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Abstract
This paper examines the limitations on the right of assignment for leased business premises in

connection to the mergers and acquisitions of companies. Through the use of legal dogmatic
method, the paper seeks to uncover the current legal position by explaining, analyzing and
systematizing applicable law. This is carried out through an interpretation of the relevant sources of
law. These are traditionally described as the written law, case-law, legal customs and other
traditional legal principles. The main sources of the law applied in this paper consists of the written
law and the relevant case law. However, this paper also applies the underlying legislative work and

legal literature, as a contributing factor to the interpretation of the abovementioned sources of law.

Chapter 2 of the paper examines relevant aspects of a business transfer which will later have an
impact on the divestiture. Due diligence of the target company is often performed. Due diligence is
characterized as a legal standard which entails that the term has been given a certain meaning by the
courts. On the matter of the paper finds that the due diligence typically entails a clarification of
various contractual matters regarding the target company such as change of control clauses, or the
point very relevant to this paper; whether the seller can assign the rented premises to the buyer in

connection with the transfer.

Chapter 3 of the paper examines the tenant's right of assignment on the basis of the underlying
principles of bond law, as well as on the basis of the applicable or missing legislation for certain
periods of time. The paper outlines that if the lease agreement has been entered into before the 1st
of January 1992, there is no declaratory right of assignment. The paper finds that the right of
assignment in this time period must follow the underlying principles of the bond law. This entails
that the debtor must seek the acceptance of the creditor, to let a third part continue in the debtor’s
obligations towards the creditor. If the lease agreement has been entered after the 1% of January
1992, the right of assignment is regulated in either the Lease Act section 74 a (1) (for agreements
entered into after 1 January 1992) or section 55 (1) of the Business Lease Act (for agreements
entered into after 1 January 2000). On this matter the paper concludes that the right of assignment
gives a new tenant the right to continue the lease on unchanged terms without the acceptance of the

landlord.

Chapter 4 of the paper examines the detailed conditions for whether the landlord is entitled or not

entitled to oppose the assignment, and also examines the conditions on how the exiting tenant can
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assign the lease to a company with a limited financial liability. This entails an analysis on whether
the entering tenant's business is within the same line of business as the exiting tenant’s, and on
which assessments the emphasis must be put when the entering tenant's finances or business
knowledge are to be assessed. This also entails an analysis on the leading precedent on assign to
companies with a limited financial liability from before the 1% of January 2000, and a description
and analysis of the applicable section 55 (1.2) in the Business Lease Act for leases agreed upon
before after the 1% of January 2000. On the matter of the landlord’s opposement the paper finds that
the case law is relatively limited, and also decided on specific circumstances. This entails the
precedent value in the individual decision is challenged. Regarding the matter of assignment to
companies with a limited financial liability the paper finds that the exiting tenant must adhere to
strict conditions to be able to assign the lease to a company with a limited liability. On the other
hand the paper also finds that the lease parties can agree on the specific terms relating to
assignment. This entails the ability to have a change of control clause that mirrors the legal effects

of the rules on the right of assignment in the Business Lease Act.

The paper finally concludes that it presents a myriad of matters that the parties must be aware of
relating to the right of assignment. In addition, the individual right of assignment will often be
specifically justified in view of the nature of the lease and its purpose determination, the tenant's
finances, and industry knowledge and not least whether the tenant already has a prescriptive right to

take over the lease.
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Kapitel 1 — Introduktion

1.1. Indledning

Som virksomhedsejer kan der vaere mange grunde til, at man ensker at szlge sin virksomhed.
Grundlaggende vil drsagen ofte vaere, at bade ejer (s&lger) af virksomheden og den interesserede
keber mener, at der er mulighed for at opné en fordel ved at gennemfore et salg, som er storre end
fordelen ved at undlade at gennemfore salget.! Nér beslutningen iveerksettes, er der en reekke
forhold, der skal afdeekkes. Disse forhold kan spande vidt fra forskellige ansettelsesretlige aspekter
til endda miljeretlige aspekter. Derudover er det ogsa i bestemte tilfelde relevant at afdekke

lejeretlige aspekter ved keb og salg af virksomheder.

Ser man pa statistikken over efterspergslen pa erhvervslejemél i Danmark fra januar til april 1 2022
fremgér det, at der har varet mere end 800.000 sggninger pa erhvervslejemal i hele landet?.
Statistikken viser altsa en stor efterspergsel pa erhvervslejeméal i Danmark. Det er derfor relevant at
se pa hvilke muligheder, man som virksomhedsselger har, for at lade sit erhvervslejeméal g med i
salget af virksomheden. Dette kan vaere vaesentligt, hvis virksomhedens beliggenhed har betydning
for virksomhedens kundekreds. Sagt pd en anden vis; sdfremt der til erhvervslejemalet er knyttet en
vis goodwill. Er dette tilfaeldet, kan det vaere svart for virksomhedskeber at oppebere den fordel
ved virksomhedskebet, som var arsagen til kebers oprindelige formél med kebet. Uden
virksomhedens oprindelige beliggenhed i erhvervslejemaélet, er det ikke sikkert, at virksomheden
efter salget vil kunne oppebare samme kundekreds, hvilket kan have negative konsekvenser for
virksomhedens ekonomi. Dette er selvfolgelig ikke i kabers interesse. Dog kan det ogsa have
betydning for salger. Uden mulighed for at lade erhvervslejemaélet folge med i en handel, kan
vardien af s@lgers virksomhed falde. Derudover kan slgers muligheder for at foretage et salg, der
giver selger storre fordele end ikke at selge virksomheden ogsé blive mindre. Det skyldes, at der
nappe er mange virksomhedskebere, der ensker at overtage en virksomhed, som ikke kan

viderefores i1 de oprindelige lokaler, der har stor betydning for bevarelsen af kundekredsen.

Pa baggrund af dette, er der indfert regler, der giver erhvervslejer en ret til at afstd lejemaélet i
forbindelse med et salg af virksomheden, jf. erhvervslejeloven § 55. Denne regel er dog
deklaratorisk og geelder kun séfremt der ikke er aftalt andet mellem erhvervslejer og udlejer.

Reglerne om afstielse er derfor ikke uden begransninger, hvorfor fremstillingens fokus er at belyse,

1 Lundgren, Christian & Egholm Hansen, Johannus m.fl., Keb og Salg af Virksomheder, 2019, s. 33.
2 https://www.ejendomstorvet.dk/statistik/markedsindex (Senest tilgéet den 05.05.2022)
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hvilke greenser der gaeelder for afstielsesretten i erhvervslejeforhold ved keb og salg af

virksomheder.

1.2. Afgreensning
Henset til fremstillingens problemstilling, belyses udelukkende retstilstanden for afstielsesrettens
muligheder og begransninger indenfor erhvervslejemal. Derfor vil afstielse 1 beboelseslejeméil og

blandede lejemél ikke behandles.

Erhvervslejelovens § 55, stk. 2-5, om lejers genindtraedelsesret, behandles ikke.

Afstéelsesretten er relevant i forbindelse med lejers konkurs, ded, skilsmisse eller separation. Lejers
konkurs- eller dadsbo succederer afstaelsesretten’®, men der foreligger en raekke krav fra
eksempelvis konkurslovens §§ 55, 56 og 62 og erhvervslejelovens § 56, som skal iagttages.

Fremstillingen belyser ikke problemstillinger forbundet med dette.

Sale and lease back-klausuler, kan give anledning til en raekke problemstillinger. Eksempelvis kan
navnes indtredendes lejer anfagtelse af markedslejen i forbindelse med en afstéelse, jf.
erhvervslejelovens § 13, stk. 7, 2. pkt. Problemstillinger forbundet med sale and lease back

behandles ikke yderligere.

Fremstillingen forholder sig kun overordnet til problemstillinger vedrerende eventuelt erstatnings-
og strafansvar. Eksempelvis, vil en n&rmere erstatningsudmaling ved udlejers uberettigede
modszattelse af en afstielse, ikke behandles. Derudover vil fremstillingen ej heller behandle

erstatningsbetingelser.

Fremstillingen benavner kort, at der ved en due diligence-undersogelse kan foretages en
gennemgang af finansielle forhold i forbindelse med en virksomhedoverdragelse. Disse forhold

behandles dog ikke yderligere.

3 Karin Laursen, Katja Paludan, Lars Langkjer, Erhvervslejeloven med kommentarer, 2. udgave 2019 s. 394.
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1.3. Metode- og kildeafsnit

Til at belyse fremstillingens problemformulering anvendes den retsdogmatiske metode. Formélet
med den retsdogmatiske metode er at analysere, systematisere og beskrive galdende ret.*
Fremstilling indeholder ikke retspolitiske indslag, da formaélet er at afdekke hvad galdende ret er

indenfor det specifikt afgrensede omrade, i modsatning til hvorledes en retstilling kan og bor veere.

Fremstillingen benytter forskellige retskilder. Retskilder er karakteriserede ved, at de indeholder
informationer, der har en normativ karakter.> Den enkelte retskilde bidrager til fastsattelse af,
hvorledes et bestemt samfundsmassigt og retligt spergsmal skal lgses. Retskilderne har en dobbelt
funktion, da de dels virker styrende i1 forhold til borgernes adferd, og dels anvendes som
overbevisende argumenter, i forhold til afgerelser og andre dispositioner truffet af retlige organer.® I
den nordiske retstradition er der overvejende enighed om, at udlede national ret med fire
retskildegrupper: loven, retspraksis, seedvanen og forholdets natur.” Det bemarkes dog, at denne
inddeling af retskildegrupper er udfordret.® Den nuveerende erhvervslejelov, udger fremstillingens
vasentligste retskilde. Lejeloven har dog s@rlig betydning, da denne regulerer retsstillingen for
aftaler indgaet for erhvervslejelovens ikrafttreedelse. Som folge af dette benytter fremstillingen
tillige retspraksis fra for erhvervslejelovens ikrafttraedelse til at fortolke lejelovens bestemmelser.
Derudover benyttes samme retspraksis ogsd som bidrag til fortolkning af erhvervslejeloven pa de

omrader, hvor erhvervslejeloven videreferer bestemmelser, der tidligere fandtes i lejeloven.

Endvidere benyttes tillige retspraksis om forhold, der ikke umiddelbart angar erhvervsretlige
forhold, til at belyse generelle lejeretlige principper, der galder pé tvers af den samlede lejeret.

Dette kan eksempelvis vare problemstillinger forbundet med bevisbyrde, passivitet med videre.

Lovene indeholder dog ikke en udtemmende stillingtagen til, hvorledes parternes indbyrdes forhold

reguleres, hvorfor fremstillingen tillige inddrager den almindelige obligationsret.

4 Munk-Hansen, Carsten, Retsvidenskabsteori, 2. udgave, 2018, s. 65.

> Blume, Peter, Retssystemet og juridisk metode, 3. udgave, 2016, s. 179.

® Ibid., s. 179-180

7 Munk-Hansen, Carsten, Den juridiske lgsning — introduktion til juridisk metode, 1. udgave, 2017, s. 15.
8 Ibid., s. 15.
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I fremstillingens behandling af love og aftaleklausuler, benyttes forskellige fortolkningsprincipper.
Herunder anvendes en ordlydsfortolkning, som er udgangspunktet for enhver fortolkning.
Ordlydsfortolkningen indeberer, at ordenes naturlige forstaelse i deres kontekst skal afklares.
Fortolkningen sikrer, at der skabes en konsekvent, ensartet og forudsigelig retstilstand.’

Endvidere anvendes en subjektiv fortolkning pa baggrund af forarbejderne til erhvervslejeloven,
lejeloven og apoteksloven, herunder betenkninger til de pageldendes relevante bestemmelser. Ved
brug af den subjektive fortolkning fortolkes der ud fra lovgivers hensigt med lovens
bestemmelser.!® Det samme gor sig geldende ved fortolkning af aftaleklausuler, hvor der skeles til
parternes hensigt med aftalen. Endvidere anvender fremstillingen gvrige fortolkningsprincipper,

som udredes, nar de benyttes.

Fremstillingen behandler retspraksis med det formal at analysere relevante bestemmelser under
konkrete omstendigheder. Retspraksis er af stor betydning indenfor fremstillingens omrade, da
bestemmelsernes deklaratoriske karakter i hgj grad medferer at omradet er praeget af individuelle
aftaler. Retspraksis vil siledes ofte fortolke individuelt udformede klausuler, om end det bemarkes,
at omradet for afstaelsesvilkar i betydeligt omfang er praeget af ensartet aftalevilkar. Retspraksis
danner preecedens for efterfolgende afgarelser, og er dermed retsskabende. Afgerelsernes
prejudikatverdi kan dog vare tvivlsom, hvor afgerelserne barer prag af individuelle, konkrete
omstendigheder, der har veret afgarende for afgerelsens resultat. Dette kan gore det vanskeligt at
fastseette retsstillingen, da en sddan afgerelse ikke vil indeholde en regel.!!

Dertil behandles flere @ldre afgerelser, hvor der foreligger risiko for, at afgerelsen er foretaget ud
fra en anden tidsopfattelse. Dette gor sig eksempelvis geldende 1 U.1950.1002/H, hvori boligrettens
afgorelse formentlig var praeget af datidens opfattelse af @gteskabets betydning, og at domstolene
nappe i dag vil tillegge aegtefellens kompetencer afgerende veegt, jf. afsnit 4.2.3.2.

Analyse og behandling af afgerelser, vil 1 fremstillingen ske under iagttagelse af, at de forskellige
retsinstansers afgerelser har varierende prajudikatsverdi. Hvis afgerelser fra byretten og Hajesteret

afsiges under tilsvarende omstendigheder skal sidstnavnte tilleegges hojere prajudikatsvaerdi.!?

9 Munk-Hansen, Carsten. (2018). Retsvidenskabsteori (2. udg.). Djef Forlag, s. 298
19 1bid. s. 299.

1 Munk-Hansen, Carsten, Retsvidenskabsteori, 2018, 2. udgave, s. 324.

12 bid. 5. 324
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Fremstillingen behandler ogsa regler, der betegnes som retlige standarder. En retlig standard er en
retningslinje, hvis indhold ma fastseattes i praksis af de(n) kompetente instans(er). Fremstillingen

behandler en retlig standard vedrerende due diligence-undersegelser af en virksomhedsoverdragelse.

Fremstillingen omtaler tillige branchekutymer. En kutyme betegner en sadvanligt fulgt
fremgangsmade eller en bestemt nuvarende made at opfatte virkeligheden pa inden for et bestemt
brancheomréde.!® Kutymer er ikke bindende for parterne og kan séledes frit fraviges i aftalevilkarene.
Safremt en kutyme ikke er fraveget i aftalen, vil kutymens regel blive lagt til grund. Kutymer kan
dels bidrage til fortolkningen af aftalevilkdr og dels udfylde tomme punkter i aftalen.!* Under
fremstillingens behandling af nuvarende retstilling indenfor afstdelsesomradet, behandles en reekke
kutymer, eksempelvis i T:BB 2005.345 O, jf. afsnit 4.2.2.1., hvori bdde parter og domstole vurderer,
om det er kutyme at szlge is fra en kaffebar. Et andet eksempel foreligger i fremstillingens analyse
af, hvilke oplysninger udlejer seedvanligvis kan krave for at kunne vurdere, om indtredende lejer

opfylder branchegangse ekonomiske og faglige betingelser, jf. afsnit 4.2.4.

I forbindelse med erhvervslejelovens vedtagelse udsendte By- og Boligministeriet vejledningen
Tjekliste til erhvervslejeloven. Tjeklisten udger ikke en normativ retskilde, hvorfor den ikke er
retsskabende eller autoritativt fastlar, hvorledes en lovbestemmelse skal fortolkes - den er derimod
en vejledning som fastsldr omstendigheder som parterne ber vare sarlige opmaerksomme pa,
herunder aftaler om afstaelse.!> Vejledningen kan derfor ikke std alene, men skal lases sammen med
lovteksten. Fremstillingen benytter tjeklisten som fortolkningsbidrag 1 forbindelse med

brancheafgrensninger i erhvervslejelovens § 55, stk. 1, 1. pkt., jf. afsnit 4.2.2.1.

Fremstillingen gor vesentligt brug af retslitteraturen. Retslitteraturen er ikke i sig selv en retskilde,
eftersom forfattere savner legitimitet til at pavirke retsforholdene ved at formulere argumenter af
normativ karakter!®- Retslitteraturen behandler dog geeldende ret og kan derfor anvendes til, at finde

de direkte relevante kilder og endvidere understotte denne retlige argumentation.!”

13 Blume, Peter, Retssystemet og juridisk metode, 2016, 3. udgave, s. 260.
14 11,

Ibid.
15 Faber, Louise, Afstaelsesret og andre former for lejerskifte, 20006, s. 28.
16 Blume, Peter, Retssystemet og juridisk metode, 2016, 3. udgave, s. 188.
17 Munk-Hansen, Carsten, Retsvidenskabsteori, 2018, 2. udgave, s. 374
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Kapitel 2: Kob og salg af virksomheder (Virksomhedsoverdragelser)

2.1. Introduktion

Som fastsldet er fremstillingens fokus at besvare, hvilket graenser der galder for afstaelsesretten i
erhvervslejeforhold ved kob og salg af virksomheder. Fokus er dermed pa den situation, hvor der
sker et kab eller salg af en virksomhed (videre betegnet som en virksomhedsoverdragelse). For at
skabe et kronologisk overblik over processen ved en afstielse er det indledningsvist relevant at

belyse forskellige forhold vedrerende virksomhedsoverdragelser.

2.1.1. Definition
Det forste relevante forhold angér definitionen af en virksomhedsoverdragelse. Der findes ikke en
selvstaendig definition for en virksomhedsoverdragelse. En sddan overdragelse skal karakteriseres

som et obligationsretligt keb. '8

Definitionen af et obligationsretligt kab, og dermed en virksomhedsoverdragelse, er en transaktion,
hvor salger overdrager formuegodet (virksomheden) til keber mod kebers erleggelse af et
vederlag.!” Ved en virksomhedsoverdragelse betegnes virksomheden, der er malet for
overdragelsen, typisk som mdlvirksomhed® eller targetselskab®'. Bade kober og salger, kan i
forbindelse med virksomhedsoverdragelsen, bestd af fysiske og/eller juridiske personer.?? I tilleg til
definitionen af et almindeligt keb, vil det seedvanligvis kraeves, at der sker en @&ndring i kontrollen
af virksomheden, for der kan vere tale om en virksomhedsoverdragelse. Dette kan enten ske ved
kabers erhvervelse af enekontrollen over virksomheden, eller hvor virksomheden som folge af

transaktionen efterfolgende vil vare under falleskontrol af selger og keber.??

Pa baggrund af ovenstdende, udger en virksomhedsoverdragelse en transaktion, hvor hele eller dele

kontrollen af en virksomhed overgar fra salger til keber mod kebers erleeggelse af et vederlag.

2.2. Typer af virksomhedsoverdragelser
En definition af en virksomhedsoverdragelse kan dog ikke selvstaendigt betegne en

virksomhedsoverdragelse. Denne kan tage forskellige former. Traditionelt sker en

'8 Lundgren, Christian, m.fl., Keb og Salg af Virksomheder, 6. udgave, 2019, s. 29.
19 Jul Clausen, Nis m.fl., Kebsretten, 6. reviderede udgave, 2015, s. 68.

20 Lundgren, Christian, m.fl., Keb og Salg af Virksomheder, 6. udgave, 2019, s. 29.
21 Bryde Andersen, Mads, Enkelte Transaktioner, 3. udgave, 2016, s. 95 in fine.

