030.

U.1960.11030: Lejer havde lejet andre lokaler i umiddelbar nerhed af det opsagte lejemal. Ostre
landsret tiltradte, at lejer skulle have erstatning for inventarforringelse pé grund af flytningen. Der-
udover skulle lejer ogsa have erstatning for udgifter til erhvervelsen af lokaler i umiddelbar narhed
af den tidligere forretning. I de nye lokaler var lejer i stand til at bevare sin kundekreds.

Det fremgar af preemisserne, at lejer fik erstatning pé grund af ulempen ved at skulle flyt-
te, selv om dette blot var til lokaler i umiddelbar nerhed. Selv om lejer ikke havde veret i
stand til at bevare den oparbejdede kundekreds kunne denne ikke i godtgerelse for tabt
goodwill, idet den daverende lovgivning ikke hjemlede dette. Dette er der endvidere taget
hgjde for i loven, idet der 1 ELL § 66, stk. 2, ogsa hjemles erstatning for flytteudgifter,
vardiforringelse af inventar, driftstab og lejerens rimelige udgifter til sagkyndig bi-
stand.'”' P4 denne made viser dommen, at selv om der ikke kan gives godtgerelse pa
grund af tabt kundekreds, kan der alligevel gives en erstatning for erhvervsbeskyttelse.
Dommen ville have veret afgjort anderledes 1 dag, idet ELL § 61, stk. 2, nr. 2, hjemler er-
statning for opsigelse pé grund af bygningens nedrivning.

Derimod er det ikke tilstreekkeligt, at lejer har vaesentlig interesse i at forblive i fx
samme bydel af en storby eller lignende. Denne tilknytning til stedet er for fjern og kan
ikke vere nok efter loven. Hensigten med loven har ikke veret, at sigte pd bolignedsfor-

hold, men blot at beskytte den erhvervsdrivende i ejendommen.'”

Dette folger ogsa af
ELL § 67, stk. 3, om tilbagebetaling af hele eller en del af erstatningen.'®?
Den stedlige forbliven er dermed, beliggenhedens betydning for lejerens kunde-

kreds. Det vil sige, at den stedlige forbliven har betydning for lejers bevarelse af kunde-

Y0 5f. 0. I Kaarsberg og A. Gotzsche: Lejelovene, side 211. Mere om begraensningen i afstanden i afsnittet

Opsigelsen giver ret til erstatning og godtgorelse for goodwill.

YV Jf. ogsé O. I. Kaarsberg og A. Gotzsche: Lejelovene, side 212.

Y2 Jf. O. I. Kaarsberg og A. Gotzsche: Lejelovene, side 211.

1% Mere herom i afsnittet Opsigelsen giver ret til erstatning og godtgorelse for goodwill.
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kredsen. Den stedlige forbliven skal have veasentlig betydning for lejer.'” I anden littera-
tur er der fejlagtigt draget den konklusion, at nar erhvervsbeskyttelsen skal bedemmes, er

105

virksomhedens art af stor betydning. ~ Denne konklusion er forkert, idet dette skal be-

106

demmes ud fra den konkrete situation. " Dette kan dermed ikke afgeres pd forhand. Der

m4é derimod tages hensyn til de kriterier i ELL § 62, stk. 2.

Er kundernes tilknytning ikke til virksomheden, men derimod til lejers person, kan der
ikke blive tale om erhvervsbeskyttelse, idet kunderne kan flytte med i de nye lokaler. Det-
te geelder navnlig for liberale erhverv, som revisor, lege eller advokat. Her er der tale om
en personlig tilknytning til lejer. Det er dermed ikke lokalerne kundekredsen er knyttet.
Her bliver afgerelsen ogsd konkret, idet der er forskel pd om lokalerne ligger i en lille

provinsby eller en storby.'"”’

Skal en ejendom nedrives er der i dag hjemmel 1 ELL § 66, stk. 2, for at give erstatning.

Retstilstanden var derimod anderledes indtil 1967 og der ikke kunne gives godtgerelse for

goodwill pa grund af ejendommens nedrivning, jf. blandt andet U.1960.860V.
U.1960.860V: I denne dom skulle ejendommen nedrives. Lejer métte derfor afbryde sit butikslejemal
og flytte til et andet lejemal. Retten fandt, at lejeren kunne fa godtgerelse for flytteudgifter, vaerdifor-

ringelse af inventar og for udgifter til indretning af det fraflyttede lejemal. Retten fandt ikke grundlag
for, at give erstatning for lejerens tab af kundekreds, idet denne ikke fandt grundlag for et sddant tab.