22 Lundgren, Christian, m.fl., Keb og Salg af Virksomheder, 6. udgave, 2019, s. 29.
23 bid.

Side 12 af 88



virksomhedsoverdragelse gennem ¢én af felgende overdragelsestyper: kapitaloverdragelse (ogsé

kalder aktieoverdragelse) eller en substansoverdragelse (ogsa kaldet en aktivoverdragelse).?*

2.2.1. Kapitaloverdragelser

Ved en kapitaloverdragelse forstds en overdragelse af kapitalandele i en virksomhed, der drives i
selskabsform, hvorved der sker &ndring af kontrollen af virksomheden.?® Et eksempel pd en
kapitaloverdragelse kan derfor vaere, at der sker en overdragelse af alle s@lgers anparter 1 et ApS til
keber. Da dette udger en overdragelse af kapitalandele (anparter), er der tale om en

kapitaloverdragelse.

Nér der ved en kapitaloverdragelse sker overdragelse af kapitalandelene i selskabet, sker der
udelukkende en @&ndring af kontrollen over disse kapitalandele. Overdragelsen har dermed som

udgangspunkt ikke betydning for selskabet ovrige retsforhold, herunder allerede indgéet aftaler.?®

2.2.2. Substansoverdragelse

Ved en substansoverdragelse forstds en overdragelse af de enkelte aktiver i virksomheden, der
udger virksomheden.?” Dette kan eksempelvis veere overdragelse af en virksomheds kundekartotek,
medarbejdere, intellektuelle rettigheder, lokaler, varelagre med videre.?® I sidste ende vil

substansoverdragelsens indhold ath&nge af keber og s®lgers aftale.

2.3. Forlob af en virksomhedsoverdragelse
Ganske kort, er det relevant at afdaekke selve overdragelsesprocessen. Det er her vasentligt at sla
fast, at der ikke gelder faste procedurer for dette. Dog folger det af retslitteraturen, at en raekke

normer og traditioner har betydning for overdragelsesprocessen.?’
Traditionelt vil processen indeholde folge faser™’:
1. Forberedelsesfase

2. Opstartsfase

24 Bryde Andersen, Mads, Enkelte Transaktioner, 3. udgave, 2016, s. 95.
25 11:
Ibid.
26 Bryde Andersen, Mads, Enkelte Transaktioner, 3. udgave, 2016, s. 114.
27 Bryde Andersen, Mads, Enkelte Transaktioner, 3. udgave, 2016, s. 95.
28 Bryde Andersen, Mads, Enkelte Transaktioner, 3. udgave, 2016, s. 105ff.
29 Lundgren, Christian, m.fl., Keb og Salg af Virksomheder, 6. udgave, 2019, s. 39.
30 1
Ibid.
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3. Indledende forhandlinger

4. Undersogelsesfase — due diligence
5. Signing

6. Closing

For denne fremstilling, er det mest relevante at belyse undersegelsesfasen, hvor der foretages en due

diligence-undersogelse af malvirksomheden.

2.3.1. Undersogelsesfase — due diligence
Begrebet due diligence omfatter de undersogelser af malvirksomheden, der foretages af keber forud

for gennemforsel af den endelige overdragelse af mélvirksomheden.?!

Denne fase er tillige i selgers interesse, da kebers manglende viden om potentielle risici ofte vil
blive imedegéet ved at indregne en “risikopraemie” i overdragelsessummen for virksomheden.
Saelger onsker naturligt en sd hgj overdragelsessum som muligt, og ber derfor imedegé denne

“risikopreemie” ved at give keber mulighed for at undersoge mélvirksomheden nermere.*?

Due diligence gennemfores gennem en due diligence-undersogelse (videre benavnt
undersogelsen).’* Undersogelsen skal udgere, hvad der efter de konkrete omstandigheder anses
som rimeligt og nedvendigt, for at keber kan traffe beslutning pé oplyst grundlag.>* Begrebet kan
formentligt betegnes som en retlig standard, som praktikere og domstolene giver en bestemt

betydning.®

Selve undersggelsen fortages ofte tidligt i overdragelsesprocessen. Ofte vil underseggelsen ske
faseopdelt, séledes s@lger giver adgang til malvirksomhedens mindst folsomme oplysninger i den

tidlige proces, og efterfolgende gradvist giver adgang til mere folsomme oplysninger.*¢

31 Lundgren, Christian, m.fl., Keb og Salg af Virksomheder, 6. udgave, 2019, s. 254.
32 Ibid, s. 43.

33 Ibid, s. 44.

34 Ibid, s. 255.

33 Ibid, s. 255.

36 Lundgren, Christian, m.fl., Keb og Salg af Virksomheder, 6. udgave, 2019, s. 44.
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Undersogelsens form kan variere, men foretages ofte som et data room review pa baggrund af det

datarum, som salger har opbygget.

2.3.1.2. Typer af due diligence

En undersggelse af malvirksomheden vil ikke veere ens i alle overdragelser.’” Den vil dog ofte have
fokus pé folgende omréder: juridiske, samt finansielle og ekonomiske forhold. Ud af disse forhold
udspringer begrebet juridisk due diligence og finansiel due diligence, hvortil sidstnaevnte ikke

omtales yderligere i denne fremstilling.

2.3.1.2.1. Juridisk due diligence

Juridisk due diligence omfatter de forhold mélvirksomhedens juridiske forhold.>8

Som det forste og ofte mest vaesentlige vil den juridiske due diligence gennemga forskellige
selskabsretlige forhold, herunder vedtegter, ejerforhold og eventuelle ejeraftaler med videre.®
Endvidere er det formalstjenligt for fremstillingen at omtale, at den juridiske due diligence ofte vil
omfatte en undersoggelse af forskellige kontraktforhold, herunder muligheden for afstaelse ved keob
og salg af en mélvirksomhed, som er drevet fra lejedes lokaler. Dette kan have betydning for
virksomhedens videre drift efter en overdragelse. Séfremt de lejede lokalers beliggenhed har
betydning for virksomhedens drift, kan en tvungen flytning som foelge af manglende afstaelsesret
medferer negative konsekvenser for virksomhedens videre drift.** Derudover kan det ogsd veare
relevant at undersege om der findes eventuelle change of control-klausuler 1 forskellige af
maélvirksomhedens aftaleforhold.*! En sddan klausul far indhold efter parternes aftalen, og der kan
derfor vaere forskel i, hvilken retsvirkning klausulen skal har, og hvordan den udleses. I de fleste
tilfeelde, vil klausulen dog bevirke, at aftalen enten opherer, anses som misligholdt eller kan opsiges

af en medkontrahent, sdfremt der sker et skifte i kontrollen af virksomheden.*

37 1bid, s. 256.

38 1bid, s. 257.

39 1bid, s. 257.

40 Wedel Nielsen, Jeppe, Erhvervslejemal, 9. udgave, 2021, s. 234.

41 Lundgren, Christian, m.fl., Keb og Salg af Virksomheder, 6. udgave, 2019, s. 258f.
42 Bryde Andersen, Mads, Praktisk Aftaleret, 5. udgave, 2019, 246.
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Derudover er der ogsé evrige juridiske forhold, der kan vare relevante at undersege athengig af den

pageldende virksomhedsoverdragelse. Det falder dog uden for omfanget af fremstillingen at omtale

alle disse forhold.

2.4. Delkonklusion

Opsummerende galder altsd, at en virksomhedsoverdragelse er karakteriseret ved, at der skal ske en
overdragelse af hele eller dele af kontrollen med malvirksomheden fra szlger til keber mod et
vederlag fra keber, og at overdragelsen typisk vil tage form af en kapital- eller
substansoverdragelse. Selvom der ikke gaelder faste eller lovbestemte retningslinjer for forlabet af
en virksomhedsoverdragelse, vil overdragelsen alligevel folge en reekke normer og traditioner. Der
vil ofte foretages en due diligence-undersegelse af mélvirksomheden. Denne underseggelse udger
muligvis en retlig standard, hvilket medforer, at den skal udgere, hvad der efter de konkrete
omstendigheder anses som rimeligt og nedvendigt for at keber kan beslutte sig for at indgé endelig
aftale om overdragelsen. Undersggelsen omfatter typisk en klarleegning af forskellige
kontraktretlige forhold for mélvirksomheden som eksempelvis change of control-klausuler eller det
for denne fremstilling meget relevante punkt; hvorvidt selger kan afsté lejede lokaler til keber i
forbindelse med overdragelsen. Afdaekkes dette forhold ikke under underseggelsen, kan det ogsa
have negative konsekvenser for virksomhedens videre drift, hvis det ikke er afdekket om, der er

mulighed for at afsta lejede lokaler i forbindelse med virksomhedsoverdragelsen.
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Kapitel 3: Generelt om afstielse i erhvervslejeretten

3.1. Introduktion

Som anfert 1 kapitel 2, er der flere forhold der skal afdaekkes i forbindelse med kab og salg af en
virksomhed. Herunder er det essentielt at undersege, hvorvidt en virksomhedskeber har mulighed
for at lade sig indsette i det lejemal, som virksomheden befinder sig i, som angivet i afsnit
2.3.1.2.1. om juridisk due diligence. Det er nedvendigt at vaere opmaerksom pé tidspunktet for
lejeaftalens indgdelse, da dette har betydningen for retsstillingen vedrerende lejers mulighed for
afstielse. Naervaerende kapitel vil sdledes forst behandle den situation, hvori 1) lejekontrakten er
indgéet for 1. januar 1992, 2) mellem 1. januar 1992 — 31. december 1999 og 3) 1. januar 2000 og
frem. Dernzest, vil de hyppigst foreckommende tvister i forbindelse med tidspunktet for
lejekontraktens indgéelse 1 relation til afstielsesretten behandles. Slutteligt, vil apoteks § 30, stk. 2

behandles, da der kan ske succession efter anden lovgivning, jf. erhvervslejelovens § 2.

3.2. Det obligationsretlige udgangspunkt

Obligationsretten regulerer ensidige og gensidige skyldforhold, hvor en person er forpligtet overfor
en anden person.* Obligationsretten er opdelt i en almindelig del, der geelder for alle
skyldforhold**, og en speciel del der regulerer nermere bestemte typer af skyldforhold. Dette kan
eksempelvis vere kaobsaftaler og lejekontrakter, hvor sidstnavnte reguleres af de gaeldende
lejelove.* Obligationsretten finder anvendelse, ndr 1) parternes aftale ikke regulerer et forhold, 2)
hvor speciallovgivning ikke udfylder aftalen, og 3) hvor sedvane ikke kan regulere forholdet.
Obligationsretten udger dermed baggrundsret, der finder anvendelse, nar omstaendighederne om
skyldforholdet ikke i sig selv kan regulere og lose en juridisk tvist.*® Det er derfor relevant at skele

til obligationsretten til udfyldning og fortolkning af afstaelsesaftaler.

43 Bryde Andersen, Mads, Larebog i Obligationsret I, 4. udgave 2015, s. 17.
44 Bryde Andersen, Mads, Larebog i Obligationsret I, 4. udgave 2015, s. 19.
45 Bryde Andersen, Mads, Larebog i Obligationsret I, 4. udgave 2015, s. 21.
46 Bryde Andersen, Mads, Larebog i Obligationsret I, 4. udgave 2015, s. 19.
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3.2.1. Ensidige skyldforhold
Et ensidigt skyldforhold er generelt karakteriseret ved, at skyldneren efter en aftale eller andet er
forpligtet til at levere en penge- eller realydelse til den berettigede fordringshaver. 47 Med andre

betegnelser kan skyldneren betegnes som debitor og fordringshaveren kan betegnes som kreditor.

3.2.2. Gensidigt bebyrdende skyldforhold

Der findes ogsa situationer, hvor et skyldforhold ikke udelukkende bestar af en ensidig forpligtelse,
hvorefter debitor er forpligtet til at levere sin skyld til den berettigede kreditor. Disse ikke-ensidige
skyldforhold kaldes gensidigt bebyrdende skyldforhold. Herefter er begge parter bade forpligtede
og berettigede efter skyldforholdet.*® Parterne er saledes kreditor og debitor pd samme tid. I denne
situation skelnes mellem skyldforholdets pengeydelse og realydelse. Begrebet pengeydelse udger
det pengebeleb, der skal betales mellem parterne, mens begrebet realydelse udger den ydelse, der

betales for.*

Eksempelvis kan et gensidigt bebyrdende skyldforhold omfatte en lejekontrakt. Her er lejer
forpligtet til at betale den aftalte husleje (pengeydelsen), mens lejer samtidigt er berettiget til at
modtage brugsretten til lejemalet (realydelsen). Pa den anden side af skyldforholdet, er udlejer
berettiget til at modtage betaling af den aftalte husleje (pengeydelsen), mens udlejer samtidigt er
forpligtet til at give lejer brugsretten til lejemélet (realydelsen).>

Da parterne i et gensidigt bebyrdende skyldforhold kan vare debitor og kreditor samtidigt, er det
nedvendigt at parterne angives som pengedebitor eller pengekreditor for pengeydelsen, og som
realdebitor eller realkreditor for realydelsen. 3! Efter ovenstdende eksempel vil lejer altsd vare

pengedebitor og realkreditor, mens udlejer vil veere pengekreditor og realdebitor.

47 Eyben, Bo von mfl., Larebog i Obligationsret II — Personskifte i skyldforhold, fordringens opher og haftelsesformer,
4.udgave, 2016, s. 15.
48 Eyben, Bo von mfl., Larebog i Obligationsret II — Personskifte i skyldforhold, fordringens opher og haftelsesformer,
4.udgave, 2016, s. 16.

49 Eyben, Bo von mfl., Larebog i Obligationsret II — Personskifte i skyldforhold, fordringens opher og haftelsesformer,
4.udgave, 2016, s. 16.

>0 Eyben, Bo von mfl., Larebog i Obligationsret II — Personskifte i skyldforhold, fordringens opher og haftelsesformer,
4.udgave, 2016, s. 16.

> Eyben, Bo von mfl., Larebog i Obligationsret II — Personskifte i skyldforhold, fordringens opher og haftelsesformer,
4.udgave, 2016, s. 16.
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3.3. Personskifte
Med de grundlaeggende begreber pa plads, skal det fastleegges, hvordan obligationsretten regulerer
den situation, hvor en udenforstdende person ensker at indtreede i stedet for en part i et allerede

eksisterende skyldforhold.

En sadan situation betegnes i obligationsretten som et personskifte. Dette defineres ved, at
skyldforholdets rettigheder eller forpligtelser overgér fra enten debitor eller kreditor til en for
skyldforholdet oprindeligt udenforstaende. Disse situationer betegnes naermere som debitorskifte og
kreditorskifte>.

3.3.1. Debitorskifte
Ved et debitorskifte sker der en overgang af den oprindelige debitors forpligtelser til en for
skyldforholdet oprindeligt udenforstaende person, som pa denne made indtraeder i skyldforholdet

som ny debitor overfor kreditor.>?

I dansk ret folger det af obligationsretten, at et debitorskifte som hovedregel kraever
kreditorsamtykke.>* Dette gaelder i ovrigt bade for ensidige og gensidigt bebyrdende skyldforhold.>>
Denne retstilling bygger ifolge retslitteraturen pa flere forhold, men det udslagsgivende forhold mé
vare kreditors interesse i debitors opfyldelse af sin forpligtelse overfor kreditor. Som det anfores af
Bo von Eyben m.fl. vil kreditors accept af en aftale ofte bygge pa, at kreditoren »har tiltro til at
debitor kan og vil opfylde denne.«® Det er dermed ikke uden betydning for kreditor, hvem der
patager sig rollen som debitor i skyldforholdet. Udtrykt pa anden vis, mé et debitorskifte altsd ikke
tvinge kreditor til at acceptere, at dennes mulighed for at blive fyldestgjort i henhold til
skyldforholdet forringes.>’

Som anfort er reglen om kreditorsamtykke en almindeligt gaeldende regel i dansk ret. Reglen gaelder
som udgangspunkt uanset om denne fremgar eksplicit af lovgivningen. Reglen er dog tillige

understottet i retspraksis og ogsé eksplicit indeholdt i dele af dansk ret. Se eksempelvis AB18 § 7,

32 Eyben, Bo von mfl., Larebog i Obligationsret II — Personskifte i skyldforhold, fordringens opher og haftelsesformer,
4.udgave, 2016, s. 15.

>3 Ibid.

>4 Ibid, s. 18.

33 Faber, Louise, Afstielsesret og andre former for lejerskifte, 2006, s. 41.

36 Eyben, Bo von mfl., Larebog i Obligationsret II — Personskifte i skyldforhold, fordringens opher og haftelsesformer,
4.udgave, 2016, s. 18.
>7 Ibid.
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stk. 3, hvorefter ingen af parterne i en entrepriseaftale kan overdrage sine forpligtelser til andre

uden den anden parts samtykke.

Som navnt er reglen ogsa understottet af retspraksis, hvilket blandt andet ses i U 1985.220 V, hvor
en grundejerforening stiltiende accepterede et debitorskifte og U 1994.243 H, hvor det ikke var
godtgjort, at kreditor havde accepteret et debitorskifte.

3.3.2. Kreditorskifte

Modsat et debitorskifte, der som udgangspunkt kraever kreditors samtykke, geelder det som
udgangspunkt, at et kreditorskifte ikke kraver debitors samtykke. °® Dermed geelder der fri
overforlighed for kreditor. Dette geelder bader for ensidige og gensidige skyldforhold. >°

Denne forskel skyldes ifalge Bo von Eyben m.fl., at wdet som udgangspunkt ikke gor nogen forskel
for debitor, om han skal opfylde over for den ene eller den anden kreditor«.%°
Da der kun er tale om et udgangspunkt, er der eksempler p4, at denne frie ret til kreditorskifte

begranses. Dette kan ske ved enten aftale eller som folge af lovgivning pa forskellige omrader.°!

3.3.3. Personskifte i gensidigt bebyrdende skyldforhold

I et gensidigt bebyrdende skyldforhold er begge parter bade berettiget og forpligtede af
skyldforholdet, og er dermed begge debitor og kreditor pd samme tid. Reglen om kreditorsamtykke
bevirker, at debitor ikke kan overdrage sine forpligtelser uden samtykke fra kreditor.
Udgangspunktet i gensidigt bebyrdende skyldforhold er dermed, at parterne kun kan overdrage
deres rettigheder til en for skyldforholdet udenforstdende.5? Dette kan ske pé forskellige méder.

Der kan ske debitorskifte ved aftale mellem debitor og kreditor, hvorefter enten en bestemt person
indtreeder i debitors sted, eller ved at kreditor giver et generelt samtykke til debitorskifte.®® Dette
kan dog neppe sté alene, da kreditor herved ikke sikrer sig, at den indtraedende person, den nye

debitor, haefter pd samme grundlag. Det forudsattes almindeligvis, at den nye debitor direkte

o8 Eyben, Bo von mfl., Larebog i Obligationsret II — Personskifte i skyldforhold, fordringens opher og haftelsesformer,
2016, s. 39.

>9 Ibid, s. 48.

50 Ibid, s. 40.

o1 Ibid, s. 41,

62 Ibid, s. 20.

%3 Ibid, s. 24.
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forpligter sig overfor kreditor pa samme méde, som den oprindelige debitor. Dette betegnes som en
geldsovertagelseserklaring.5* Geeldsovertagelseserklaringen er nedvendig som felge af princippet
om aftalers relativitet, hvorefter man som aftaleparter ikke kan forpligte tredjemand. Som felge af
dette, vil den nye debitor ikke kunne forpligtes udelukkende af en aftale om debitorskifte mellem

kreditor og den oprindelige debitor.®

I ovrigt er der muligheder for, at en oprindelig debitor kan frigeres enten som folge af en aftale
mellem den oprindelige debitor og en ny debitor, eller som folge af en aftale mellem kreditor og den
nye debitor. Udgangspunktet for disse tilfeelde er dog, at disse enkeltstaende aftaler, som
udgangspunkt, ikke friger den oprindelige debitor af sine forpligtelser overfor kreditor.%® I praksis
vil et personskifte i et gensidigt bebyrdende skyldforhold enkelt kunne gennemfores ved, at
skyldforholdets oprindelige parter indgér en aftale om skiftet, der suppleres af en aftale med den

indtreedende person.®’

3.4. Personskifte i erhvervslejeforhold - afstdelse

I henhold til det obligationsretlige udgangspunkt, vil en lejer af et erhvervslokale ikke kunne
overdrage disse lokaler, i forbindelse med et salg af sin virksomhed, uden udlejers samtykke. Dette
kan have stor betydning for virksomhedens verdiansattelse ved et eventuelt salg. Det kan specielt

veere tilfeldet, hvor virksomhedens beliggende har afgerende betydning for virksomhedens drift.®®

Det kan dermed have stor betydning for en virksomhedsejer, at vedkommende har mulighed for at
overdrage lejemélet sammen med virksomheden ved et eventuelt virksomhedssalg. P4 baggrund af
dette, har man fra lovgivers side valgt at indfere en afstaelsesret, hvorefter lejer har ret til at

overdrage lejemélet til en ny lejer, som indtreeder i den tidligere lejers sted.®’

Dette retsomrade har vaere udsat for en del @ndringer igennem de seneste 30 dr. Eftersom de
forskellige regler finder anvendelse alt efter, hvornar de enkelte kontrakter er indgéet, er det

interessant at se pa, hvilke specifikke regler der gelder i de forskellige perioder.

64 Eyben, Bo von mfl., Larebog i Obligationsret II — Personskifte i skyldforhold, fordringens opher og haftelsesformer,
2016, s. 24.

%5 Ibid, s. 25.

% Ibid, s. 26-28.

57 Ibid, s. 28.

68 Wedel Nielsen, Jeppe, Erhvervslejemal, 9. udgave, 2021, s. 234.

%9 Ibid, s. 234.
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3.4.1. For 1. januar 1992 — det obligationsretlige udgangspunkt

For den 1. januar 1992 fandtes ikke en lovbestemt ret til afstaelse. For lejeaftaler indgaet for denne
dato, har lejer dermed ikke en lovbestemt afstaelsesret. Som konsekvens heraf galder det
obligationsretlige udgangspunkt om kreditorsamtykke, jf. afsnit 3.3.1. Afstdelsesret er séledes

betinget af udlejers samtykke, séfremt lejeaftalen er indgdet for denne dato.”®

Safremt der er aftalt en afstdelsesret, bevirker retstillingen, er det nedvendigt at gribe til
aftalefortolkning for at fastlegge omfanget af afstéelsesretten. Som udgangspunkt ma
afstaelsesretten i henhold til en aftale, uden andre holdepunkter, indebeere at den indtraedende lejer
overtager lejemélet pa uendrede vilkér, samt at udlejer ikke kan krave nye vilkar i forbindelse med
afstéelsen.”! Et eksempel pé dette er U 1985.349 H, hvorefter en udlejer ikke kunne kraeve

depositum forhgjet i forbindelse med afstéelse til ny lejer.

Det fremgér af boligrettens dom 1 U 1985.349 H, at der i et tilleeg til lejeaftalen er anfort folgende

aftalevilkar:

Lejeren har ret til at overdrage lejemdlet og/eller fremleje det til en af ejeren

godkendt faglig og okonomisk kvalificeret trediemand.”

Pa baggrund af dette vilkar overdrog den afstdende lejer (L2) lejemalet til den indtreedende lejer
(L2) den 15. januar 1982. I den forbindelse udferdigede udlejer en ny lejeaftale, hvor lejeméalets
depositum var forhgjet fra 37.440,00 DKK til 42.775,00 DKK med i evrigt uendrede vilkér i

lejeaftalen.

For boligretten gjorde L2 galdende’®, at den aftalte afstielsesret métte fortolkes som en ret til at
overdrage lejemalet pa uendrede vilkar, og dermed ikke skulle forstas som en ret til genudlejning
pa lejelovgivningens vilkar. Yderligere gjorde L2 galdende, at begrebet afstielsesret ikke var
behandlet i lovgivningsform, og at den juridiske teori indeholdt modstridende opfattelser af
afstielsesbegrebets indhold. I forlengelse af dette gjorde L2 galdende, at det ville stille en

virksomhedsejer urimeligt ringe, sdfremt hans afstielse af lejemalet ved et virksomhedssalg, skulle

70 Wedel Nielsen, Jeppe, Erhvervslejemal, 9. udgave, 2021, s. 235.

"1 Laursen, Karin m.fl., Erhvervslejeloven med kommentar, 2. udgave 2019, s. 378.
721U.1985.349H, s. 1.

73U.1985.349H, s. 1.
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betragtes som en genudlejning. Det ville gore afstaelsesretten illusorisk, hvis udlejer havde krav pa

at endre aftalevilkar.

Mod ovenstdende gjorde udlejer geeldende’, at overdragelsen af lejemalet fra L1 til L2 matte
betragtes som en genudlejning, og at udlejer pa denne baggrund kunne gere krav om @ndring af
vilkar, herunder forhgjelse af depositum. Dette understottede udlejer ogsa med en betragtning om,
at safremt en lejer kunne indtraede i den tidligere lejers depositum, ville det medfere urimelige

konsekvenser for udlejere af @&ldre og langvarige lejemal.

Pa baggrund af ovenstdende fandt boligretten, at udlejer ikke havde ret til at forheje lejemalets
depositum med hjemmel i den aftalte afstaelsesret.””> Boligretten lagde her afgerende vaegt pa, at en
aftalt afstaelsesret ikke matte gores illusorisk, ved at udlejeren kan stille samme krav som ved
genudlejning. Dette blev lagt til grund uagtet, at boligretten fandt, at der kan forekomme tilfzlde,
hvor det kan findes rimeligt at forhgje lejemalets depositum, hvor der er tale om @ldre og

langvarige lejemal.

For Ostre Landsret gjorde udlejer geeldende, at en afstielsesret og overdragelse af lejemalet pa
uzndrede vilkér, kun kan geres gaeldende, hvor lejekontrakten hjemler en afstéelsesret samt
uopsigelighed. Ifolge udlejer var dette afgerende 1 Ostre Landsrets tilkendegivelse af afstaelsesret i
tilkendegivelse af 20. juni 1983 (17. afd. A.s. nr. 461/1982). Udlejer mente pd denne baggrund, at
han var berettiget til at forheje lejemalets depositum, da der ikke er aftalt uopsigelighed i

lejeaftalen.

Ostre Landsret fandt, at lejeaftalens opsigelsesvilkar métte vaere undergivet s store begransninger,
at L2 matte ligestilles med en lejer, der havde en kontraktmaessige uopsigelighed fra udlejers side.”
Pa denne baggrund samt de af boligretten anforte grunde, stadfestede Ostre Landsret boligrettens

afgorelse.

For Hojesteret gentog bade L2 og udlejer deres pastande og anbringender. Hojesteret stadfaestede

Ostre Landsrets dom, men med andre premisser. Hojesteret begrundede afgerelsen med folgende:

741U.1985.349H, s. 1.
75 U.1985.349H, s. 1, 2. spalte.
76.1985.349H, s. 2.
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Idet der ikke i kontraktens ordlyd eller det i ovrigt fremkomne findes grundlag for at
forsta lejerens adgang til overdragelse med den begreensning, at udlejeren, stottet pa
overdragelsen, kan kreeve depositum forhajet, vil landsrettens dom veere at

stadfeeste.””

Hojesteret stadfeestede sdledes boligretten og Ostre Landsrets afgerelse, men med en anden
begrundelse. Hvor Ostre Landsret begrunder deres afgerelse med en de facto uopsigelighed fra
udlejerens side, begrunder Hojesteret sin afgerelse ud fra en ordlydsfortolkning af den aftalte
afstaelsesret. Endvidere foretog Hejesteret en subjektiv fortolkning af aftalen, jf. ordene »eller det i
ovrigt fremkomne«. Dette tyder pd, at Hojesteret har taget udgangspunkt i de ovrige
omstendigheder omkring aftalen. Det ligger dog ikke klart, om disse omstendigheder udger
parternes anbringender, retslitteraturens opfattelse eller lignende. Det forekommer dog narliggende,
at Hojesteret begrundede sin afgerelse ud fra en subjektiv fortolkning af parternes hensigt med den
aftalte afstielsesret. Dette kan ogsé stettes af Hojesterets ordlydsfortolkning, jf. ordene »i
kontraktens ordlyd«, hvilket tyder pa, at de har taget udgangspunkt i parternes aftale. Det mé derfor

forekomme abenbart, at de ogsa har tillagt parternes hensigt med aftalen betydning for afgerelsen.

Opsummerende ma retsstillingen efter afgerelsen vare, at en aftalt afstaelsesret medforer, at en

indtredende lejer indtreeder i lejekontrakten pd uendrede vilkar.

Afgorelsen er kommenteret i retslitteraturen, hvor det anferes, at landsrettens afgerelse fortsat giver
mulighed for, at en lejer kun kan afstd, hvis der er aftalt uopsigelighed — og at det dermed ikke
muligt at afstd lejemalet p& uandrede vilkér i tidsbegreensede lejemal.”® Herimod anferes ogsa, at
Hojesterets afgerelser endegyldigt gor op usikkerheden om, hvorvidt uopsigelighed er et krav for, at
en afstdelsesret kan gores geldende. Det afgearende for afstaelsesretten er dermed den aftalte

afstielsesklausul.””

3.4.2. 1. januar 1992 — 31. december 1999 - lejelovens § 74 a
Den 1. januar 1992 tridte lejelovens § 74 a, stk. 1 i kraft.?® Denne deklaratoriske ret til afstaelse

galder for lejeaftaler indgdet mellem 1. januar 1992 — 31. december 1999.

77U.1985.349H, s. 2.

78 Faber, Louise, Afstielsesret og andre former for lejerskifte, 20006, s. 164
79 Ibid, s. 164f.

80 Lov nr. 934 af 27/12/1991 § 3.
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Bestemmelsen, som var indeholdt i lov om lejeregulering i erhvervslokaler, m.v., lov om leje og lov

om retsafgifter, som blev vedtaget 27. december 1991, har felgende ordlyd:

Lejeren af lokaler, der udelukkende anvendes til andet end beboelse, har ret til at lade
en anden lejer inden for samme branche fortscette lejemdlet pa ucendrede lejevilkar
(afstaelsesret), medmindre udlejeren har veegtige grunde, herunder den indtreedende

lejers okonomi eller branchekendskab, til at modscette sig dette.’’!

Den deklaratoriske ret til afstielse indebarer en fravigelse af det obligationsretlige udgangspunkt,
som behandlet i afsnit 3.2. —3.3. Safremt lejeaftalen er indgdet efter d. 1. januar 1992 vil lejer
saledes have en lovbestemt afstaelsesret medmindre denne er fraveget mellem parterne, jf.
dagaldende lejelov § 79. § 74 a, stk. 1 indeholder flere betingelser for, at afstaelsen kan
gennemfores. Disse betingelser er, at lejemalet skal »udelukkende anvendes til andet end beboelse,
hvorfor beboelseslejemal ikke er omfattet, at afstdelsen skal ske til en lejer fra »samme branche« og

at udlejer 1 ovrigt ikke ma have »vaegtige grunde« til at kunne modsatte sig denne.

Formalet med lovforslaget var, »at skabe ro pd omrddet og for at sikre en stabil og positiv udvikling
for erhvervsbyggeriet«®. Dette var i forleengelse af den kritik som den dageeldende

erhvervslejereguleringslov, lov nr. 648 af 1995 var udsat for.®?

Det fremgér ikke af forarbejderne til lovbestemmelsen, hvad formélet med den deklaratoriske
afstéelsesret er. Det fremgér ligeledes ej af debatten i forbindelse med lovforslagets vedtagelse.3*
Det fremgér dog af bemaerkningerne til hele lovforslagets kapitel 2, at formalet til lovforslaget er
»at give (kommende) erhvervslejere bedre mulighed for at overskue og vurdere konsekvenserne af
den aftale, som forhandles med udlejer«.® Samme formélssynspunkt ger sig geeldende i
retslitteraturen: »Reglen i § 74 a md ses som et udtryk for, hvor betydningsfuldt det er i dag er at
kunne drive virksomhed fra lejede lokaler — og vel ogsa som udtryk for, at erhvervslejernes
interesser nyder storre politisk bevigenhed end tidligere.«®® Det kan ligeledes udledes af

litteraturen, at formalet er at sikre erhvervslejeren en sterre beskyttelse. Den deklaratoriske

81 Lov nr. 934 af 27/12/1991.

82 FT 1991-92, tillzeg A, spalte 2579.

83 Faber, Louise, Afstaelsesret og andre former for lejerskifte, 20006, s. 150.

84 LFF 1991-11-22 nr. 122,5. 5

85 FT 1991-92, tillzeg A, spalte 2581-2582.

86 Norgaard, Jorgen, U.1996B.187, »Ret til at afstd erhvervslejemal til et anpartsselskab?«, s. 188-189.
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afstielsesret bevirker, at det skal fremga af lejeaftalen, sdfremt lejeren ikke har ret til afstaelse,

sdledes at en ukyndig lejer ved aftaleindgaelsen ikke urigtigt forudsetter dette.’’

Pé baggrund af ovenstdende, kan det pé trods af direkte manglende oplysning af formélet med § 74
a 1 forarbejderne udledes, at lovaendringen er sket som folge af et oget hensyn til lejer, herunder den

okonomiske og fremtidige betydning som en aftale eller undladelse af afstielsesret har for lejer.

3.4.3. 1. januar 2000 og frem - erhvervslejeloven § 55, stk. 1.

Den 1. januar 2000 tradte erhvervslejeloven i kraft. Aftaler indgaet fra denne dato vil saledes vere
omfattet af erhvervslejelovens § 55, stk. 1, 1.pkt., jf. erhvervslejelovens § 86, stk. 1.
Erhvervslejelovens § 55, stk. 1 har folgende ordlyd:

Lejeren har ret til at lade en anden lejer inden for samme branche fortscette
lejeforholdet pd ucendrede lejevilkdr (afstdaelsesret), medmindre udlejeren har veegtige
grunde, herunder den indtreedende lejers okonomi eller branchekendskab, til at
modscette sig dette. Tilkommer retten efter 1. pkt. en fysisk eller en juridisk person,
hvor heeftelsen ikke er begreenset, har lejeren dog alene ret til at afsta til et aktie- eller
anpartsselskab, hvis lejeren har majoritet af stemmer i selskabet, og kun, hvis lejeren
ved selvskyldnerkaution eller pd lignende made garanterer for ethvert krav ifolge
kontrakten mod selskabet fra den til enhver tid veerende udlejers side. Et selskab, der
er indtrdadt i lejeforholdet efter 2. pkt., har pd samme mdde alene ret til at afsta til et
aktie- eller anpartsselskab, hvis en fysisk person eller en anden juridisk person, hvor
heeftelsen ikke er begreenset, har majoritet af stemmer i selskabet og opfylder
betingelserne i 1. pkt., og kun, hvis denne stiller sikkerhed som ncevnt i 2. pkt. Ved

senere afstdelse af lejemalet finder 3. pkt. tilsvarende anvendelse.

Bestemmelsen videreforer derfor i 1. pkt. principperne fra lejelovens § 74 a, stk. 1, hvori ordlyden
narmest er identisk. Derudover fastsetter den sarligt i 2.-4.pkt. regler for afstaelse til selskaber nér
lejeren er en fysisk eller juridisk person. Erhvervslejelovens § 55, stk. 1, 1. pkt. underseges
narmere 1 fremstillingens afsnit 4.2.2. Erhvervslejelovens § 55, stk. 1, 2.-4. pkt. undersoges

narmere i fremstillingens afsnit 4.5.3.

87 Faber, Louise, Afstielsesret og andre former for lejerskifte, 2006, s. 151
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3.5. Bevisbyrde
Der fremgér folgende af forarbejderne til @ndringslov nr. 934 af 27. december 1991:

Efter den geeldende lejelov har lejeren kun ret til at afsta lejemdlet til en anden lejer,
sdfremt der er truffet aftale herom med udlejer. I stedet foreslas, at lejeren som
udgangspunkt skal have ret til at afstd lejemdlet til en anden lejer, dog kun inden for

samme branche. Herved opndr lejeren ret til afstielse, med mindre andet er aftalt.®

Det ma derfor pd baggrund af ovenstdende citat samt ordlyden i § 74 a antages, at udlejer efter 1.
januar 1992 har bevisbyrden for, at der er indgdet aftale om, at lejeren ikke har ret til afstéelse. Det
er en @ndring fra tidligere, hvor lejeren havde bevisbyrden for, at der var aftalt afstaelsesret. Samme
synspunkt ligges til grund i retspraksis, jf. T:BB 2002.158 @. I nervarende sag, var der indgdet en
lejeaftale mellem parterne 1 1987 samt et efterfolgende tilleg 1 1992. Hverken udlejer eller lejer
kunne fremvise den oprindelige lejeaftale. Landsretten afviste lejers argumentation for, at der
allerede 1 1987 var aftalt ret til afstadelse. Denne bevisbyrde pdhvilede lejer, hvorfor det kan laegges
til grund, at for lejeaftaler indgéet for den 1. januar 1992 har lejer bevisbyrden for, at der er indgaet

aftale om afstdelse. Retten udtalte folgende:

Ogsa efter bevisforelsen for landsretten md det bevismeessigt leegges til grund, at Kai
Petersen A/S ikke ved lejekontrakten af 1987 var tillagt afstdelsesret. Lejekontrakten
fra 1992 fremstdr som en ny lejekontrakt. Sdfremt andelsboligforeningen havde onsket
at fravige den i lejelovene pr. 1 januar 1992 indsatte bestemmelse om afstdelsesret, jf.

lejelovens § 74 e, kunne de have fraveget denne bestemmelse i vilkdrene.®’

Den sidste satning er citeret ordret i afgarelsesskriftet, men det er naerliggende at tro, at der skulle have stéet § 74 a i

stedet for § 74 e.

Retten fandt derfor som folge af, at lejekontrakten fra 1987 ikke kunne forefindes, samt det forhold
at den seneste lejekontrakt var indgaet efter den 1. januar 1992, at der var indgéet aftale om

afstaelsesret — medmindre udlejeren kunne bevise andet.