Det fremgér af preemisserne, at der kun kunne gives erstatning for tabet men ikke gives
godtgerelse for goodwill. Afgerelsen havde formodentlig veret anderledes i dag, idet le-
jelovgivningen ogsa hjemler godtgerelse for goodwill ved ejendommens nedrivning. Le-
jer forklarer i dommen, at han 10 maneder efter fraflytning har vaeret nodsaget til at lukke
sin forretning. Derfor kunne lejer godtgere for mistet kundekreds. P4 denne baggrund

ville lejer 1 dag tillige kunne opné godtgerelse for goodwill, jf. ELL § 66, stk. 2, nr. 2.

Spergsmélet er endvidere om kunderne kommer pa grund af beliggenheden eller pd grund
af, at det er en kadeforretning. Et eksempel herpéd kan vere brudetgjskaeden Lilly Kjo-

ler” (Lilly), der kun er beliggende i fa byer i Danmark. Her er spergsmaélet om, hvorvidt
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Jf. Karin Laursen: Erhvervslejeret, side 395.

Jf. Karin Laursen: Erhvervslejeret, side 396.

Mere herom i afsnittet Er der en rod trdd for hvem, der er erhvervsbeskyttet?

Jf. Karin Laursen: Erhvervslejeret, side 395, Niels Gangsted-Rasmussen: Erhvervslejemal — ajourfort
med kontrakt og domme, side 191 og
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kunderne kommer fordi det er Lilly, eller om de blot er klar over, at der ligger en brude-
tojsforretning i gdgaden. Dette kan ikke afgeres konkret. Nogle kunder kommer udeluk-
kende dertil, fordi de ved det er Lilly og fordi de har bestilt et katalog derfra. En del af
disse kunder kommer endda langvejs fra, som fx fra Goteborg til Aalborg, for at kebe de-
res kjoler i butikken. Dette taler imod erhvervsbeskyttelsen, idet kunderne herved nok
skal finde den vare de seger uanset butikkens beliggenhed. Beliggenheden er hermed
uden betydning for virksomheden. I andre tilfelde ved kunderne blot, at der er en brude-
tojsforretning i gagaden, fordi de fx tidligere har set denne, hvis de er giet forbi pa en
shoppingtur. Her er navnet pa butikken underordnet. I dette tilfelde er der dermed tale
om, at kunderne kommer til butikken pa grund af dennes beliggenhed og ikke pa grund af

navnet.

Virksomhedens stedlige forbliven er endvidere afthengig af, hvordan virksomheden
kommer i kontakt med sine kunder. Er der hovedsaligt tale om stragkunder taler det for,
at lejemalet er erhvervsbeskyttet.'” Hvis virksomhedens kontakt til kunderne hovedsaligt
gér via internettet eller networking er formodningen, at lejemélet ikke er erhvervsbeskyt-

tet, jf. U.2004.2604.

U.2004.2604V"'"’: Home A/S havde overtaget en ejendomsmaglerforretning pa Store Torv i Arhus.
Der blev i sagen lagt vaegt pa hvorledes kunderne kom i kontakt med magleren og hvordan kunderne
fandt deres hus. Her viste det sig, at 30 % fandt det via annoncer, 50 % ved hjlp af internettet, skil-
te, naboer mv. og 20 % fandt deres ejendom i butikken.

Boligretten fandt det ikke godtgjort, at der var knyttet nogen serlig goodwill til beliggenhe-
den. Derfor fandtes lejemalet ikke erhvervsbeskyttet.

Landsretten bemarkede, at det kunne antages, at beliggenheden tidligere havde haft betydning
og veerdi for ejendomsmeglervirksomheden, men at den ikke laengere havde det. Hertil lagde ogsa
landsretten vaegt pa, hvorledes hovedparten af kunderne kom i kontakt med ejendomsmagleren.
Landsretten fandt heller ikke lejemalet for verende erhvervsbeskyttet og stadfestede derfor dom-
men.

Af dommens praemisser fremgér det, at beliggenheden ma have haft betydning for virk-
somheden. Men denne betydning var imidlertid ikke af vesentlig betydning og verdi for
virksomheden. I begrundelsen har landsretten lagt vaegt pd hvorledes hovedparterne af
kunderne kom i kontakt med ejendomsmegleren. Af denne grund er der ikke knyttet en
sadan seerlig goodwill til beliggenheden af virksomheden, at beskyttelsesreglen i ELL §
62, stk. 1, finder anvendelse. P4 denne baggrund kan lejemal ikke vere erhvervsbeskyttet

i lignende tilfelde.

1% Mere herom i afsnittet Hvor leenge virksomheden har veeret drevet fra de lejede lokaler.