8 FT 1991-92, Tillaeg A, spalte 2587
89 T.BB 2002.158 A, s. 2 nederst.
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Spergsmaélet er dernast, om udlejer udtrykkeligt skal fravige vilkar om afstielse gennem
lejekontrakten for at sikre sig, at der er aftalt begreensninger eller afvigelser fra det deklaratoriske
udgangspunkt. Det fremgér ikke af ordlyden i lejelovens § 74 a, at der foreligger krav om
skriftlighed ved indgéelse af aftaler om afstielsesret. Det fremgar ligeledes af henholdsvis
lejelovens § 4, stk. 1 og erhvervslejelovens § 5 (sidstn@vnte lov for aftaler indgéet fra eller efter d.
1. januar 2000), at mundtlige aftaler er gaeldende, dog med det forbehold, at lejekontrakten eller
andre aftaler forbundet med lejemaélet skal udfaerdiges skriftligt nar en af parterne kraever det. For
aftaler indgdet d. 1. januar 2000 eller senere er det udelukkende erhvervslejelovens § 14, stk. 3 om
genforhandlingsret, som praeceptivt er fraveget den deklaratoriske regel om mundtlighed. Pa
baggrund af dette, m4 det antages, at hverken lejelovens § 74 a, stk. 1 eller erhvervslejelovens § 55,
stk. 1 opstiller en betingelse om, at aftaler om afstdelsesret skal udarbejdes skriftligt for at vere
gyldige. Udlejer ber dog vaere opmarksom pa, at der kan opsta bevismassige problemstillinger
forbundet med mundtlige aftaler som fraviger lovenes deklaratoriske udgangspunkt. Det folger
saledes bade af lejelovens § 4, stk. 3 og erhvervslejelovens § 4, at lovens deklaratoriske
bestemmelser finder anvendelse, medmindre andet er aftalt mellem parterne, eller ma anses for
indeholdt i aftalen. Udgangspunktet mé séledes vaere, at udlejer barer eventuelt fortolkningstvivl.
Af samme grund er det nermere reglen end undtagelsen i praksis, at udlejer i lejekontrakten angiver

om lejeren har afstéelsesret eller ¢j.%°

3.6. Sikringsakt

For aftaler indgéet for 1. januar 1992 skal aftalen tinglyses. Efter de obligationsretlige principper
folger lejerens ret til afstaelse ikke af lejelovens regler, men er derimod en aftale mellem lejer og
udlejer. Aftalen har derfor karakter af en videregdende rettighed, hvorfor aftalen ber tinglyses for at

opna beskyttelse mod aftaleerhververe og kreditorer, jf. lejelovens § 7, stk. 2 og tinglysningslovens

§ 1‘91

For aftaler indgdet efter 1. januar 1992 er der som udgangspunkt ikke laengere krav til tinglysning.
Dette sker som folge af, at lejer efter denne dato 1 kraft af lovendringen, har ret til afstéelse
medmindre andet aftalt. Det folger ligeledes af lejelovens § 7, stk. 1 og erhvervslejelovens § 6, stk.

1., 1. pkt. (sidstnevnte for aftaler indgéet efter den 1. januar 2000), at lejers rettigheder er gyldige

90 Faber, Louise, Afstaelsesret og andre former for lejerskifte, 20006, s. 158.
1 bid, s. 159.
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mod enhver uden tinglysning. Udgangspunktet vil sdledes vare det samme for aftaler indgaet efter
1. januar 2000 hvori erhvervslejeloven (herunder § 55) tradte i kraft. I tilfzelde af, at der er aftalt en
afstaelsesret, som giver lejer mere vidtgdende rettigheder, end den som felger af den deklaratoriske
bestemmelse, ber lejer fa disse vilkar tinglyst. Manglende tinglysning vil kunne medfere, at lejer
mister sine videregdende rettigheder, jf. tinglysningslovens § 1 og lejer vil derfor alene vaere

beskyttet i henhold til de deklaratoriske regler ved ekstinktion.??

3.7. Preeceptive regler for succession i erhvervslejeforhold contra afstielsesretten

Dette afsnit sgger at belyse praeceptive bestemmelsers betydning i de situationer hvori der
henholdsvis er sket 1) afstaelse uden samtidig regulering af lejeaftalens vilkar, 2) afstaelse med
samtidig regulering af lejeaftalens vilkar og slutteligt 3) afstdelse til en lejer som samtidig har ret til

succession efter en praceptiv regel.

En regel der angiver et vilkar, som kun er geeldende safremt parterne ikke har aftalt andet, kaldes en

fravigelig eller deklaratorisk regel. Erhvervslejelovens § 4 anforer ogsa tilsvarende herom:

Lovens fravigelige bestemmelser finder anvendelse, medmindre andet er aftalt mellem

lejer og udlejer eller ma anses for indeholdt i aftalen.

En regel, der ikke kan @&ndres eller fraviges til skade for den part, som typisk har en svagere stilling,

eksempelvis en lejer eller forbruger, kaldes en ufravigelig eller praceptiv regel.”?

3.7.1. Afstielse uden samtidig regulering af lejeaftalens vilkar

Som anfert 1 afsnit 3.4. medferer succesionsprincippet, at den nye lejer succederer i hele
retsforholdet. Séfremt der er vedtaget nye praceptive bestemmelser efter lejeaftalens
indgéelsestidspunkt, har det som udgangspunkt ingen betydning.”* Det galdende regelset pa
indgéelsestidspunktet er fortsat geeldende, medmindre det fremgér af den nye lovgivning, at denne
har tilbagevirkende kraft.”> Dette er dog ikke tilfeeldet i forhold til situationer om afstaelse, jf.

erhvervslejelovens § 89, stk. 2, nr. 1.

92 Faber, Louise, Afstaelsesret og andre former for lejerskifte, 20006, s. 159.
93 Gomard, Bernhard, m.fl., Almindelig kontraktsret, 5. udgave, 2017, s. 99.
94 Faber, Louise, Afstelsesret og andre former for lejerskifte, 2006, s. 203.
%3 Ibid, s. 203, fodnote. 81.
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I den serlige situation, hvori aftalen er indgaet pa tvaers af skaeringsdatoen for to regelset,
eksempelvis hvis udlejer fremsender en udarbejdet lejeaftale til accept af lejer under den gamle
lovgivning, hvorefter lejer forst accepterer aftalen efter den nye lovs ikrafttreedelse, ma aftalens

gyldighed formentlig forudsat bedemmes efter tidligere lovs regelseet.”®

3.7.2. Afstielse med samtidig regulering af lejeaftalens vilkir

Safremt parterne i forbindelse med afstaelsen regulerer lejeaftalens vilkar, eller i det tilfeelde hvor
der udferdiges en ny aftale, vil lejeaftalen som udgangspunkt ikke anses som nystiftet.
Reguleringen vil stadig anses for juridisk indgdet pé tidspunktet for den oprindelige aftale.”’
Péstanden stettes 1 retspraksis, jf. T:BB 1999.335 V, hvori landsretten anferte, at den
womsteendighed, at der er oprettet en ny lejekontrakt med indsteevnte 2 [den indtreedende lejer] med

delvis andre vilkdr, medforer ikke, at der er tale om etablering af et nyt lejemdl med indsteevnte 2«°

Dette udgangspunkt fraviges dog i situationer, hvori de nye aftalevilkar eller @ndrede gamle vilkar
er reguleret af praceptive regler pa henholdsvis aftale- eller eendringstidspunktet.”® Safremt den nye
lovs ikrafttreedelse forst er indtruffet efter tidspunktet for aftaleindgéelsen, kan den nye lov som
udgangspunkt kun opné virkning, safremt der indgés en ny aftale efter lovens ikrafttreedelse. I U
2000.2192 V var der oprindeligt indgaet en lejeaftale med afstielsesret i 1985. Lejer afstod
lejemalet 1 1993, hvorefter indtraedende lejer succederede i hele retsforholdet. Dog indgik
indtredende lejer og udlejer en aftale om @ndring af huslejereguleringen (fra trappeleje til
nettoprisindeks). Da udlejer senere varslede lejeforhgjelse under henvisning til det lejedes veerdi,
gjorde lejer indsigelse med pastand om, at udlejer ikke tog udtrykkeligt forbehold om varsling af det
lejedes verdi pa tidspunktet for @ndringerne af vilkdrene. Udlejer gjorde geldende, at varslingen
skulle ske efter reglerne pé tidspunktet for den oprindelige aftale (L 1979-06-08 nr. 237
Lejeloven)!®, hvori der ikke var krav om udtrykkeligt forbehold. Endvidere anforte udlejer, at der
var taget udtrykkeligt forbehold i lejeaftalen, under henvisning til at det i aftalen var anfert, at »de
nye lejere indtreeder med samtlige rettigheder og forpligtelser som de hidtidige lejere.«

Spergsmaélet var saledes hvilken lov der fandt anvendelse for parternes aftaleeendringer i 1993.

96 Borum, Oscar Alfred, Lovkonflikter, 1957, 4. udgave, s. 14.

7 Faber, Louise, Afstaelsesret og andre former for lejerskifte, 2006, s. 203.
%8 T:BB 1999.335 V, 5. 5.

99 Faber, Louise, Afstaelsesret og andre former for lejerskifte, 20006, s. 204.
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Landsretten anferte indledningsvis, at der ved lov nr. 934 af 27. december 1991 blev indsat en ny
lovbestemmelse, hvorefter der i situationer hvori der er aftalt serlige reguleringsklausuler,
udtrykkeligt skal fremga af aftalen, safremt lejen ogsa skal kunne reguleres efter det lejedes vaerdi,
jf. davaerende lov § 9, stk. 4, 2. pkt. I forhold til spergsmalet om der i forbindelse med @ndringen af
lejekontraktens vilkar ved afstdelsestidspunktet skulle udstedes en ny lejekontrakt, anferte

landsretten:

Uanset denne »afstdelsesret« skal ejeren ved det nye lejemals pabegyndelse indgd en
lejekontrakt med den nye lejer. I hvert fald i den foreliggende situation, hvor de
indstcevnte har indgdet en lejekontrakt med appellanterne som nye lejere pd vilkar,
der ikke er fuldstendigt identiske med de vilkdr, som var geeldende for den oprindelige
lejer, men derimod pa vilkdr, der vedrorende lejens starrelse afviger fra de
oprindelige vilkdr, er lejeforholdet mellem parterne forst opstaet pa tidspunktet for
indgdelsen af den nye lejekontrakt, det vil sige den 20. september 1993

Landsretten fandt sdledes, at hele lejeforholdet forst kunne betragtes som nystiftet i 1993. Dette var
henset til, at udlejer ikke havde indgéet en ny lejeaftale pa fuldsteendige identiske vilkér som
forrige, herunder reguleringen af huslejen. Dette modstrider saledes resultatet i T:BB 1999.335 V.
Afgerelsen far ogsé kritik i retslitteraturen, hvortil det anfores, at sdfremt hele lejeforholdet forst
kunne anses for indgaet pa tidspunktet for afstaelsen, ville indtreedende lejer ogsd opné
genindtraedelsesret, jf. lejelovens § 74 a, stk. 2 (som fandt anvendelse for erhvervslejemal indgiet
for 1. januar 2000).!°2 T forbindelse heraf anforer samme forfatter, at det alene ma vere vilkaret om
lejereguleringen, som skal bedemmes efter den lovgivning, der gelder pa den nye aftales
vedtagelsestidspunkt. Dette syn stattes ogsa af T:BB 2000.506 V. I nerverende sag blev den
oprindelige lejekontrakt indgaet i 1985, med efterfolgende vedtagelse af en tilleegsaftale i 1992.
Tilsvarende som i U 2000.2192 V indeholdt tilleegsaftalen en ny klausul om regulering af lejen og
aftalen var ligeledes indgaet efter ikrafttreedelse af den nye lov om lejeregulering i erhvervslokaler
m.v. (lov nr. 934 af 27. december 1991). Den nye lov indeholdt en ny praceptiv bestemmelse om, at
aftaler om regulering af lejen skal indeholde illustrerende regneeksempler, jf. § 9, stk. 4.

Landsretten fandt, at tilleegsaftalen ikke indebar en ny lejeaftale, og at de nye vilkar skulle

1912000.2192 V, 5. 2.
102 Faber, Louise, Afstaelsesret og andre former for lejerskifte, 2006, s. 205.
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bedommes efter de pd aftaletidspunktet gaeldende praeceptive regler. Dette star siledes i kontrast til
resultatet 1 U.2000.2192 V, hvori domstolen anforte, at en fravigelse af »fuldsteendige identiske
vilkdr som hidtil« medferte at hele lejeforholdet skulle betragtes som nystiftet fra tidspunktet for det
nye aftaletidspunkt.

1U.2014.909 H forela den oprindelige lejeaftale i 1981 med en efterfolgende allonge 1 1995.
Allongen havde i modsatning til ovenstdende domme en raekke nye vilkar, saledes der ikke
udelukkende var tale om en ny lejereguleringsklausul. Landsretten anforte (som Hejesteret

efterfolgende stadfaestede):

Lejekontrakten indeholdt en reekke nye rettigheder og pligter for parterne, herunder
vedrorende pristalsregulering og afstdelse og fremleje. Under disse omstendigheder

tiltreedes det, at lejekontrakten fra 1995 md betragtes som en ny lejekontrakt.'*?

Afgerelsen ma fortolkes séledes, at safremt @ndringerne ikke blot vedrerer enkelte vilkér, men
derimod vesentligt @ndrer lejeaftalens karakter, vil det som udgangspunkt medforer, at aftalen skal

betragtes som en ny aftale.

3.7.2. Afstadelse til en lejer, der ogsd har ret til succession efter en preeceptiv regel

Det folger af erhvervslejelovens § 59, at § 56, stk. 1-3 er preceptiv, hvorfor en lejers afstaelsesret
ikke ma udnyttes til skade for lejers naertstdende, som har en beskyttelsespraceptiv ret til at
fortsaette eller overtage lejemélet. Eksempelvis vil aftaler der indgas i tilknytning til en afstaelsesret,
herunder betaling af neglepenge eller indbetaling af nyt depositum ikke kunne handhaves til en
person, der pa indtreedelsestidspunktet havde en beskyttelsespraceptiv ret til at fortsette eller
overtage lejemalet. I forbindelse med en afstielse, vil en aftale om succession dog som
udgangspunkt ikke vare en fravigelse, som er til skade for en person, der pa successionstidspunktet
ville kunne overtage lejeforholdet.!** Der foreligger dog en reel standpunktsrisiko for udlejer, da en
fravigelse til skade for lejer ikke er gyldig, jf. erhvervslejelovens § 59. 1 U 1990.75 V indgik udlejer
en aftale med afdede lejers barn om indtreedelse i lejemélet med forpligtelser sdsom afbetaling af

manglende betalt husleje og istandsettelsesudgifter. Landsretten anforte:

1037.2014.909 H, s. 3.
104 Faber, Louise, Afstelsesret og andre former for lejerskifte, 20006, s. 207.
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Der findes herefter ikke grundlag for at pdleegge appellanterne at betale husleje for
august 1987, og det findes herved uden betydning, om appellanterne i forbindelse med
indgaelsen af deres lejemdl har accepteret at betale dette belob [ ...] Landsretten
finder heller ikke grundlag for at palegge appellanterne at betale nogen del af
istandscettelsesudgifterne efter det tidligere lejemdl, idet en aftale herom med

appellanterne som nye lejere ikke kan tilleegges bindende virkning.'?’

Hjemlen for landsrettens afgerelse anfores ikke i premisserne, men ovenstaende resultat mé anses
som folge af, at barnene ved at indtreede i lejemalet, hvorefter de haftede for manglende betalt
husleje og istandsattelsesomkostninger, ville give dem en storre forpligtelse end hvis de efter den
dagaldende lejelovs § 75, stk. 2 havde overtaget lejeforholdet, hvorefter de ikke ville hafte for
restancerne. Aftalen gav séledes en ringere retsstilling, hvorfor denne ikke kunne anses for

bindende, jf. lejelovens § 79 (nuvarende erhvervslejelovs § 59).106

3.8. Afstdelsesret efter anden lovgivning— Apotekslovens § 30, stk. 2.
Det fremgér af erhvervslejelovens § 2, at loven » geelder ikke, i det omfang lejeforholdet er omfattet

af scerlige regler i anden lovgivning. «

Seerligt for afstaelsesomradet, geelder der for erhvervslejemél, der anvendes til apotek eller
apoteksfilial, en mulighed for, at tiltreedende apoteker-lejer har ret til at indtraede i den bestaende

lejekontrakt i indtil 2 &r. Det folger saledes af apotekslovens § 30, stk. 2:

Er den fratreedende apoteker lejer af de lokaler, hvori apotek eller apoteksfilial er
indrettet, er den tiltreedende apoteker berettiget til at indtreede i bestdende

lejekontrakter i indtil 2 ar.

Den nugeldende § 30 stk. 2, blev forste gang indfert ved lov nr. 279 af 6. juni 1984 og afleste den
tidligere § 23, stk. 2, 3. pkt. i lov nr. 209 af 11. juni 1954. Ordlyden er sidenhen uandret.

Af bemarkningerne til lovforslaget fremgar, »at borgerne skal have en rimelig let og sikker adgang

107

til medicinforsyning til rimelige samfundsmcessige omkostninger.«'°’ Bestemmelsen skal derfor

105171990.75 V, 5. 2.
106 Faber, Louise, Afstaelsesret og andre former for lejerskifte, 2006, s. 205.
197 BT 1983-84, 2. samling, tillzeg A, spalte 2517.
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efter en formalsfortolkning sikre let og sikker adgang for borgere til medicinforsyning ud fra

samfunds- og sundhedsmaessigt hensyn.

Endvidere, fremgar det af bemerkningerne til § 30, stk. 2, at bestemmelsen »[...] skal sikre, at
apoteket kan viderefores, og at indehaverskiftet kan ske uden afbreek i apotekets virksomhed pd en
for begge parter hensigtsmeessig mdde.«'%® Denne lovmassige ret, forhindrer séledes udlejer, i en
maksimalt 2-arig periode, at foretage dispositioner i de omhandlede lokaler.!” Som udgangspunkt,

kan der uden hinder foretages flere apoteksovertagelser i den 2-arige periode!!?

, 0g bestemmelsen
finder ogsé anvendelse pé lejemal indgdet for lovens ikrafttreedelse.!!! Bestemmelsen har siledes
tilbagevirkende kraft, og vil finde anvendelse for alle nuverende og kommende lejemél med

indrettet apoteksfilial.

Ifolge bestemmelsens ordlyd »|[...] er den tiltreedende apoteker berettiget til at indtreede i bestdende
lejekontrakter«. Lejerskiftet vil séledes have karakter af et personskifte, som omtalt i afsnit 3.3.
Herefter er udgangspunktet, at den tiltreedende lejer overtager den tidligere lejers forpligtelser. Dette
stemmer dog ikke overens med retspraksis, jf. staks nedenfor. Den anforte retspraksis er utrykt, og

der henvises derfor til retslitteraturen for gennemgang af afgerelserne.

I sag nr. BS 2-0141-93 — Holte apotek'!? overtog Sundhedsstyrelsen apotekslokalerne fra marts-
september 1990 efter en tidligere apotekers dod. Herefter overdrog styrelsen lokalerne til en ny
apoteker, som efter ca. 2 ar flyttede i nye lokaler. Udlejer opkraevede hertil et istandsattelseskrav pa
ca. 179.000,00 DKK rettet mod den seneste apoteker. Udlejer gjorde ud fra en almindelig
succesionsretlig grundsatning galdende, at denne var berettiget til at kreeve lejemélet istandsat, da
dette fremgik af den indgaet lejekontrakt med den oprindelige lejer. Den seneste apoteker fandt ikke
kravet berettiget, grundet denne ikke kunne tilpligtes at bringe lejemalet i en bedre stand ved
fraflytningstidspunktet end fra overtagelsestidspunktet. Boligretten fandt under hensyn til
forarbejderne til § 30, stk. 2, som skulle begranse udlejers mulighed for at frembringe urimelige

istandsaettelseskrav, at der ville vere tale om et urimeligt krav, safremt udlejer kreevede at den

108 BT 1983-84, 2. samling, tillzeg A, spalte 2543.

199 Ibid, spalte 2544.

107 aursen, Karin m.fl., Erhvervslejeloven med kommentar, 2. udgave 2019, s. 399.