1% Afgorelsen er endvidere refereret i T:BB 2004.502V
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3.5 Er der en rad trad for hvem, der er erhvervsbeskyttet?
Nér love, forarbejder, retspraksis, litteratur er behandlet md der vere en rod trdd for

hvem, der er erhvervsbeskyttet. I erhvervsbeskyttelsen er der nogle forhold, der kan have
betydning. Disse forhold vil blive gennemgaet i naervaerende afsnit.

Forst vil begrebet erhvervsdrivende blive gennemgéet. Dernast bliver de typer af le-
jemdl, der er undtaget gennemgaet. Herefter gennemgés det geografiske aspekt. Andre
forhold i forbindelse med lejeperioden, der ogsa kan have betydning for, om der er tale
om erhvervsbeskyttelse, er forhold med fremleje og bortforpagtning af lejemaélet. Til slut
gennemgas kravet om identitet. P4 denne made illustreres den rede tradd for erhvervsbe-

skyttelsen.

3.5.1 Erhvervsdrivende
For at blive anset som varende erhvervsbeskyttet, skal der vare tale om en erhvervsdri-

vende lejer.''® Det vil sige, at lejer driver erhvervsvirksomhed i lejemalet, jf. ELL § 62,
stk. 1. Driver lejeren ikke erhvervsvirksomhed er lejer afskéret fra, at vaere erhvervsbe-
skyttet. Dernast skal lejemélets stedlige forbliven vare af vesentlig betydning og verdi
for virksomheden, jf. ELL § 62, stk. 1. Sidstnavnte omfatter udelukkende beliggenhedens

betydning for lejers kundekreds.'"!

Har beliggenheden ikke betydning for kundekredsen,
er der stor sandsynlighed for, at lejemalet ikke er erhvervsbeskyttet.''> Lejemalet kan dog
godt veere erhvervsbeskyttet pd trods af, at beliggenheden ikke har betydning for hoved-
parten af kundekredsen, jf. T:BB 1999.67V.'"

Det er ikke kun erhvervslejemal, der er underkastet reglerne om erhvervsbeskyttel-
sen. Blandede lejemél kan ogsa vere erhvervsbeskyttet, jf. U.1953.6000. Her udtales det,

“at den ved lejelovens kapitel XII hjemlede beskyttelse ogsa kommer til anvendelse, ndr

husrum er udlejet til delvis brug for en erhvervsvirksomhed”.

"0 Jf. ogsa FT 1999-2000 tillaeg A, side 1012.

"1 Jf. mere herom i afsnittet Stedlig forbliven.

"2 JE. Karin Laursen: Erhvervslejeret, side 396.

'3 Jf. mere herom i afsnittet Veerdien af kundekredsen.
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3.5.2 Undtagelser
Tidligere var der nogle typer af lejemél, der var afskéret fra, at vaere erhvervsbeskyttet.

Undtaget fra beskyttelsen var alle landbrugsejendomme og dertil knyttede landbrugsvirk-
somheder og etablissementslejemal. Det vil sige, lokaler til restauration, butik, kiosker pa
banegérde, i teatre, foreningsbygninger, forlystelsesetablissementer, skove, parker, gara-
ger, stalde og lignende og tidsbestemte lejemal undtaget af bestemmelsen, jf. lejeloven nr.
355 af 27. december 1958 § 74, stk. 2, jf. § 68, stk. 2, nr. 1-3. Lejemal som garager, stalde
og lignende og tidsbestemte lejemal var endvidere undtaget fra uopsigelighedsprincippet.
I dag er der ikke nogle typer lejemal, der decideret i loven er undtaget fra, at blive
erhvervsbeskyttet. Dermed kan alle erhvervslejemal blive erhvervsbeskyttet. Retspraksis
viser dog, at nogle lejemal aldrig eller i hvert fald meget sjeldent bliver erhvervsbeskyt-
tet. Dette geelder eksempelvis internetvirksomheder, der udelukkende kontakter sine kun-
der vir internettet. Her er beliggenheden uden betydning. Derimod kan tilkerselsforholde-
ne med henhold til varer vaere af betydning og vardi for virksomheden. P& denne made
kan virksomheden alligevel vare erhvervsbeskyttet. Sa ligefrem at konkludere, at en type
virksomhed altid er erhvervsbeskyttet eller at en anden type virksomhed aldrig er er-

hvervsbeskyttet er der ikke belag for. Dette beror pa den konkrete situation.''

3.5.3 Geografi
At vere erhvervsbeskyttet kan vare afthengigt af det geografiske. Med dette menes der,

at der er forskel pd om virksomheden ligger i en lille landsby eller om denne ligger midt i

gégaden i Aalborg. En rideskole midt i Aalborg kan godt vare erhvervsbeskyttet, mens en
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rideskole i Vadum formentlig ikke er erhvervsbeskyttet.” ~ Dette folger blandt andet af

U.1946.90H.'°

U.1946.90H: I sagen havde lejer en sagforerforretning i de lejede lokaler. Denne begrundede sin pé-
stand om erhvervsbeskyttelse med, at han ville miste en stor del af sit klientel ved en opsigelse.
Grunden til at han ville miste dette klientel var fordi det bestod af handelsmend, der havde deres
daglige gang pa torvet, hvor lokalerne var beliggende. Udlejer ville opsige lejer, fordi han skulle
bruge lokalerne til sin restaurant, der l1a oven pa. Hojesteret fandt, at det ikke pa forhand kunne ude-
lukkes, at forretningens stedlige forbliven i de lejede lokaler var af vasentlig betydning og veerdi for
virksomheden. Derfor havde lejer krav pé at fa sagen pakendt i realiteten.

"4 Modsat fremstillingen af domme i Karin Laursen: Erhvervslejeret, side 398-399 og H. Kallehauge og

Arne Blom: Kommentar til lejelovene, side 342.

5 Jf. ogsé Niels Gangsted-Rasmussen: Erhvervslejemal — ajourfort med kontrakt og domme, side 191.
"® Modsat resultat i JD 1944 211, hvor en sagforervirksomhed i Kebenhavn ikke blev anset erhvervsbe-
skyttet, jf. Halfdan Krag Jespersen: Karnov 2007, Lejelovens § 88, note 712.
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Det fremgar af sagens premisser, at tre ud af fem dommere i voldgiftsretten for Roskilde
Amtsraadskreds fandt, at der: “knytter sig veesentlige erhvervsmcessige Interesser for
Klageren til Forbliven i ncevnte Kontorlokaler”. Dette grundede formentligt i, at lejers
klientel hovedsaligt var handelsmend, der havde deres daglige gang i de omkringliggende
bebyggelser. De resterende to dommere fandt det ikke muligt at lejemalet var erhvervsbe-
skyttet.

Ved Hgjesteret var dommerne enige om, at: "Da det ikke pd Forhaand kan anses
udelukket, at Virksomhedens stedlige forbliven i Ejendommen er af veesentlig Betydning
og Veerdi for Virksomheden, har Indkeerede Krav paa at faa Sagen paakendt i Realiteten,

og Kendelsen vil derfor veere at stadfeeste.

3.5.4 Fremleje
Fremlejeforhold hvor lejer er fremlejegiver til en fremlejetager ogsd er omfattet af er-

hvervsbeskyttelsen. Der skal dog vere identitet mellem det selskab der driver erhverv og

den der bliver opsagt, for at blive erhvervsbeskyttet, jf. GD 1991.190.

GD 1991.190: Lejer blev opsagt af udlejer, idet udlejer ville opfere et nybyggeri pa grunden. Lejer
havde to anpartsselskaber (ApS1 og ApS2). ApS1 var lejer og ApS2 drev virksomhed fra stedet. Der
forela pa denne made et fremlejeforhold mellem de to selskaber, dog uden at dette var aftalt skriftligt
og overfor udlejer. Lejer pastod sig erhvervsbeskyttet og ville gerne have erstatning herfor. Idet der
ikke var identitet mellem den der drev virksomhed og den der blev opsagt var lejemélet ikke er-
hvervsbeskyttet.

Det fremgér af preemisserne, at det lagdes til grund at lejer ikke stod for driften af virk-
somheden, men at dette blev foretaget af et andet selskab ApS2. Idet selskabet ikke kunne
anses for vaerende identisk med lejer og at ApS2 betaler leje til L méitte der vere tale om
et fremlejemal. Idet det ikke var lejer der drev virksomhed fra lokalerne, kunne denne ik-

ke opnd erhvervsbeskyttelse pd grundlag af fremlejetagers virksomhed.

3.5.4.1 Fremlejegivers erhvervsbeskyttelse
Bliver fremlejegiver selv opsagt af udlejer, har denne ingen pligt til at protestere mod op-

sigelsen 1 forhold til fremlejetager. Men muligheden for at gere indsigelser er dog til ste-
de.

Er der derimod tale om en virksomhed der udelukkende bestar af fremleje kan der
vare tvivl om, hvorvidt virksomheden, der bestar af fremleje er beskyttet. Det er den ik-

ke, jf. U.1956.4130.
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U.1956.4130: Udlejer havde udlejet en grund med bygninger til lejer, der fremlejede lokaler til bu-
tikker. Udlejer opsagde lejer, idet grunden var solgt til et byggekonsortium. Lejers virksomhed var
ikke erhvervsbeskyttet, idet denne udelukkende bestod af fremleje.