TET 1983-84, 2. samling, tilleg A, spalte 2544.

112 @stre Landsrets tilkendegivelse i Lyngby Rets dom af 10. december 1993, sag nr. BS 2-0141-93 — Holte Apotek.
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nuvearende lejer skulle heefte for tidligere lejers haftelser.!'> Gennem en indskraeenkende fortolkning
af § 30, stk. 2, fandt boligretten, at indtreedende apoteker kun var indtradt i den lebende drift og kun
heeftede for husleje, varme og lignende ydelser.!'* Afgarelsen blev anket til landsretten, men hvor

sagen endte med et forlig.

Efterfolgende retspraksis stotter endvidere afgarelsen, jf. sag nr. BS 1-262/1999 og sag nr. BS 9-
1284-1997, hvor boligretten i begge afgorelser ikke fandt udlejer berettiget til at pdlegge
indtreedende lejer heeftelsen for tidligere apotekers pligt til istandsettelse af lejemalet.!!> T
sidstn@vnte afgerelse, fandt boligretten gennem en indskreenkende fortolkning af § 30, stk. 2, at den
indtreedende apoteker alene heftede for labende pligtige ydelser i lejeforholdet og for

istandsettelsesomkostninger for tiden efter dennes indtraedelse.

Retsstillingen efter afgerelserne ma vare, at den afstdende og indtreedende apoteker hver isaer
hafter for den forringelse, som er sket i dennes lejertid. Et bagvedliggende hensyn ma formentlig
ogsa folge af apotekslovens § 29, hvorefter indtredende apoteker er forpligtet til at overtage
afstdende apotekers kurante inventar. Det vil sdledes vere uhensigtsmassigt, sdfremt udlejer kunne
krave dette nedtaget med henblik pa istandsettelse.!'® Det anfores i retslitteraturen, at det er
usikkert om afstdende apoteker har ret til at afregne istandsattelsesomkostninger i forbindelse med
afstéelsen, eller om opgeret skal udskydes indtil lejemélet med indtreedende apoteker opherer.!!’
Den korrekte fremgangsmide ma formentlig vaere, at udlejer foretager en besigtigelse péd
afstaelsestidspunktet, og pa grundlag af denne opgeres istandsettelseskravet mod afstdende
apoteker. Det opgjorte istandsettelseskrav vil kunne omsattes til et kontantbeleb, som vil kunne
kraves, uagtet istandsattelsen ikke gennemfores pd samme tidspunkt.'!® Henset til den anforte
retspraksis, vil udlejer have bevismessige vanskeligheder ved at fastlegge, hvem af lejerne, der har
veaeret skyld i eventuelle istandsattelsesposter, safremt udlejer ikke matte opgere sine krav ved
afstielsestidspunktet. Dette vil medfore et tab for udlejeren, som ikke ville hensigten med

bestemmelsen.

113 Faber, Louise, Afstaelsesret og andre former for lejerskifte, 2006, s. 209

14 1bid, s. 209

15 1bid, 2006, s. 210

116 Laursen, Karin m.fl., Erhvervslejeloven med kommentar, 2. udgave 2019, s. 402.
17 1bid, s. 402.

18 bid, s. 403.
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Apotekslovens § 30, stk. 2 modificerer ikke kun hensynet til udlejers krav pa
istandsettelsesomkostninger samt forhenvarendes lejers tidligere labende forpligtelser. Efter
erhvervslejelovens § 55 stk. 1, 1. pkt., har udlejer ved lejeaftaler indgéet den 1. januar 2000 eller
senere en modsattelsesret, safremt denne har »|[...] veegtige grunde, herunder den indtreedende
lejers okonomi eller branchekendskab.« Ud fra en fortolkning af apotekslovens § 30, stk. 2, vil
udlejer ikke kunne benytte denne modsattelsesret ved den nye apotekers indtraeden. Ligeledes vil

udlejer ikke kunne e&ndre eksisterende vilkér i lejeaftalen.!!

Bestemmelsen anses for en minimumsregel, hvorfor parterne frit kan aftale at en eventuel
videregéende afstéelsesret finder anvendelse i stedet for apotekslovens § 30, stk. 2.!2° Grundet der
ikke foreligger de samme retsvirkninger for indtraedelse i lejeforholdet efter erhvervslejelovens §
55, stk. 1, 1. pkt. og apotekslovens § 30, stk. 2., ma parterne saledes sikre sig, at der pa tidspunktet
for apoteksoverdragelsen er klarhed over, om der foretages en sedvanlig afstaelsesret efter

erhvervslejeloven eller om der foreligger en indtradelse efter apoteksloven.'?!

3.9. Delkonklusion
Det kan konkluderes, at tidspunktet for indgéelsen af lejeaftalen har betydning for retstillingen

vedrerende lejers mulighed for afstaelse.

Safremt lejeaftalen er indgdet for d. 1. januar 1992, foreligger der ingen deklaratorisk ret til
afstielse, medmindre dette er aftalt mellem parterne. Safremt parterne har aftalt afstielsesret, er det
nedvendigt med en aftalefortolkning for klarlaegning af rettens omfang. Ud fra et obligationsretligt
udgangspunkt samt stette i retspraksis, jf. U 1985.349 H, overtager lejer lejemalet pa uaendrede

vilkar, séledes udlejer ikke kan kreeve nye vilkar i forbindelse med afstaelsen.

Safremt lejeaftalen er indgdet efter d. 1. januar 1992, foreligger der en deklaratorisk ret til afstaelse,
jf. davaerende lejelovens § 74 a. Séfremt lejeaftalen er indgéet efter 1. januar 2000, omfatter
erhvervslejelovens § 55, stk. 1, 2.-4. pkt. ogsa regler for afstaelse til selskaber med begranset

haeftelse, nar den afstdende lejer er en fysisk eller juridisk person med ubegranset heftelse.

119 Faber, Louise, Afstéelsesret og andre former for lejerskifte, 2006, s. 211
120 Laursen, Karin m.fl., Erhvervslejeloven med kommentar, 2. udgave 2019, s. 403.
21 bid, s. 403.
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Det fremgér ikke af forarbejderne til lovbestemmelsen i bdde lejelovens § 74 a, stk. 1 og
erhvervslejelovens § 55, stk. 1, hvad formélet med den deklaratoriske afstaelsesret er. Det fremgér
dog af bemarkningerne til § 74 a, under hele lovforslagets kapitel 2 1 § 74 a, at formalet til
lovforslaget er »at give (kommende) erhvervslejere bedre mulighed for at overskue og vurdere

konsekvenserne af den aftale, som forhandles med udlejer«.’*?

Det kan konkluderes, at sdfremt lejeaftalen er indgéet for d. 1. januar 1992 berer lejer som
udgangspunkt bevisbyrden for, at der er indgaet aftale om afstaelsesret. Modsat barer udlejer
bevisbyrden for aftaler indgaet efter denne dato, jf. T:BB 2002.158 @. I forleengelse af dette, kan
aftaler om afstaelse bade indgas skriftligt og mundtligt. Parterne kan dog hver isar forlange, at

aftalevilkaret udfaerdiges skriftligt, jf. hhv. lejelovens § 4, stk. 1 og erhvervslejelovens § 5.

Det kan konkluderes, at for lejeaftaler indgdet for d. 1. januar 1992 foreligger krav om tinglysning

af afstaelsesretten. Kravet gelder ikke for aftaler indgaet efter denne dato.

I forbindelse med afstdelsen vil parterne ofte regulere dele af den oprindelige lejeaftale. Dette kan fa
serlig betydning, sdfremt tidspunktet mellem den oprindelige og nye aftale ligger mellem
skaringstidspunktet af en ny lovikrafttreedelse. Safremt @ndringerne ikke blot vedrerer enkelte
vilkér, men derimod vaesentligt &endrer lejekontraktens karakter, vil det som udgangspunkt medfere,

at aftalen skal betragtes som en ny aftale, jf. U.2000.2192 V.

Det kan udledes, at safremt der indgas en aftale i tilknytning til en afstaelsesret, herunder
eksempelvis betaling af afstielsessum eller indbetaling af nyt depositum, kan denne ikke
hindhaeves til person, der pa indtraedelsestidspunktet havde en beskyttelsespraceptiv ret til at

fortsette eller overtage lejemalet, jf. erhvervslejelovens § 59, jf. § 56, stk. 1-3.

Safremt lejemalet anvendes til apotek eller apoteksfilial, har lejer mulighed for at afstd lejemalet til
tilsvarende lejere i1 den bestdende lejekontrakt i indtil 2 ar, jf. apotekslovens § 30, stk. 2. Formalet
bag bestemmelsen skyldes et hensyn om let og sikker adgang for borgere til medicinforsyning ud
fra et samfunds- og sundhedsmessigt perspektiv. Det kan konkluderes, at afstaiende og indtredende
apoteker hver iser hefter for den forringelse, som er sket i dennes lejertid. Der foreligger dog

usikkerhed i retslitteraturen om hvornar udlejer kan opkrave istandseattelseskravet. Det kan

122 BT 1991-92, tilleg A, spalte 2581-2582.
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ligeledes konkluderes, at safremt betingelserne i1 apotekslovens § 30, stk. 2 er opfyldt, kan udlejer
ikke gore brug af den sedvanlige modsettelsesret i lejelovens § 74 a, stk. 1 og erhvervslejelovens §
55, stk. 1, 1. pkt. Parterne kan dog aftale, at en videregéende afstaelsesret finder anvendelse i stedet

for apotekslovens § 30, stk. 2.
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Kapitel 4 — Grzenser for afstielsesretten

4.1. Introduktion

Dette afsnit behandler bdde begransninger og muligheder for afstielse efter lejelovens § 74 a, stk. 1
og erhvervslejelovens § 55, stk. 1, for henholdsvis fysiske og juridiske personer. Forst behandles det
obligationsretlige udgangspunkt for personskifte. Herefter behandles § 55, stk. 1’s, bestemmelsesled
kronologisk, herunder; »samme branche«, »veegtige grunde« og »juridisk person, hvor heeftelsen

ikke er begreenset«

4.2. Udlejers modscettelsesret

4.2.1. Det obligationsretlige udgangspunkt

Som det er fastsldet i fremstillingens kapitel 3, er det et barende hensyn ved personskifte i
obligationsretten, at den tilbagevarende oprindelige aftalepart har tiltro til at den indtreedende part
kan og vil opfylde sin forpligtelse. Det er dermed ikke uden betydning for udlejer i en
afstielsessituation, hvem der patager sig rollen som lejer. Udtrykt pa anden vis, ma personskiftet
ved afstaelsen ikke tvinge udlejer til at risikere et tab. Der henvises derfor i sin helhed til afsnit 3.2.

—3.3. i kapitel 3.

4.2.2. Udlejers modscettelse efter loven — lejelovens § 74 a, stk. 1 og erhvervslejelovens § 55, stk.
1, 1. pkt.

Udlejers modsattelsesret har hjemmel i lejelovens § 74 a, stk. 1(for aftaler indgaet mellem den 1.
januar 1992 til den 31. december 1999) og erhvervslejelovens § 55, stk. 1, 1. pkt. (for aftaler
indgéet fra den 1. januar 2000). Bestemmelserne ordlyd er neermest identisk. Der tages derfor

udgangspunkt i § 55, stk. 1, 1. pkt.:

Lejeren har ret til at lade en anden lejer inden for samme branche fortscette
lejeforholdet pd ucendrede lejevilkdr (afstdaelsesret), medmindre udlejeren har veegtige
grunde, herunder den indtreedende lejers okonomi eller branchekendskab, til at

modscette sig dette.

Det folger sdledes af bestemmelsens ordlyd, at udlejer kan modsette sig en afstdelse, safremt der

ikke afstas til en lejer inden for wsamme branche«, eller sdfremt udlejer har »veegtige grunde«.

Side 39 af 88



4.2.2.1 Samme branche

Det folger bade af ordlyden i lejelovens § 74 a og erhvervslejelovens § 55, stk. 1, 1. pkt., at
afstielsesretten er begranset sdledes, at en afstaelse kun kan ske »inden for samme branche.«
Gennem en ordlydsfortolkning af bestemmelsen, er det ikke naermere angivet, hvordan udtrykket

“branche” skal forstds. Endvidere er bade forarbejderne til § 74 a og § 55 tavse herom.!?

Det fremgér dog af “Tjeklisten til erhvervslejeloven”, at nar »lejeren har afstdelsesret "inden for
samme branche", bor parterne afklare i kontrakten, hvad der skal forstds ved "samme branche",
f-eks. om der kun kan afstas til en lejer, der vil anvende de lejede lokaler til nojagtig det samme
formdl, som den hidtidige lejer.«'** Tjeklisten angiver séledes, at parterne ber vaere opmearksomme

pa afklaring af brancheforhold.

Ved afgerelse af, hvilken branche der kan afstés til, forekommer en fortolkning af lejeaftalen
nedvendig.'? Safremt lejeaftalen forholder sig passivt eller upracist med hensyn til den aftalte
anvendelse, vil dette kunne give anledning til konflikt. Formalsbestemmelsen mé derfor
indledningsvis fastslas, safremt udlejer ikke konkret har angivet hvilket bestemte brancher der kan
afstds til. Der kan eksempelvis sondres mellem butik, restaurant, produktion, lager og kontor.!2¢
Endvidere, kan det anferes i lejeaftalen hvilke varegrupper som mé opbevares i forhold til lager, og
ligeledes eksempelvis hvilken type restaurant der ma afstas til, hvortil sidstnavnte netop var
tilfeeldet i T:BB 2008.167 V, jf. afsnit 4.2.2.2.2. Safremt lejeaftalen eksempelvis udelukkende
angiver, at det lejede skal bruges til butik, kan lejer som udgangspunkt afstd lejemalet til en hvilken
som helst type butik.!?’ Safremt der ikke forefindes en preecis brancheangivelse i lejeaftalen, vil
afstaelse kunne ske til den branche som den afstdende lejer ved afstielsestidspunktet driver

forretning inden for. 128 129

I T:BB 2011.285 O var det mellem parterne oprindeligt aftalt, at afstaelse udelukkende kunne ske til
en person indenfor samme branche. Der blev herefter udarbejdet et nyt tilleeg, som udelukkende

angav felgende i forhold til afstaelse: »Ny lejer har ret til afstaelse af lejemdlet til en af udlejer

123 | FF 1991-11-22 nr. 122, 5. 5 (LL 74 a) og LEF 1999-2000 L33, 5. 987. (§ EL 55)
124 Tjekliste til erhvervslejeloven, vejledning af 14. december 1999, s. 7.

125 Laursen, Karin m.fl., Erhvervslejeret, 2. udgave, 2013, s. 407

126 1bid, s. 78

127 1bid, s. 79

128 1bid, s. 407

129 Faber, Louise, Afstaelsesret og andre former for lejerskifte, 20006, s. 220
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godkendt lejer.«'° Da den afstdende lejer, som drev en antikvitetsbutik, enskede at afstd lejemalet
til en ejendomsmeglerforretning, modsatte udlejer sig dette. Bade by- og landsretten henviste til
koncipistreglen og anferte, at det forhold at den oprindelige lejeaftale angav en bestemt pracis
brancheafgrensning efterfulgt af et tilleg som ikke angav nogen brancheafgransning, matte dette
komme udlejer til skade, at denne overhovedet havde anfort et nyt aftalevilkar om afstéelse i

tilleegget. Landsretten anforte sidledes folgende:

Den uklarhed, som tilleegget fra 2002 herefter indeholder for sd vidt angar
afstdelsesretten, sammenholdt med tilleeggets § 5, 2. afsnit, og
anvendelsesbegreensningen i den oprindelige lejekontrakts § 2 md komme Juristernes

og Okonomernes Pensionskasse som koncipist og udlejer til skade.’>!

Koncipistreglen indebzrer, at kontraktvilkdr som er konciperet af den ene part alene (i dette tilfaelde
udlejer) vil som udgangspunkt fortolkes imod koncipisten til fordel for den anden part, jf.
eksempelvis U 2003.514 @ og U 2000.618 H.!3? Ved fortolkningstvivl af lejekontrakten, vil udlejer
dermed som udgangspunkt bare risikoen, da denne har affattet kontrakten og derfor stir neermest til
at kunne have undgaet den efterfolgende konflikt, grundet fortolkningstvivl forrsaget af manglende
omhu og udformning af kontrakten. Dermed, som folge af en fortolkning af det nye tilleeg ud fra
koncipistreglen, fandt domstolen at afstaelsesretten ikke var begrenset til en bestemt branche,

hvorfor udlejer ikke var berettiget til at naegte afstielsen.

1 T:BB.2008.567 O var det aftalt, at »Det lejede ma ikke uden skriftligt samtykke fra udlejeren

bruges til andet end restauration-cafe«!?

og »Der indrommes lejerne ret til afstaelse af lejemalet til
en af udlejer godkendt lejer indenfor samme branche.«** Lejer enskede af afstd lejemalet til ny
lejer, som ville drive indisk-asiatisk fastfood som take-away. Landsretten foretog en
formalsfortolkning og anforte, at henset til lejemalet ifolge lejekontrakten kun métte bruges til
restaurant-cafe, matte en fast food take-away forretning ikke vere i overensstemmelse med den

patenkte anvendelse. Hertil havde den nye lejer ikke frembragt oplysninger om eventuel mulighed

130 T-BB 2011.285 @, s. 1 under § 5.

131 T:BB2011.285 @, s. 5.

132 Gomard, Bernhard, m.fl., Almindelig kontraktsret, 5. udgave, 2017, s. 239
133 T:BB.2008.567 9, s. 1.

134 T:BB.2008.567 9, s. 2.
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for at nyde mad og drikke ved borde i lejemalet. P4 baggrund af dette, var udlejer berettiget til at

modsta afstaelsen.

Retspraksis findes dog ikke for vaerende helt konsekvent i sin vurdering af brancheglidninger,

hvilket fremhaves i retslitteraturen.!33

I T:BB 2005.345 @ ophavede udlejer uberettiget lejemalet som folge af, at lejer i sommerperioden
solgte is i sin kaffebar I naerverende sag anforte udlejer, at det mellem parterne var aftalt, at det
lejede skulle anvendes til »design, veerksted og salg af bekleedningsgenstande, gaveartikler, galleri,
salg af mobler og kaffebar.«'3® Lejer anforte i sit modsvar, at »lejemdlet ikke indrettes til isbar, men
at lejemalet i overensstemmelse med lejekontraktens § 2, stk. 1 bibeholdes som kaffebar, men med
ret til at servere det, der seedvanemeessigt kan serveres i en kaffebar.«'3” Byretten gav forst lejer
medhold i, at salg af is forefindes som varende et naturligt led i en kaffebars sortiment af varer.
Byretten stottede endvidere afgerelsen pé en tilladelse om salg af is fra Fedevaredirektoratet som

lejer tidligere havde fiet. Byretten anforte endeligt folgende:

Idet det efter bevisforelsen ikke kan lcegges til grund, at forretningen den 11. juni 2003
blev drevet pa en sadan made og med salg af is i et sadant omfang, at forretningen
kan anses for at have skiftet fra kaffebar til isbar, findes ophcevelsen ikke berettiget,

hvorfor sagsogtes frifindelsespdstand tages til folge.’?®

Byretten lagde derfor afgerende vagt pa en konkret vurdering, hvori det skal vurderes hvorvidt der
er sket en s betydelig @ndring af anvendelsesformen, at denne ikke leengere kan antages at vere
indeholdt i lejekontraktens anvendelses-bestemmelse. Uden det direkte fremhaves i1 afgerelsen, ma
vurderingen formentlig foretages ud fra en ordlydsfortolkning af anvendelsesbestemmelsen samt

parternes forudsatninger pé aftaletidspunktet.