Dommens premisser bestemmer, at erhvervsbeskyttelse er udelukket for fremlejegiver,
idet virksomheden bestér af at fremleje lokaler og denne derved ikke selv driver erhverv
fra lokalerne. Det samme ville veere geldende i dag, nar ordlyden af ELL § 62, stk. 1, skal
folges. Erhvervsbeskyttelsen er betinget af den stedlige forbliven i ejendommen. Betingel-
sen om at virksomhedens stedlige forbliven i ejendommen skal vare af vasentlig verdi
og betydning for virksomheden kan dermed ikke vere opfyldt, hvis lejemaélet er udlejet til
brug for videreudlejning. Fremlejegiver kan ikke vere erhvervsbeskyttet her, idet dennes

virksomhed ikke drives fra lokalerne.

3.5.4.2 Fremlejetagers erhvervsbeskyttelse
Opsiges fremlejegiver af udlejer, er fremlejegiver berettiget til at gore indsigelser over for

udlejer i henhold til fremlejetagers forhold. Her forudsettes, at udlejer har tilladt fremle-
jemalet og udlejer kan formentlig ikke undga konsekvenserne heraf. Det vil sige, at bliver
fremlejegiver opsagt af udlejer, kan fremlejetager paberdbe sig beskyttelse over for frem-
lejegiver.'"”

Séfremt fremlejetager bliver opsagt af fremlejegiver, méd fremlejetager ogsd vere
beskyttet 1 forhold til fremlejegiver, uden at fremlejegiver er opsagt af udlejer. En anden
synsvinkel kan vare en tvivl, om fremlejetager er erhvervsbeskyttet i forhold til fremleje-
giver. Her er tale om et lejemal, hvor fremlejegiver aldrig selv har drevet erhverv fra de
lejede lokaler, men hvor fremlejegiver af en eller anden grund er indskudt som mellemled
mellem udlejer og den egentlige bruger — fremlejetager. Opsiger fremlejegiver lejemélet
over for udlejer, kan fremlejetager ikke paberabe sig beskyttelse over for udlejer. Der-
imod skal fremlejetager paberdbe sig beskyttelsen over for fremlejegiver og safremt be-

18 Anta-

tingelserne herfor er til stede tillige opnd uberettiget afbrydelse af lejeforholdet.
ges derimod, at udlejer har godkendt fremlejeforholdet og dermed at udlejer er klar over,

at fremlejetager driver virksomhed fra lokalerne, kan spergsmalet drejes analogt over og

"7 Jf. ogsa H. Kallehauge og Arne Blom: Kommentar til lejelovene, side 343 og O. I. Kaarsberg og A.

Gotzsche: Lejelovene, side 213 og Niels Gesner: Erhvervslejeret, side 225.
"8 Jf. H. Kallehauge og Arne Blom: Kommentar til lejelovene, side 343 og Karin Laursen: Erhvervslejeret,
side 397.
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ser pa det, som ved succession, kan denne type lejemal ogsa veare erhvervsbeskyttet.'"

Her er sporgsmaélet om, hvorvidt fremlejegiver kan krave lovens beskyttelse under hen-
syn til fremlejetagers beliggenhedsinteresse. Har fremlejegiver derimod holdt fremleje-
forholdet skjult for udlejer mé der blive tale om et videregdende ansvar for fremlejegive-
ren. Det vil sige en overdragelse af erhvervsbeskyttelsen. Men det kraver, at det er noget
at overdrage.'*’

Under hensyntagen til sidste synsvinkel, ma der dermed drages den slutning, at selv
om fremlejegiver ikke selv har drevet erhverv fra lokalerne, udelukker det ikke, at fremle-

jetager er erhvervsbeskyttet i henhold til fremlejegiver.

3.5.5 Bortforpagtning
Bortforpagtning afskarer ikke i1 bortforpagtningsgiveren fra erhvervsbeskyttelse, jf. T:BB

1998.224V 12!

T:BB 1998.224V: Sagen vedrarer et hotel, der blev bortforpagtet af lejeren. Det var af vasentlig be-
tydning for hoteldriften, at det var beliggende centralt i byen og dermed taet pa offentlige transport-
midler. Lejemalet fandtes ikke at vaere erhvervsbeskyttet efter lejelovens § 88, idet gaesterne var til-
rejsende turister og dermed foretog forudbestilling af verelserne. Dette uanset at den centrale belig-
genhed kunne vere af stor betydning for driften.

Af byrettens premisser fremgar det, at: “det kan have veesentlig betydning for en hotel-
drift, at hotellet er beliggende centralt i en by og teet pa de offentlige transportmidler.
Retten finder imidlertid ikke, at den stedlige forbliven i ejendommen kan siges at veere
veesentlig og afgorende for virksomhed, ndr henses til, at et hotelklientel i det veesentligste
bestdr af tilrejsende turister”. Det vil sige, at et lejeméal godt kan vere erhvervsbeskyttet,
safremt hovedparten af kunderne er stragkunder. Dette er ogsd selv om virksomheden er
bortforpagtet. Sidstneevnte fremgér endvidere af landsrettens premisser. Her fremgér det,
at idet ejendomsretten til hotelvirksomheden ikke er opgivet, udelukker dette, at reglerne
om erhvervsbeskyttelse allerede som folge af bortforpagtningen ikke skal finde anvendel-
se.

Vedrerende praemissen i byretten om, at lejemalet ikke kunne vare erhvervsbeskyt-
tet pa grund af, at hovedparten af kunderne var tilrejsende turister er tvivlsom. Det taler

selvfolgelig mod erhvervsbeskyttelsen, at kunderne foretog forudbestilling. Men i forhold

"9 Mere om succession i afsnittet Hvor leenge virksomheden har veeret drevet fra de lejede lokaler

205f. O. I Kaarsberg og A. Gotzsche: Lejelovene, side 213-214.
21 Jf. ogsa Karin Laursen: Erhvervslejeret, side 397.
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til et hotel er kundernes handelsmeonster anderledes. Her er der ikke s& mange strogkun-
der, som ved andre typer af virksomhed. Derimod foretager kunderne som hovedregel
forudbestilling, idet der ofte er tale om en planlagt ferie og lignende. Dette betyder ikke
nedvendigvis, at lejemalet ikke kan vaere erhvervsbeskyttet. Beliggenheden kan stadig
have stor betydning for virksomheden. Kunderne kan have sogt pa forskellige hoteller i
den by, som de har planlagt at holde ferie og lignende. Det kan derfor vere, at kunderne
har valgt netop dette hotel pa grund af dets korte afstand til transportmuligheder, indkeb
eller noget helt tredje. P4 denne baggrund kunne sagen formentlig have varet afgjort an-

derledes, safremt denne diskussion havde varet frembragt under sagen.
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4 Konklusion

Erhvervsbeskyttelsen kom ind som begreb i dansk lovgivning ved lov af 23. marts 1937.

Pa davarende tidspunkt skulle en sarlig voldgiftsret afgere om et lejemal var erhvervsbe-

skyttet. Denne procedure blev @ndret i 1967. I dag afgeres tvisterne af domstolene.
Denne athandling sigtede pa at lave en redegerelse for hvad erhvervsbeskyttelse er

og hvem der tilharer den beskyttede personkreds. Athandlingens problem var:

Erhvervsbeskyttelsesbegrebet
- En afgreensning af den beskyttede personkreds

For at afgreense den beskyttede personkreds skulle det klargares hvilke omrdder af lejeret-
ten, der har betydning for erhvervsbeskyttelsen. Dernast skulle selve erhvervsbeskyttel-
sesbegrebet forklares for at opna en bedre afgreensning af den beskyttede personkreds.

Det kan hermed konkluderes, at det har betydning for erhvervsbeskyttelsen, at opsi-
gelsen er rimelig ud fra en vurdering af lejers og udlejers forhold, jf. ELL § 62, stk. 1.
Denne rimelighedsvurdering skal tage hensyn til, hvor leenge virksomheden har veret
drevet 1 lejemélet, lejerens forbedringer af lokalerne og verdien af kundekredsen.
Spergsmalet om rimelighed kan ikke afgeres serskilt ved retten, jf. T:BB 2003.521/10.

Ud over rimelighedsvurderingen har det ogsa betydning for erhvervsbeskyttelsesbe-
grebet, at opsigelsen giver ret til erstatning og godtgerelse for goodwill. I forhold til er-
statningen er der i ELL § 66, stk. 2 redegjort for en raekke tabsposter, der giver ret til er-
statning. Denne opremsning er ikke udtemmende, men blot eksempler pa, hvad erstatnin-
gen kan daekke, jf. ELL § 66, stk. 2, nr. 6. Godtgerelse for goodwill er en godtgerelse for
vardien af den mistede kundekreds til den opsagte lejer, jf. ELL § 66, stk. 3. Denne godt-
gorelse er udtryk for den vaerdi beliggenheden faktisk har haft for lejer. Nar godtgerelse
for goodwill skal opgeres, sker dette pd baggrund af retspraksis fastlagte principper.
Godtgerelsen udger et ars nettooverskud, beregnet som et gennemsnit af de sidste tre rs
nettooverskud, jf. U.2003.804/2H. Dette princip kan fraviges, sdfremt der endnu ikke har
veaeret drevet virksomhed i lokalerne i tre ar, eller sadfremt beregningen pa grund af saerlige
forhold er urimelig.