135 Wedel Nielsen, Jeppe, Erhvervslejemal, 9. udgave, 2021, s. 239.
136 T:BB 2005.345 @, s. 1.

137 bid.

138 T:BB 2005.345 @, s. 2.
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I landsretten gjorde udlejer blandt andet yderligere geeldende, at »isproduktion udgar 90% af

forretningens varekob, hvorfor forretningen med en sadan omscetningsfordeling ikke kan beskrives

som en kaffebar.«'3°

Landsretten stadfestede dog byrettens afgerelse og anforte, at det ubestridt métte ligges til grund, at
is kan indgd som led i en kaffebars varesortiment, hvorfor lejer har varet berettiget til at selge is,

safremt salget af is er sket fra en pd arealet indrettet kaffebar.

1U.2003.476 O (bageriet) angdende en lejer som enskede at @ndre branche fra bageri til pizzaria,
lagde byretten vaegt pa, at »der ikke i vedteegterne eller i ovrigt er taget stilling til, hvilket formdl
butikken kan benyttes til«'** og »Under henvisning hertil og til, at pizzabranchen er en ganske
almindelig og scedvanlig branche, findes sagsogtes ncegtelse af at give sagsoger tilladelse til at
drive pizzeria uberettiget.«'*! Byretten lagde saledes vagt pa, at grundet det ikke var aftalt i
vedtegterne hvilket formél butikken kan benyttes til samt det forhold, at pizzaforretninger er
hyppige og forventelige forekommende, var brancheskiftet berettiget. Landsretten tilsidesatte dog
afgerelsen og lagde til grund, at det pa aftaletidspunktet métte vere forudsat eller stiltiende aftalt, at
der fortsat ville blive drevet bageri fra lejemalet. Sammenholdt med T:BB 2005.345 @ (kaffebaren)
er spergsmalet, om det ogsé her matte vaere forudsat eller stiltiende aftalt, at der fra kaffebaren
hovedsageligt skulle s@lges kaffe fremfor salg af is, som udgjorde 90% af forretningens varekeb og
dermed kunne have mere karakter af en is-forretning. Det ber ligeledes fremhaves, at der i T:BB
2005.345 O (kaffebaren) var aftalt et specificeret anvendelsesomrade, hvilket ikke gjorde sig
gaeeldende 1 U.2003.476 O (bageriet).

Opsummerende ma retstillingen anses for verende uafklaret, da retspraksis ikke er helt konsekvent i
tvister om brancheafgransning. De afgerende forhold ma dels vare en konkret vurdering af
lejekontraktens anvendelsesbestemmelse men derudover ogsé parternes forudsatninger pa
aftaletidspunktet. Retstillingen er sarlig uafklaret i de tilfeelde hvor formélsbestemmelsen ikke er
angivet. Karin Laursen anforer, at i tilfeelde af der ikke er angivet nogen forméalsbestemmelse af de
lejede lokaler, stér lejer frit til at afsta til en anden branche, hvorefter udlejers mulighed for

modsettelse er begranset.!*? Susanne Kier anforer dog, at det “forekommer vidtraekkende helt at

139 T.BB 2005.345 0, s. 3.

140 4J.2003.476 9, s. 2.

141 Thid.

142 Laursen, Karin m.fl., Erhvervslejeret, 2. udgave, 2013, s. 408
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bortfortolke et krav om samme branche i en situation, hvor parterne ikke har indfojet i
lejekontrakten, hvad det lejede skal anvendes til. Spargsmdlet er, om man ikke i disse situationer
snarere bor fortolke eller udfylde lejekontrakten pa baggrund af almindelige aftaleretlige
principper og derved fastleegge, hvad det lejede kan og skal anvendes til, herunder lejers mulighed
for at foretage cendringer eller omleegning af driften. Der kunne eksempelvis leegges veegt pa,
hvilken type virksomhed den afstaende lejer driver (og eventuelt har drevet, hvis det har cendret sig
gennem drene), og hvordan lejemalet er indrettet, lokalplanen og karakteren af eventuelle ovrige,
tilstadende lejemdl eller den omkringliggende bebyggelse. ”'* Netop “aftaleretlige principper” var
afgerende 1 U.2003.476 O, hvor landsretten lagde vaegt pa parternes forudsatninger pa
aftaletidspunktet. Henset til ovenstédende, og i evrigt relativt begranset retspraksis, ma retstillingen
forekomme uafklaret. Dette ma formentlig ogsé skyldes, at afgerelserne hver isar er konkret
begrundet.

Det bor i gvrigt bemarkes, at parterne kan henvende sig til en brancheorganisation for oplysning af,
hvilket varesortiment der sedvanligvis indgér i den pagaeldende type forretning.'** Det folger dog
eksempelvis hverken af parternes anbringender eller domstolens praemisser i T:BB 2005.345 @, at
der er foretaget henvendelse til en brancheorganisation til oplysning af tvisten. I gvrigt ma
problemstillingen angdende brancheudvidelse anses for vaerende praktisk begrenset, da udlejer ofte

vil have interesse i, at lejer har de optimale betingelser for at drive en succesfuld forretning.!#®

Safremt lejeaftalen har veret verserende i adskillige ar(tier) vil aktiviteten ofte @ndres over tid.
Dette kan betegnes som en brancheglidning. Der kunne forestilles en typisk situation, hvor
formélsbestemmelsen angiver det lejede skal benyttes til wdetailbutik med sports- og fritidsartikler,
herunder bekleedning, sko og redskaber«. Dette vil vere en klassisk sportsbranche. Safremt
lejeaftalen blev indgéet for ar 2000, ville e-sport sandsynligvis ikke opfylde branchekravet. Dette
vil dog 1 nutidigt perspektiv kunne diskuteres, om e-sports redskaber opfylder branchekravet. Et
andet klassisk eksempel vil vere, sdfremt det i formalsbestemmelsen angives, at det lejede skal
benyttes til salg af vinylplader i en tid hvor CD’er ikke var opfundet. Spergsmaélet bliver herefter,
om udlejer pa trods af en skerpet formélsbestemmelse, kan modsatte at lejer begynder at selge

CD’er.

143 Kier, Susanne, U.2020B.246, Salg af aktieselskaber — afstaelsesret og change of control-klausuler, s. 2-3.
144 Wedel Nielsen, Jeppe, Erhvervslejemal, 9. udgave, 2021, s. 141.
145 1.

Ibid.

Side 44 af 88



Ud fra en sedvanlig obligationsretlig grundsaetning om passivitet, vil en udlejer som ikke indenfor
rimelig tid, modsatter sig et — efter dennes mening — uberettiget brancheskrift eller varesortiment,
have en standpunktsrisiko for, at denne pa et senere tidspunkt er afskéret fra at kunne ophave
lejemalet.!#¢ Dette var tilfeeldet i U 1953.890 @, hvori lejer updtalt i 4 ar havde handlet med andre
varer end dem, som normalt blev forhandlet indenfor branchen. Det folger ogsa af en
indskreenkende fortolkning af erhvervslejelovens § 69, stk. 1, nr. 2., at udlejer har en tilsynspligt
med sine lejere'*’, hvorfor det ikke vil fore til andet resultat i U 1953.890 @, séfremt udlejer ikke
var vidende om salget af branche-atypiske varer. Det ma dog formentlig altid bero pé en konkret

vurdering i det enkelte tilfelde.

For lejeaftaler indgéet for 1. januar 2000 felger der et forbud mod tilsvarende forretning i samme
ejendom, jf. lejelovens § 30, stk. 3.14® Denne beskyttelse nyder erhvervslejere ikke som
udgangspunkt for aftaler indgaet efter 1. januar 2000, da en sddan bestemmelse ikke er gentaget.
Der foreligger dog mulighed for at indg centervedtagter eller andre individuelle aftaler, som

regulerer disse forhold.'#”

4.2.2.2. Lejers okonomi og branchekendskab
Det folger af erhvervslejelovens § 55, stk. 1, at udlejer kan modsatte sig afstdelsen safremt denne

har vegtige grunde hertil, herunder den indtreedende lejers ekonomi eller branchekendskab.

Efter ordlyden foreligger der ikke en udtemmende opremsning af vaegtige grunde, men derimod de
mest oplagte grundlag for udlejers modsattelse.!>® Bestemmelsens flertalsform angéende veegtige
grunde giver ikke anledning til tvivl, da bestemmelsen er tilstraekkeligt opfyldt, safremt udlejer kan
anfere én veegtig grund.!! Kravet om vagtige grunde er ikke kommenteret i forarbejderne.!>? Det er
et krav, jf. bestemmelsens ordlyd; »indtredende lejers«, at udlejers modsattelsesgrunde skal

vedrere den nye lejer. !

146 Wedel Nielsen, Jeppe, Erhvervslejemal, 9. udgave, 2021, s. 141.
147 1.1
Ibid.
148 L BKG 1992-04-09 nr. 250.
149 Wedel Nielsen, Jeppe, Erhvervslejemal, 9. udgave, 2021, s. 141.
150 Faber, Louise, Afstaelsesret og andre former for lejerskifte, 20006, s. 240.
151 1.
Ibid.
152 Wedel Nielsen, Jeppe, Erhvervslejemal, 9. udgave, 2021, s. 244.

153 Faber, Louise, Afstéelsesret og andre former for lejerskifte, 2006, s. 258 & Laursen, Karin m.fl., Erhvervslejeloven
med kommentar, 2. udgave 2019, s. 386.
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Det bemerkes i ovrigt, at kravet om vagtige grunde efter dets indhold ikke indskraenker eller
udvider modsattelsesretten i1 forhold til, hvad der seedvanligvis vil gelde efter almindelige
obligationsretlige principper.!>* For udlejers modsettelsesret, har det derfor ikke betydning, hvornér
lejeaftalen er indgdet, hvorfor fremstillingen 1 det folgende inddrager retspraksis fra forskellige

tidsperioder.

Den indtreedendes lejers gkonomi og branchekendskab ma anses som udlejers sikkerhed for
fremtidig forsvarlig drift.!>> Retspraksis om udlejers modseattelse af en ellers aftalt afstaelsesret, er
begranset, formentlig fordi der i praksis er stor interesse fra begge parters side i at indga forlig,
eller grundet den situation hvori indtreedende lejer opgiver afstéelsen ved modstand fra udlejer. !>

157 Retspraksis vedrerende udlejers modseattelsesgrunde analyseres straks nedenfor.

4.2.2.2.1. Lejers okonomi

I T:BB 2009.335, vedrerende afstéelse af en hotelejendom, negtede udlejer gennemforelsen af en
afstdelse med den begrundelse, at den afstaende lejer havde en egenkapital pd omtrent 10 mio. kr.,
hvorimod den indtredende lejer var et nystiftet selskab, som havde rejst kapital i form af 14n eller
stotte fra afstdende lejer. Landsretten bemaerkede indledningsvist, at der i henhold til lejekontrakten
var indgaet aftale om afstaelsesret og at kontrakten ikke indeholdt naermere betingelser for afstaelse
udover de i lovbestemmelsens anforte modsattelsesgrunde, herunder indtredende lejers ekonomi
og branchekendskab. Landsretten fandt endvidere, at udlejer méitte have paregnet, at den mest
sandsynlige indtreedende lejer ville vere et bestyrelsespar, da ejendommen var indrettet som et
garni-hotel med en bestyrerlejlighed tilknyttet. Mere vasentligt for bedemmelsen af det

gkonomiske forhold, anferte landsretten:

Det gor ikke i sig selv indvendingerne mod den indtrceedende lejers okonomiske forhold

berettigede, at bestyrerparret ikke heefter personligt, men driver virksomheden

gennem et nystiftet anpartsselskab med en anpartskapital pa 125.000 kr."®

154 Faber, Louise, Afstaelsesret og andre former for lejerskifte, 2006, s. 240.

155 1bid, s. 258

156 Laursen, Karin m.fl., Erhvervslejeloven med kommentar, 2. udgave 2019, s. 387

157 Munk-Hansen, Carsten, U.2009B.115 — Udlejers godkendelse af ny erhvervslejer, s. 2.
158 T:.BB 2009.335, s. 5.
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Landsretten fandt sdledes ikke grundlag for, at den indtreedende lejers begrensede haftelse pa

125.000,00 DKK udgjorde en berettiget modsattelsesgrund.
Herefter anforte Landsretten endvidere:

De okonomiske oplysninger, som fremgar af Hotel Royal Holstebro ApS' budget for
2007 med fremskrivning for perioden 2008-2012, gav efter sit indhold og
sammenholdt med det eksisterende depositum ikke appellanten grundlag for at rette
berettigede indvendinger mod de okonomiske forhold.

Det cendrer ikke herved, at Hotel Royal Holstebro ApS havde erhvervet
hotelvirksomheden pa fordelagtige vilkdr i form af de to lan pa i alt 900.000 kr. og
rabatten/tilskuddet pd 986.000 kr.'>°

Retten fandt saledes ikke den indtraedende lejers budget til veesentlig ulempe for udlejer, og
derudover blev der i den samlede vurdering lagt veegt pa, at der var lagt et depositum svarende til et
ars leje. Henset til, at den indtraedende lejer kunne erhverve hotelvirksomheden gennem
fordelagtige l&n hos afstidende lejer, fandt landsretten ikke dette som grundlag for, at der bestod en
mulig berettiget indvending fra udlejers side. Landsretten stadfastede saledes byrettens afgerelse,

som ogsd havde lagt vagt pa folgende:

Selv om sagsoger har ydet den indtreedende lejer okonomisk bistand til at etablere sig
i form af favorable lan og et sakaldt vederlag for indtrceden i en langvarig
lejekontrakt, kan det ikke ud fra budgettet fra 2007 udledes, at den indtreedende lejer
allerede ved lejeforholdets etablering eller pa sigt ville veere ude af stand til at
overholde sine forpligtelser som lejer over for sagsogeren - omend der ikke var udsigt
til store overskud i fremskrivningen frem til 2012. [...] Sagsogerens udlodning af
9.125.000 kr. fra scelgerselskabet under parternes strid om afstdelse af lejemdlet kan
derfor ikke under de givne omstendigheder indgd som et moment, der giver sagsogte

berettiget grundlag for at modscette sig afstdelse og fremleje.’®’

Det kan derfor udledes af bade by- og landsrettens afgerelse, at det ved vurderingen af den

indtreedendes lejers skonomiske forhold, vagtes tungt om lejer kan overholde fremadrettet

159 T:BB 2009.335, s. 5.
160 T-BB 2009.335, s. 4.
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okonomiske forpligtelser overfor udlejer. Séledes skal der foreligge den nedvendige
sikkerhedsstillelse. Det kan endvidere udledes, at sdfremt der afgives et depositum svarende til et
ars leje, vil udlejers umiddelbare mulighed for modsettelse grundet ekonomiske forhold forringes.
Endvidere bemerkes det, at byretten ikke lagde vaegt pa den afstdende lejers steerke ekonomiske
position kontra den indtreedendes, men derimod det af indtreedende lejers fremlagte budget, som
viste en fremadrettet tilstraekkelig likviditet. Rettens preemisser stemmer overens med betragtninger
i retslitteraturen, hvori det anferes, at »wEn ny lejer vil ofte preesentere udlejer for et budget.
Afgorende i denne vurdering er i ringe grad ny lejers egenkapital, men derimod om ny lejer har den
til driften og lejebetalingen fornadne likviditet, og om denne fremtreeder som vedvarende.«'%! Det
kan derfor som udgangspunkt udledes, at ved bedemmelse af indtredende lejers skonomiske
forhold, tillegges en lejers egenkapital ringe betydning for bedemmelsen, hvorimod der i1 hojere
grad vegt ligges vegt pa, om lejer kan dokumentere en tilstrekkelig vedvarende atholdelse af

drifts- og lejeomkostninger.

Det fremgér af retslitteraturen'®?, at hverken et hejt eller beskedent aflagt depositum, selvstandigt
kan begrunde, om udlejer er berettiget til at modsatte sig afstaelsen. I T:BB 2009.335 foretages der
saledes ogsé en samlet konkret hensynsafvejning. Det fremgér ligeledes af litteraturen, at
medmindre udlejer har forbeholdt sig andet 1 lejeaftalen, kan denne ikke tilkommes en berettiget
indvending i tilfeelde af, at den afstdende lejer har en serlig god ekonomi kontra den tiltreedendes,
hvorfor udlejer vil fa en i sddan henseende ringere lejer ind via afstdelse.!% Dette er i
overensstemmelse med T:BB 2009.335 hvori retten ikke lagde (i hvert fald afgerende) vagt pd, at
den afstaende lejer havde en egenkapital pd 10 mio. DKK i kontrast til tiltreedendes lejer
egenkapital pd 125.000,00 DKK. Det anfores endvidere i retslitteraturen, at som udfyldende regel,
ma domstolene legge veegt pa, »hvilket kobersegment der er til den i lejemdlet drevne

virksomhed. «'® Henset til, at udlejer i T:BB 2009.335 métte paregne, at den mest sandsynlige
indtreedende lejer var et bestyrelsespar, kunne udlejer ikke stille krav om, at gkonomien var af
serlig beskaffenhed. Det kan antages, at dette tillige var af afgarende betydning for, at udlejer métte

tale en sddan betragtelig skonomisk ulighed mellem indtreedende og afstdende lejer, da der netop

161 Munk-Hansen, Carsten, U.2009B.115 — Udlejers godkendelse af ny erhvervslejer, s. 2.
162 1bid, s. 3.

163 Laursen, Karin m.fl., Erhvervslejeloven med kommentar, 2. udgave 2019, s. 386
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ikke var grundlag for at seelge virksomheden til en hotelkade eller investor.!% Den konkrete sag
understreger ogsa vigtigheden af udlejers angivelser i lejeaftalen. Denne ville gyldigt kunne have
opstillet mere praecise betingelser angdende indtreedendes lejers gkonomi. Séfremt dette var

tilfeldet, var udlejers interesser sandsynligvis blevet imgdekommet. 66

I T:BB 2018.865 kom landsretten frem til modsatte resultat, hvorefter udlejer kunne nagte at
godkende en afstdelse med henvisning til blandt andet indtraedende lejers gkonomi. I narverende
sag drev afstaende lejer et bageri, som blev taget under konkursbehandling. Lejemalet blev herefter
afstdet til et nystiftet anpartsselskab, som blev drevet af afstdendes lejers samlever. Det fremgik af
lejeaftalen, at »wlejemdlet overtages med en afStdelsesret.«'%” Udlejer modsatte sig afstielsen pa
baggrund af manglende branchekendskab og utilstrekkelig egenkapital. Spergsmaélet var herefter,
om den formulerede afstaelsesret i lejeaftalen, medferte at udlejer havde afskéret sine muligheder

for at modsatte sig en senere afstéelse. Angéende dette forhold anferte landsretten folgende:

Bestemmelsens nermere reekkevidde og indhold er ikke uddybet i lejekontrakten og
blev efter det for landsretten oplyste ikke neermere droftet ved indgdelsen af
lejekontrakten. Landsretten finder herefter, at der ikke er holdepunkter for at antage,
at udlejer ApS af ... har afskrevet sig den scedvanlige mulighed for at gore veegtige

grunde geeldende som grundlag for at modscette sig lejers afstdelse af lejemdlet.’