Genforhandlingsret har endvidere betydning for erhvervsbeskyttelsen. Genforhand-
lingsret er en aftale mellem lejer og udlejer om, at udlejer kan kraeve hele eller dele af le-

jeaftalen @ndret tidligst efter otte ar, jf. ELL § 14, stk. 2. Opnar lejer og udlejer ikke

48



Konklusion

enighed om @ndringerne, kan udlejer opsige lejeaftalen. En sddan opsigelse giver lejer ret
til erstatning, jf. ELL § 14, stk. 4, jf. § 15. Aftalen om genforhandlingsret er ugyldig, sa-
fremt det viser sig, at lejemaélet er erhvervsbeskyttet.

Et tidsbestemt lejemal kan ikke blive erhvervsbeskyttet. Er der tale om et tidsbe-
stemt lejemal, hvor det tidsbestemte tilsidesattes, far erhvervsbeskyttelsen betydning.
Ved tilsidesattelsen af det tidsbestemte, skal der foretages en vurdering af, om genfor-
handlingsret skal galde. Her skal vurderingen af erhvervsbeskyttelsen foretages. Be-
demmelsen af erhvervsbeskyttelsen skal ligge pa tidspunktet for tilsidesattelsen af det
tidsbestemte 1 aftalen, idet der her kan tages hejde for kravene i rimelighedsvurderingen.

2

Det kan konkluderes, at erhvervsbeskyttet lejer er: ” en lejer, der driver en er-
hvervsvirksomhed, hvis stedlige forbliven i ejendommen er af veesentlig betydning og
veerdi for virksomheden”, jf. ELL § 62, stk. 1. En opsigelses berettigelse afthanger af
konkrete forhold, hvor lejers virksomhed skal vurderes i forhold til udlejers interesse 1 at
gennemfore opsigelsen. Uanset om lejer vil gore indsigelse eller ej, er der en frist pa seks
uger for sagsanleg om erstatning. Udlejers opsigelse skal endvidere vare aktuel og have
hjemmel 1 ELL § 61, stk. 2.

Det kan konkluderes, at nér der skal tages stilling til om et lejemél er erhvervsbe-
skyttet, skal vurderingen foretages ud fra den konkrete situation pa det konkrete tids-
punkt. Det er dermed ikke muligt at fa forhandsafgjort om lejemaélet er erhvervsbeskyttet,
jf. ogsa U.2000.9740.

Det kan endvidere konkluderes, at visse krav, der skal opfyldes for, at lejemalet er
erhvervsbeskyttet, jf. ELL § 62, stk. 2. Bestemmelsen har felgende krav: "Ved afgorelsen
efter stk. 1, skal der bl.a. tages hensyn til hvor leenge virksomheden har veeret drevet i de
lejede lokaler, lejerens cendringer af disse og veerdien af kundekredsen”.

I forhold til kravet om, hvor leenge virksomheden har varet drevet fra de lejede lo-
kaler skal der tages hensyn til kundernes tilknytning til virksomheden samt typen af virk-
somhed. Herudover skal der tages stilling til om lejer har ret til afstielse. Det har endvide-
re betydning om der er sket succession. Ved lejerens @ndringer af lokalerne skal der tages
hensyn til om lokalerne er sarligt egnet til virksomhedens formal. Verdien af kundekred-
sen er afhangig af arten af kunderne. Det vil sige, om der er en risiko for, at kunderne
forsvinder, hvis virksomheden er nedt til at flytte pa grund af udlejers opsigelse. Ud over
de i ELL § 62, stk. 2, nevnte grunde har lokalernes beliggenhed ogsé betydning for er-

hvervsbeskyttelsen.
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Det kan konkluderes, at det ikke er typen af erhverv, der skal leegges vagt pé i for-
bindelse med erhvervsbeskyttelsen. Derimod skal vagten leegges pé den stedlige forbli-
ven 1 den pdgaldende ejendom. Det er her tilsigtet, at erhvervsbeskyttelsen er athengig af
beliggenhedens betydning for kundekredsen. Begrebet ejendommen skal ikke tages helt
bogstaveligt, idet lokaler i naboejendommen kan vere lige sd gode som de opsagte leje-
maél. P& denne méde er afgrensningen noget videre end ejendommen. Afgraensningen kan
vare en gade eller et kvarter. Derimod er hensigten med loven heller ikke, at beskytte le-
jers vaesentlige interesse i at forblive i samme bydel. Det ville vare et for stort omrade at
operere med 1 forhold til erhvervsbeskyttelsen. P4 denne baggrund er bestemmelsen i
ELL § 67, stk. 3, om rettens mulighed for at fastsette, at hele eller en del af godtgerelsen
skal tilbagebetales, safremt lejer pa ny abner virksomhed i samme branche inden for en af
retten fastsat tidsfrist pa hejst tre &r og inden for en af retten fastsat afstand fra det tidlige-
re lokale. Den stedlige forbliven har dermed betydning for lejers bevarelse af kundekred-
sen uanset om det er i ejendommen eller lejemal, der ligger 1 umiddelbar narhed.

Hidtidig har der i litteraturen varet forseg pd, at dele erhvervsbeskyttelsen ind i for-
skellige typer af virksomheder. Denne opdeling er uhensigtsmessig. Derimod er der type-
tilfeelde, hvor lejemalet som udgangspunkt er erhvervsbeskyttet og andre tilfaelde, hvor le-
jemalet som udgangspunkt ikke er erhvervsbeskyttet. Som udgangspunkt er butiksleje-
mal, som tidligere navnt, normalt erhvervsbeskyttet. Herudover er specialforretninger,
hvor kunderne kommer langvejs fra for at handle ogsd erhvervsbeskyttet. Der er en for-
modning for, at reparationsforretninger og vaerksteder ogsa er erhvervsbeskyttet. Dette
gelder iser hvis forretningen skilter meget og har mange anonyme kunder. Som ud-
gangspunkt er erhvervslejemal, der udelukkende henvender sig til kunder via internettet
og virksomheder med kundekartoteker, hvor flytning kan meddeles til kunderne, ikke er-
hvervsbeskyttet. Et sddant kundekartotek afskarer dog ikke helt fra erhvervsbeskyttelse.
Selv om en flytning kan meddeles kunderne, er det ikke sikkert, at virksomheden kan op-
drive et lejemdl med samme forhold, jf. eksemplet med hestestalden i afsnit 3.3.2
Lejerens @ndringer af de lejede lokaler. Kan lejeren her sandsynliggere, at kunderne ikke
kan folge med virksomheden i de nye lokaler, kan en erhvervsbeskyttelse alligevel frem-
tvinges. Er virksomhedens kundekreds faldende, kan dette tale for, at lejemélet ikke
(lengere) er erhvervsbeskyttet.

Pé denne baggrund kan det konkluderes, at det ikke er muligt at sige, hvornar en
virksomhed er eller hvornar en virksomhed ikke er erhvervsbeskyttet. Der er dermed ikke

en decideret rod trdd for erhvervsbeskyttelsen. Derimod er det muligt, at foretage en af-
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greensning af den beskyttede personkreds ved hjelp af love, forarbejder og hidtidig rets-

praksis
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6 Summary

The weigh in this dissertation is laid on the protection of lease to business. The title of the
dissertation is:
Protection of lease to business

- A delimination of the protected circle of leases

The concept has been a part of the Danish legislation since 1937. Afterwards has the law
changed. But the essence of the law has not changed.

Previously has the weigh been laid on which category of business in the lease in
perspective of when the condition of the protection takes place. Most of the writers in
former literature have chosen to split the protection of business leases in to the category
of business. Afterwards they would conclude if one category is or is not protected. This is
not the right way to decide this. There is a big difference whenever a lawyer has his office
in a capital or in a small provincial town. The chance for protection is larger in the small
provincial town than in the capital. In this dissertation will the study be weighed on the
location of the lease rather than the category of business.

There may be a thread in relation to the protection of leases to business. The lease
may be protected in some cases, and maybe not in other cases. Leases for shops is as a
rule protected. Other than that is a specialists shop where costumers takes on a larger
journey to shop, also protected. Repairmentshops and garages can also be protected. Es-
pecially if the costumers is anonymously or if the leaser displays a lot. A factory is most
of the time not protected. In this case can the information about the new address easily be
given to the customers. The protection can though be given in cases where the owner can
not find other lease nearby, and then has to move the factory to another town or close
down.

The decision must be taken on the specific situation on the specific time of the no-
tice to terminate the lease. In this way it is not possible to decide the matter of protection
in advance, cf. U.2000.9740. If a protected lease has received the notice of terminate, it
would carry a compensation and be awarded monetary damages for goodwill. The allow-
ance of monetary damages for goodwill is an expression of the value of the location for

the company.
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An investigation of the justification of the notice to terminate must be performed.
This investigation must be based on the tenants business and the landlords interests in the

premises.
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