Landsretten foretog sdledes, jf. ovennavnte citat, en udvidende fortolkning, hvor de pé trods af
bestemmelsens ordlyd indfortolkede, at udlejer ikke havde frasagt sig sin deklaratoriske
modsettelsesmulighed i erhvervslejelovens § 55, stk. 1, 1. pkt. Det kan derfor umiddelbart udledes,
at medmindre udlejers sedvanlige modsattelsesret er tydeligt fraskrevet i parternes aftale, ma den
deklaratoriske ret ligges til grund. Det fremhaeves i retslitteraturen at »fortolkningsresultatet skal

169

svare til almindelig sund fornuft«'®® og at wen aftale er en viljeserklcering fra de to parter, og at

fortolkningen mdl dermed er at nd frem til, hvad der har veeret intenderet.«'’° Dette méatte st klart

165 Munk-Hansen, Carsten, U.2009B.115 — Udlejers godkendelse af ny erhvervslejer, s. 2.
166 Laursen, Karin m.fl., Erhvervslejeret, 2. udgave, 2013, s. 415.

167 7:BB 2018.865, s. 1.

168 T:BB 2018.865, s. 7

169 Blume, Peter, Retssystemet og juridisk metode, 3. udgave, 2016, s. 312.
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for lejer, at udlejer ikke har haft i sinde at fraskrive sin ret til modsattelse uden udtrykkelig

angivelse herom 1 lejeaftalen.

Landsretten lagde i sin afgerelse sarlig veegt pa udlejers »klare og umiddelbare«!’! tilkendegivelse
om, at denne afviste en afstaelse pa grundlag af ekonomiske forhold og manglende
branchekendskab, og dette »gav anledning til, at den indtreedende lejer fremkom med uddybende
oplysninger om sine okonomiske forhold. Dette skete dog ikke.«'”* Landsretten lagde derfor
indtredendes lejers passivitet for fremskaffelse af uddybende ekonomiske forhold til ulempe for
denne. Dette stemmer overens med resultatet i T:BB 2009.335, hvori indtreedende lejer fremviste et

acceptabelt budget for de folgende 5 ar. Retten kom séledes endeligt frem til folgende resultat:

Under disse omstendigheder og ud fra en samlet vurdering af oplysningerne om den
indtreedende lejer, Konditori K ApS', okonomiske forhold og kapacitet ved stiftelsen
og i november 2016, sammenholdt med de okonomiske forpligtelser ved lejemdlet,
finder landsretten, at udlejer ApS af ... var berettiget til at modscette sig afstdaelsen

med henvisning til den indtreedende lejers okonomi.'”

Der blev saledes i TBB2018.865, ligesom tilfeldet var i T:BB 2009.335, foretaget en samlet
konkret vurdering. Sammenholdes de to afgerelser, havde indtredende lejer i TBB.2018.865 kun en
registreret kapital pa 50.000,00 DKK og der var ikke sket en nermere uddybning af de gkonomiske
forhold. Dette stir i modsaetning til T:BB 2009.335 hvori der foreld en egenkapital pd 125.000,00
DKK og endvidere var der fremlagt et mere tilstraekkeligt budget. Det mé ligeledes tale for en
berettiget afstaelse, at afstdende lejer i T:BB 2009.335 var et bestyrelsespar, som ville vere den

typiske nye lejer ved afstaelse i nerverende ejendom, hvorfor branchekendskabskravet er opfyldt.

Som belyst i bdde T:BB 2009.335 og TBB2018.865 foretages der konkret vurdering. Som

konsekvens heraf og som iagttaget i retslitteraturen, medferer dette, at de enkelte afgarelser

sjeldent har en hej prejudikatsveerdi.!'”

171 TBB2018.865, s. 7

172 1bid.

173 bid.

174 Faber, Louise, Afstaelsesret og andre former for lejerskifte, 20006, s. 258

Side 50 af 88



4.2.2.2.2. Lejers branchekendskab

1 U 1950.1002/2 H fandtes udlejers negtelse af afstielse, henset til utilstraekkeligt
branchekendskab, uberettiget. I nervarende sag, var der tale om afstéelse af restaurationslokaler.
Den indtreedende lejer havde forhen drevet kaffebar med salg af smerrebred og diverse.
Boligretten!” tillagde betydning for en berettiget afstaelse, at afstdende lejer havde til sinde at indgé
aegteskab med en udlart kvindelig kok, som skulle overtage kekkenet. Det fremhaves i den
juridiske littatur, at denne begrundelse formentlig er preget af datidens opfattelse af egteskabets
betydning, og at domstolene neeppe i dag vil tilleegge eegtefeellens kompetencer afgerende vaegt.!”®
Ligeledes ma det bemarkes, at ®gtefaellens fagkundskab ikke er tillagt betydning i hverken
landsrettens eller Hojesterets efterfolgende afgerelse. Landsretten'’” lagde vaegt pa udlejers
manglende indvendinger i perioden med forhandlingerne fra den 5.-10. april 1946. Udlejer foretog
forst dette 1 oktober 1948 efter forhandlinger var brudt sammen. Dette kom udlejer til skade. I
forhold til de ekonomiske forhold, lagde retten i ovrigt vaegt pa, at indtreedende lejer havde den
forneden kapital efter salg af kaffebaren.!”® Det fremgar dog ikke af landsrettens afgerelse, om
udlejer isoleret set vil kunne modsette en afstaelse pa baggrund af manglende branchekendskab.
Hojesteret stadfaestede afgerelsen, men lagde derimod veagt pé, at udlejers formal i forbindelse med

forhandlingerne var at sikre denne bedre lejevilkar:

[...] idet ncegtelsen matte antages at have haft til hovedformdl i strid med

lejelovgivningen at sikre appellanten gunstigere vilkdr i det nye lejemdl.'”’

Hojesterets afgerelse ma ligges til grund for den efterfolgende holdning i retslitteraturen, hvori det
anfores, at sdfremt udlejers modsettelse udelukkende er med henblik pé at fa ajourfert en darlig

lejeaftale, grundet udlejer kan tilbyde den afviste indtraedende lejer en ny lejeaftale med nye vilkér,
vil domstolene formentlig anse det som et ikke-beskyttelsesvardigt hensyn, hvorfor domstolene vil

acceptere en afstdelse i selv tvivlsomme situationer. '8¢

I T:BB 2008.167 V fandtes udlejers nagtelse af afstaelse, henset til utilstreekkeligt

branchekendskab, berettiget. | nerverende sag havde afstdende lejer og udlejer indgéet en lejeaftale

175 Boligrettens 2. Afdelings Dom 30. August 1946.

176 Faber, Louise, Afstaelsesret og andre former for lejerskifte, 2006, s. 260-261.
1770 1947.214 0.

178U 1947214 @, s. 1.

179U 1950.1002/2 H, s. 1.

180 wedel Nielsen, Jeppe, Erhvervslejemal, 9. udgave, 2021, s. 245.
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om lokaler til brug for café- og restaurantvirksomhed. Erhvervslejelovens § 55 fandt ikke
anvendelse, men der var dog en aftalt afstaelsesret, hvorefter den indtreedende lejer kunne afsté,
safremt denne erhverver den drevne forretning og videreforer samme koncept. Endvidere fandt de
almindelige modsettelsesgrunde i erhvervslejelovens § 55, stk. 1, 1. pkt., anvendelse herunder
wokonomiske og faglige kvalifikationer«'®! men derudover ogsé »den daglige leders personlige og

faglige kvalifikationer og sikkerheden for dennes varige tilknytning til selskabet.«'3

I forhold til spergsmalet om branchekendskab, oplyste den indtreedende panthaver (lejer), at
panthaver havde to ejere. Den ene, som skulle drive virksomheden videre, havde to bevartninger.
Den anden ejer havde drevet entreprenervirksomhed 1 28 &r, ejendomsadministration i 10 &r og
drevet et bowlingselskab med flere restaurationer og cafeer. !

For boligretten anforte udlejer, at en afstaelsesret forudsetter, at indtreedende lejer kan
dokumentere, at denne blandt andet opfylder betingelsen for pakrevet branchekendskab. Udlejer
argumenterede, at indtredende lejer forst dokumenterede dennes branchekendskab efter anlaeggelse
af sagen for boligretten, pa trods af tidligere gentagende opfordringer hertil. Udlejer anforte
endvidere, at det métte vaegte tungere, at den indtredendes juridiske person ikke tidligere havde
varet involveret i cafe- og restaurationsbranchen, end at de enkelte fysiske personer bag selskabet
tidligere kan have opnaet branchekendskab.!®* Udlejer tilkendegav dog alligevel, at ejerkredsens

personlige branchekendskab maétte indgé i den samlede vurdering.

Udlejer anforte herefter, at indtreedende lejers branchekendskab, henset til at lejeaftalen angav: »Fra

det lejede md lejer alene drive virksomhed med cafe og restaurationsdrift«'®

, jf. lejekontraktens
pkt. 2.1, ikke var tilstreekkelig opfyldt. Dette var sarligt begrundet i, at den af de to lejere, som
skulle varetage den daglige drift, ikke havde fremsendt beherigt dokumentation for, at denne
tidligere havde drevet cafe og restaurationsdrift succesfuldt. Endvidere skulle lejemalet drives med
det af »udlejer forelagte cafe- og restaurationskoncept«!®, jf. lejekontraktens pkt. 2.3., hvilket ikke
var et overstemmende koncept, henset til det forhold, at selskabet og dets anpartshavere tidligere

kun har haft branchekendskab med drift af bowlingbane, diskotek og bodegaer.

181 T:-BB 2008.167 V, s. 1.
182 Thid.

183 1bid, s. 2.

184 T-BB 2008.167 V, s. 6.
185 T:BB 2008.167 V, s. 1.
186 Thid.

Side 52 af 88



Boligretten fandt i sin afgerelse, at grundet indtreedende lejer, pé trods af gentagende opfordringer,
ikke havde fremsendt dokumentation for dennes branchekendskab, var udlejer berettiget til at naegte

en afstielse.

Landsretten stadfastede boligrettens afgerelse og anferte folgende i1 forhold til spergsmélet om
branchekendskab (det bemarkes at der i nervaerende sag ogsa var tale om andre juridiske forhold

sasom genindtradelsesret og ophavelse):

Brian Pedersen, der efter det oplyste skulle drive restauranten, kan ikke anses som
branchekyndig i relation til restaurantdrift svarende til den, der skulle etableres i
Clemensborg. Peter Hvolby Nielsen har i en arreekke veeret ejer af Axelborg Bowling
A/S, der bl.a. havde cafe og restaurant, ligesom han i et vist omfang har haft andre
aktiviteter pa Axeltorv i Kebenhavn, hvor der har veeret servering af mad. Der er
imidlertid ikke fremkommet oplysninger om restaurationsdrift af en karakter, der kan

begrunde, at Mega som folge heraf opfyldte betingelsen om branchekyndighed.'®’

Landsretten fandt derfor, at indtraeedende lejer ikke havde det fornedne branchekendskab indenfor
det koncept, som virksomheden i henhold til lejekontrakten skulle drives efter. Som anfort i afsnit
4.2.2.2.1. om udlejers modsattelsesret grundet skonomiske forhold, naermere belyst i T:BB
2009.335 og T:BB 2018.865, blev der i ovenstaende sag igen foretaget en konkret vurdering af

landsretten, hvorfor praejudikatsvaerdien af afgerelsen kan anfegtes.

Opsummerende, ma de afgerende hensyn for vurderingen af lejers branchekendskab forst og
fremmest vere en fortolkning af et eventuelt serligt afstaelsesvilkér i lejeaftalen. Dette var
eksempelvis tilfeldet i T:BB 2008.167 V, hvori det var aftalt, at lejeméalet skulle drives videre efter
samme koncept. Sifremt dette ikke var tilfeldet, ville domstolene sandsynligvis have kommet frem
til et andet resultat, da indtreedende lejer tidligere havde drevet café og restaurant i sammenhang
med en bowlinghal, men derimod ikke drevet café ved en hej-attraktiv attraktion hvori kravene for

succes ma anses for starre.

187 T:BB 2008.167 V, s. 8.
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4.2.2.2.3. Andre veegtige grunde
Som anfert i1 afsnit 4.2.2.2., er udlejers modsattelsesret under henvisning til den indtraedendes lejers
okonomi eller branchekendskab ikke udtemmende, hvorefter udlejer kan vare berettiget til at

modsté en afstdelse under hensyn til andre veegtige grunde.

1U 2002.2703 V stadfaestede landsretten boligrettens afgerelse, hvorefter udlejer var sagligt
berettiget til at kunne afvise udlejning til en samlever til en tidligere lejer som i forvejen skyldte
over 57.000,00 DKK til udlejer fra to tidligere lejemal. Da samleveren havde haft faellesskonomi
med lejeren gennem en arrekke, fandtes samleveren medansvarlig for lejerens vasentlige gaeld til
boligselskabet. Det kan derfor umiddelbart med stette i U 2002.2703 V udledes, at séfremt udlejer
har darlige erfaringer med den nye lejer, sasom tidligere betalingsmisligholdelse, kan dette udgere
en vaegtig grund.

I T:BB 2003.18 kom boligretten dog frem til det modsatte resultat, hvorefter en andelsforening ikke
var sagligt berettiget til at afvise en ny andelshaver grundet denne tidligere havde boet i foreningen

og havde varet en darlig betaler samt varende genstand for uro i ejendommen.

Retspraksis pd omradet ma derfor antages at vaere usikkert, da der skal foretages en konkret
vurdering i de enkelte sager. Udlejer kan saledes ikke generelt afvise en lejer grundet tidligere
dérlige erfaring med denne. Det bemerkes dog, at der 1 begge afgorelser ikke var tale om et
erhvervslejemal, men derimod beboelseslejemal. Det ma dog antages, at samme lejeretlige

udgangspunkt vil kunne overfores til erhvervslejemal.

Afstaelsessummen kan ikke selvstendigt udgere en vagtig grund, medmindre udlejer kan godtgere,
at belebet har vaesentlig betydning for den indtreedende lejers skonomi, sdledes udlejer kan forvente
at denne ikke kan drive forretningen tilfredsstillende eller lignende.!® Dette forhold var séledes
tilfeeldet 1 U.1951.858 O, hvori udlejer fandtes berettiget til, at kunne at naegte afstaelse. I
narvaerende sag, var der imellem indtredende og afstaende lejer aftalt en afstaelsessum som var
vasentligt hojere end tilsvarende forretninger. Pa baggrund af, at afstdelsessummen var sd betydelig
hej, henset til den indtraedende lejer skulle afbetale arlige afdrag svarende til 2,5-3 gange den érlige
indtaegt af virksomhedsdriften, fandt retten at udlejer med rette matte forudse, at indtreedende lejer

ville have storre vanskeligheder med at drive foreningen, end den afstdende lejer havde haft:

188 Faber, Louise, Afstaelsesret og andre former for lejerskifte, s. 265.
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Da det kunne forudses, at fru Buch ville fa endnu storre okonomiske vanskeligheder
ved at drive forretningen end appellanten havde haft, findes indsteevnte at have veeret

berettiget til at neegte at godkende hende som lejer.’®®

Det kan derfor udledes af afgarelsen, at sdfremt det kan godtgeres, at der forekommer en
overvejende sandsynlighed for, at indtreedende lejer vil have sterre vanskelighed med at drive en
forretning end afstdende lejer, vil denne eget risiko for udlejer kunne berigtige denne til at modsta
afstielsen. Det mé dog formentlig altid bero pd en konkret vurdering, da der naturligvis kan
forestilles den situation, hvori indtredende lejer ikke driver lejemalet med samme ekonomiske
effektivitet som afstdende lejer, men som ikke har problemer med driftsbudgettet og betalinger af

leje, jf. afsnit 4.2.2.2.1. om T:BB 2009.335.

Der er ikke til fremstillingen fundet trykt retspraksis, hvori det indirekte eller direkte kan udledes, at
tiltreedende lejers kriminelle hensigter med overtagelsen er omfattet af »veegtige grunde«. Flere
juridiske forfattere anforer dog at kriminelle forhold eller hensigter er omfattet af udlejers
modsettelsesret.!?0 191 192193 En afstaelse vil dog ikke kunne naegtes ud fra generelle stereotype
forhold, herunder at udlejer tidligere har haft dérlige erfaringer med en bestemt persontype.!®* Der
foreligger saledes et krav om, at indvendinger skal ga pa specifikke, saglige forhold vedrerende den
indtreedende lejer, hvori der henvises til ovenstaende anfert retspraksis, jf. U. 2002.2703 V og T:BB
2003.18. Et specifikt forhold sdsom at udlejer bare ikke kan lide den indtraedende lejer, er ikke et
sagligt modsettelsesgrundlag, jf. U 1879.413 LHS.!?

Andre vagtige grunde, kan ogsd udgere den situation, hvori en afstaelsesret som udgangspunkt er
berettiget, men hvori den patenkte brug er i strid med lejeaftalen, jf. GD 1996/41 B (Lyngby)!*® og
GD 2004/56 B (Odense).!” I begge sager var der aftalt afstielsesret, men ingen fremlejeret. I GD

1890.1951.858 @, 5. 2.

190 Gangsted-Rasmussen, Niels, Erhvervslejemal, 2006, s. 159.

191 Bang Henriksen, Preben, m.fl., Erhvervslejeretten i hovedtrak, 1990, s. 67.

192 Bang Henriksen, Preben, m.fl., Erhvervslejeretten, 1997, s. 267.

193 Laursen, Karin m.fl., Erhvervslejeret, 2. udgave, 201, s. 412.

194 1bid.

195 Faber, Louise, Afstaelsesret og andre former for lejerskifte, s. 264.

196 Afgorelsen er utrykt men redegjort i hhv. Faber, Louise, Afstielsesret og andre former for lejerskifte, 2006, s. 266 &
Laursen, Karin m.fl., Erhvervslejeloven med kommentar, 2. udgave 2019, s. 388.

197 Afgorelsen er utrykt med redegjort i Laursen, Karin m.fl., Erhvervslejeloven med kommentar, 2. udgave 2019, s.
388.
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1996.41 B var udlejer saledes berettiget til at afvise afstdelse, da den indtreedende lejer ville
anvende det lejede til kontraktstridig fremleje. I GD 2004/56 B havde udlejer gjort indsigelse imod
uberettiget fremleje 1 henhold til kontrakten, hvorefter lejer afstod lejemalet til fremlejetager. Retten

fandt afstielsen for veerende en omgéelse af fremlejeforbuddet og dermed uberettiget.

4.2.3. Bevisbyrde
Safremt den indtraedende lejer har godtgjort, at de formelle betingelser for afstéelsen er opfyldt, er
det som udgangspunkt udlejer, som herefter har bevisbyrden for, at denne er berettiget til at

modsette sig afstielsen.!”® 12 Pastanden stottes af retspraksis, jf. straks nedenfor:

1U 1959.222/1 V udtalte fogedretten, at den nye lejers indtraeden i lejeforholdet ikke kunne
tilleegges betydning trods udlejers manglende godkendelse, ndr denne ikke havde fremkommet med

tilstreekkelige modsaettelsesgrunde herfor:

For sa vidt rekvisita er indflyttet uden rekvirentens godkendelse, bemcerkes, at heller
ikke dette forhold kan tilleegges veesentlig betydning, navnlig sd leenge rekvirenten ikke
har oplyst noget kvalitativt, der kan begrunde hans veegring mod at anerkende hende

som lejer’”’

Landsretten anforte, at indtreedende lejer ikke kunne forudse, at udlejer ud fra de skonomiske- og
faglige forhold, at udlejer ville gore indsigelse. I vurderingen blev der lagt vaegt pa, at udlejer ikke
havde foretaget nogen undersogelse af lejers forhold i forbindelse med afstielsen. Det kan derfor
udledes af landsrettens premisser, at sdfremt der foreligger en afstaelsesret, og indtreedende lejer
ikke burde forudse, at udlejer efter en tidsperiode ville gore indsigelse herimod, ma det komme
udlejer til skade, at denne ikke reklamerede i forbindelse med den indtreedendes indflytning. Se

endvidere ogsa U 1946.1142 &%,

Vedrerende bevisbyrden har udlejers beteenkningstid tillige betydning. Det folger af retspraksis, at

udlejers beteenkningstid til at fremsette eksplicitte indsigelser og saglige grundlag for modsattelse

198 Faber, Louise, Afstaelsesret og andre former for lejerskifte, 20006, s. 240.

199 Munk-Hansen, Carsten, U.2009B.115, Udlejers godkendelse af ny erhvervslejer, s. 118.
200 1959.222/1 V, 5. 1.

201 Refereret i Faber, Louise, Afstaelsesret og andre former for lejerskifte, 2000, s. 241
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er kort, jf. GD. 2001/23 @2 0g U 1947.214 @. Det anfores i retslitteraturen, at udlejer ikke ma
sylte en anmodning om afstelse.?’® T GD. 2001/23 @ blev udlejer informeret om en afstaelse den
10. juli og hertil opfordret til at komme med eventuelle indsigelser inden for 14 dage. Grundet
udlejer forst den 4. november samme &r anmodede om dokumentation for indtraedende lejers
okonomiske forhold, fandt landsretten, at udlejer ikke havde dokumenteret veegtige grunde.
Modsattelsen var séledes uberettiget. I U.1947.214 O, jf. efterfolgende afgerelse fra Hojesteret i
afsnit 4.2.2.2.2., fandt landsretten, at grundet udlejer forst fremsatte indvendinger efter
forhandlinger mellem parterne var brudt sammen, kunne udlejer ikke efterfolgende modsatte sig
afstaelsen. Det kan derfor udledes, at en leengere beteenkningstid end der med rimelighed er
nedvendigt, afmilt ud fra den konkrete sag, kan komme udlejer til ugunst. Retsomréadet er dog

usikkert, grundet der ikke er fastsat regler om det tidsmeessige forleb af sagen.?

4.2.4. Relevante oplysninger

Det er fastslaet ovenfor, at udlejer har bevisbyrden for, hvorvidt en modsattelse af en afstielse er
berettiget. Spergsmalet bliver herefter, hvilke oplysninger udlejer kan kraeve fra lejer i forbindelse
med afstéelsen. Lejer er forpligtet til loyalt at fremkomme med oplysninger, som er sedvanlige for
vurderingen af, om denne opfylder de eskonomiske- og branchekendskabsbetingelser som er gaengse
indenfor den pdgaldende branche. Relevante oplysninger afthenger af det konkrete lejemal og den
konkrete branche.?%’ 1 forhold til lejers branchekendskab, vil oplysninger sdsom indtredende lejers
tidligere erhvervserfaring og uddannelse, vare hyppigst fremkommende.?% Dette kan tillige udledes
af ovenstiende anfort retspraksis vedrerende branchekendskab, jf. blandt andet T:BB 2008.167 V. I
forhold til lejerens ekonomi, galder serligt oplysninger om seneste regnskaber for virksomheden
safremt der allerede drives virksomhed, og ellers selvangivelser.?” Derudover kan udlejer efter
omstendighederne kraeve lejers budgetter for den virksomhed, som denne vil drive i de nye
lokaler.?% Dette var ogsé tilfeldet i ovenstidende anfort retspraksis vedrerende gkonomiske forhold,

Jf. T:BB 2009.335.

202 Afgorelse er refereret i Laursen, Karin m.fl., Erhvervslejeloven med kommentar, 2. udgave 2019, s. 384 & Wedel
Nielsen, Jeppe, Erhvervslejemal, 9. udgave, 2021, s. 245.

203 wedel Nielsen, Jeppe, Erhvervslejemal, 9. udgave, 2021, s. 245

204 Laursen, Karin m.fl., Erhvervslejeret, 2. udgave, 2013, s. 406.

205 Faber, Louise, Afstéelsesret og andre former for lejerskifte, 2000, s. 241.

206 Laursen, Karin m.fl., Erhvervslejeret, 2. udgave, 2013, s. 408.

207 Laursen, Karin m.fl., Erhvervslejeret, 2. udgave, 2013, s. 408.

208 Laursen, Karin m.fl., Erhvervslejeret, 2. udgave, 2013, s. 408.
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4.2.5. Manglende oplysninger

Safremt den afstdende lejer ikke giver udlejer fornedne relevante oplysninger om indtraedende lejers
forhold, bliver spergsmélet om dette kan fa retsvirkninger for afstielsens berettigelse. Ud fra en
ordlydsfortolkning af erhvervslejelovens § 55, stk. 1, 1. pkt., har lejer ikke pligt til give udlejer
sadanne oplysninger. Det folger dog af lejelovens (for beboelseslejemal) § 69, stk. 3, jf. § 70, stk. 4,
at fremlejekontrakter »skal indgds skriftligt, og lejeren skal inden fremlejeperiodens begyndelse
tilstille udlejeren kopi af fremlejekontrakten.« Ved fremleje foreligger der sdledes krav om, at lejer
udleverer en skriftlig fremlejekontrakt til udlejer. Det folger dog af retspraksis, jf. U 2002.1105 @
og T:BB 2005.35 O, at ved lejers undladelse af betingelserne i lejelovens § 69, stk. 3, er udlejer
ikke berettiget til at foretage en ophavelse af lejekontrakten for der er afgivet pakrav om

overholdelse af de formelle betingelser. I U 2002.1105 @ anferte landsretten saledes:

Appellanten, der ikke har paberabt sig at kunne modscette sig fremlejemdlet efter § 70,
stk. 2, har herefter ikke veeret berettiget til som sket ved opsigelsen af 31. marts 2000
at opsige lejemalet med indsteevnte, med henvisning til at appellanten ikke havde

meddelt tilladelse til indsteevntes nevas brug af lejligheden.?®

Der folger dog ikke et tilsvarende lovbestemt krav efter erhvervslejeloven, at lejer 1 forbindelse med
fremleje skal overholde samme betingelser som i boliglejeforhold. Det mé antages at have den
virkning, at udlejers paberabelse af ophavelsesbegrundet misligholdelse er skarpet i
erhvervslejeforhold, hvilket ogsé anfores i retslitteraturen.?!® Endvidere, kan denne pastand ogsé
stottes af erhvervslejelovens § 69, stk. 1, nr. 6, hvorefter udlejer i tilfeelde af uberettiget overladelse,
skal have fremsat indsigelse mod overladelsen, for dette forhold som minimum kan vere
ophavelsesbegrundet. Derudover kan der ogsa henvises til T:BB 1998.107 V, hvor der blandt andet
behandles den situation, hvor lejer ikke underretter udlejer om en kommende afstaelse. Landsretten

211 "at oplyse udlejer om sin

udtalte, at det pahvilede »lejer i god tid inden overtagelsestidspunktet«
overtagelse. Tidsforlebet angaende lejers oplysningspligt mé séledes vurderes ud fra den konkrete

situation, hvori udlejer skal have rimelig tid til at kunne vurdere de fremsendte oplysninger, samt i

209U 2002.1105 @, s. 2.
210 Faber, Louise, Afstaelsesret og andre former for lejerskifte, 20006, s. 243.
211 T:BB 1998.107, s. 3.
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ovrigt yderligere tid til at kunne eftersperge yderligere oplysninger om eksempelvis skonomiske-

eller branchekendskabs forhold.?!?

Safremt udlejer har anmodet lejer om rimelige oplysninger af relevant karakter, og modtager han
ikke disse indenfor en rimelig frist, mé dette fore til processuel skadesvirkning for lejer, saledes at
de manglende oplysninger fér karakter af oplysninger som vil give udlejer berettiget grundlag til at
naegte afstielse.?!’ Sammenholdt med principperne i lejelovens § 69 om fremleje og
erhvervslejelovens § 69 stk. 1, nr. 6, ma det opsummerende antages, at i tilfelde af afstdende lejers
manglende oplysninger om indtreedende lejer, mé udlejer vaere forpligtet til at fremsatte indsigelser
om manglende oplysningsgrundlag. Sdfremt udlejer undlader dette, vil denne som udgangspunkt
ikke vaere berettiget til at modsette sig afstéelsen, hvilket i praksis vil betyde en ophavelse af

lejeforholdet.

4.2.6. Tidspunkt for bedommelsen
Det folger af retspraksis, at udlejers modsattelse skal bedemmes i henhold til de tilgengelige

oplysninger pd modsattelsestidspunktet, jf. T:BB 2003.167 V:

I nervaerende sag gjorde udlejer indvendinger imod indtreedende lejer, grundet manglende faglige
kvalifikationer. Parterne havde forinden atholdt et made, med henblik pa klarlegning af lejers
faglige og ekonomiske kvalifikationer. Under dette mede havde lejer ikke medbragt yderligere

dokumentation. Boligretten anforte:

Retten finder, at sagsogte efter de foreliggende oplysninger om Lene Buhl Hansen
forud for modet den 27. februar 2001 var berettiget til at kreeve dokumentation for, at
Lene Buhl Hansen opfyldte visse faglige kvalifikationer. Retten finder endvidere pd
det foreliggende, herunder at Lene Buhl Hansen ikke havde medtaget dokumentation
pd madet, og at hun pa modet havde oplyst ikke at have forudgdende erfaring fra
gronthandlerbranchen, at det var berettiget af sagsogte som udgangspunkt at antage,

at hun ikke opfyldte de fornadne faglige kvalifikationer’'*

Landsretten stadfastede boligrettens afgerelse og anferte ligeledes folgende:

212 Laursen, Karin m.fl., Erhvervslejeret, 2. udgave, 2013, s. 406.
213 1bid, s. 409.
214 T:BB 2003.167 V, s. 3-4.
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Efter oplysningerne om Lene Buhl Hansens hidtidige beskceftigelse ma det leegges til
grund, at indsteevnte har veeret berettiget til at rejse indvending mod hende i faglig

henseende’!?

Det kan udledes af bdde by- og landsrettens afgerelse, at der ligges vaegt pa de oplysninger, som
udlejer havde kendskab til ved parternes mede. Derimod blev der i begge instanser ikke tillagt
nogen betydning for de i under retssagerne beskrevne forhold, herunder at den afstdende lejer blandt

andet ville oplere den indtreedende lejer i en méned, samt overgive det erfarne tilknyttet personale.

4.3. Aftalevilkdr om forudgdende formaliteter

Det ses ofte 1 praksis, at udlejer betinger en afstéelse ved dennes forudgéende godkendelse af den
indtredende lejer. Betingelsen har udelukkende gyldighed, safremt det er aftalt, da den hverken
folger af ordlyden i erhvervslejelovens § 55, stk. 1, eller af de obligationsretlige grundsetninger.?!6

Péstanden stottes endvidere af retspraksis, jf. U 1894.319 H?!7:

I nerveerende sag var det i lejekontrakten angdende afstaelsesret anfort, at der var ret »til saavel at
fremleje det Lejede som at borttransportere sit Lejemdl [ ...] ligesaa solide Folk, som han selv.«*'3 1
forbindelse med en efterfolgende tvist mellem indtraeedende lejer og udlejer, gjorde udlejer
geldende, at lejer ikke var rette sagsoger, fordi denne aldrig var blevet godkendt af udlejer og

dermed ikke indtradt lovligt i lejeforholdet. Landsretten anforte:

Da der imidlertid ikke i Lejekontrakten er foreskrevet, at den, til hvem den oprindelige
Lejer maatte transportere sin Ret, skal godkjendes af Indsteevnte som Lejer, men kun,
at han skal veere lige saa solid som den oprindelige Lejer

hvilken Betingelse det under Sagen er in confesso, at Citanten opfylder, og da
Indsteevnte ikke mod Citantens Bencegtelse har godtgjort, at Mads Larsen staar i
andet Forhold til Fabrikken end som Bestyrer, saaledes som denne selv under den

foran omhandlede Notarialforretning har betegnet sig, eller at Fabrikken tilhorer

215 T:BB 2003.167 V, s. 4.

216 Faber, Louise, Afstaelsesret og andre former for lejerskifte, 20006, s. 250.
217 Sagen Nr. 23/1893 pa Karnov

21811894319 H, s. 1.
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nogen Anden end Citanten, vil Indsigelsen mod Citantens Kompetence ikke kunne

tages til Folge.?"’

Landsretten fandt séledes, at lejekontrakten ikke angav nogen krav om forudgaende godkendelse,
men dog at den indtredende lejer skulle vaere lige sd »solid« som afstdende lejer, hvilket bade

landsretten og efterfolgende Hojesteret ikke fandt, at udlejer kunne bestride.

Det anfores 1 retslitteraturen, at der naeppe foreligger en realitetsforskel mellem en aftalt ret om
godkendelse og den modsattelsesret udlejer i forvejen har.220 22! 222 Et aftalt godkendelseskrav ma
derfor fortolkes saledes, at lejer ikke kan gennemfore en afstaelse for udlejers positive svar
foreligger. Det vil dog have processuel skadesvirkning for udlejer, safremt denne ikke indenfor
rimelig tid reagerer pé lejers henvendelse eller eksempelvis forhaler og umuligger processen.???
Endvidere, vil udlejer pa trods af et aftalt godkendelseskrav, forsat skulle anfore et vagtigt grundlag
for modsattelse, for denne kan nagte afstaelsen, jf. afsnit 4.2.2. Pa denne baggrund, mé et decideret
aftalt godkendelseskrav anses for verende overfledigt, da udlejer ikke fir en bedre retstilling, end

den som alligevel folger af den deklaratoriske ret efter lovgivningen.

Sagen er dog en anden, safremt der mellem parterne er aftalt, at der ved afstielse skal ske en
forudgdende og/eller skriftlig godkendelse. Til belysning heraf kan der tages udgangspunkt i U
1959.222/1 V, jf. afsnit 4.2.3 for gennemgang. I nervaerende sag var det aftalt, at udlejer skulle
godkende afstaelsen. Lejer anmodede om udlejers godkendelse d. 1. april men udsked indflytning
til d. 10. april, da udlejer forholdte sig passivt. Udlejer havde dog vaeret bortrejst, hvorfor han ferst
blev oplyst om anmodningen d. 9. april. Lejer havde saledes tiltradt lejemalet forinden udlejers

eventuelle godkendelse. Landsretten anforte:

Efter det foreliggende md der vel gives appellanten medhold i, at de indstevnte burde

have sikret sig appellantens tilladelse.?**

29U 1894319 H, 5. 2.

220 Faber, Louise, Afstaelsesret og andre former for lejerskifte, 2006, s. 253
221 Laursen, Karin m.fl., Erhvervslejeret, 2. udgave, 2013, s. 415

222 Krag Jespersen, Halfdan, Lejeret 1, 1989, s. 85.

223 Laursen, Karin m.fl., Erhvervslejeret, 2. udgave, 2013, s. 415
224U.1959.222/1 V, 5. 1.
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Landsretten bemarkede siledes, at lejer ber have sikret en forudgaende godkendelse, men lagde
herefter dels til grund, at lejer ikke med rimelighed kunne forvente, at udlejer ville gore
indvendinger mod faglige eller skonomiske forhold, samt det forhold at sddanne indvendinger ikke
efterfelgende var sket, hvorfor retten ikke fandt den manglende godkendelse som en misligholdelse

af lejekontrakten:

Nar imidlertid henses til, at lejekontrakten [...] hjemlede lejeren ret til afstaelse til en
af ejeren godkendt lejer, samt [ ...] efter de foreliggende oplysninger om indstevnte
[...] personlige og okonomiske forhold havde foje til at regne med, at der ikke kunne
fremkomme indsigelse mod hendes egnethed som lejer, findes appellanten, ogsd under
hensyn til, at han efter indflytningen ikke har villet foretage nogen undersogelse af
eller i det hele taget villet bestride indsteevnte fru Rosenkvist

Hansens kvalifikationer som lejer, ej heller at kunne anse hendes indflytning, uden at
appellantens formelle godkendelse af lejemalet foreld, som en sadan misligholdelse af

lejemdlet [...]?%

Pa baggrund af afgerelsen kan det udledes, at der foreligger en standpunktsrisiko for lejer, sédfremt
denne ikke indhenter udlejerens accept i tilfaelde hvor en forudgaende godkendelse er aftalt. Dog vil
en undladelse heraf ikke per definition statuere misligholdelse, hvilket ogsé anferes i

227 m4 saledes vare,

retslitteraturen.??® Pramissen i afgerelsen og i gvrigt af tilsvarende retspraksis
at safremt udlejer i ovrigt ikke har et sagligt modsattelsesgrundlag som anfort i lejelovgivningen,
m4é dette som udgangspunkt have forrang fremfor en manglende forhandsgodkendelse. Dette
stemmer séledes ogséd overens med det ovenfor anferte angdende en generel godkendelsesret,
hvorfor udlejer bade ved aftale om generel godkendelse eller aftale om forudgaende og/eller
skriftlig godkendelse ikke kan statuere en vaesentlig misligholdelse, medmindre denne i gvrigt har et
vaegtigt modsattelsesgrundlag, saisom eksempelvis faglige eller skonomiske forhold. Kravet om

godkendelse er sdledes en formalitetsbetingelse.

225 Ibid.
226 Faber, Louise, Afstaelsesret og andre former for lejerskifte, 20006, s. 254
227 (stre Landsrets dom af 3. marts 1989, 17. afdeling a.st. nr. 319/1988 — afstaelse af antikvitetsforretning og Vestre

Landsrets kendelse af 1. maj 1990, 5. afdeling, B 299/1990 — Lingeriforretning m.m. Begge afgorelser er gengivet i
Faber, Louise, Afstaelsesret og andre former for lejerskifte, 20006, s. 254-255.
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4.4. Retsvirkningen af retsmeessig og uretmeessig modscettelse

4.4.1. Retmcessig modscettelse

Safremt udlejers modsattelse af den nye lejers indtreeden findes berettiget, succederer den nye lejer
ikke i lejeforholdet. Den nuvarende lejer vil derfor ikke udtrade af lejeforholdet og haefter saledes
fortsat for de aftalte forpligtelser.??® Udlejer har dog mulighed for at indgé en ny lejekontrakt med
indtreedende lejer med andret lejevilkar.?2 Safremt udlejer eksempelvis har modsat sig en afstaelse,
hvorefter afstdende lejer alligevel overdrager lejemaélet til indtreedende lejer, barer afstdende lejer
standpunktsrisikoen for, at overladelsen var berettiget.>*® Séfremt udlejer ved en efterfalgende
retssag far medhold i, at modsattelsen var berettiget kan denne som udgangspunkt ophave

lejemalet, jf. erhvervslejelovens § 69, stk. 1, nr. 6:

Nar lejeren helt eller delvis overlader brugen af det lejede til en anden i tilfeelde, hvor
lejeren ikke er berettiget hertil, og trods udlejerens indsigelse ikke bringer forholdet
til ophor.

Det er en betingelse for berettiget ophavelse, at udlejer forinden har afgivet et pakrav, jf. ordlyden i

§ 69, stk. 1, nr. 6.

Endvidere vil lejeren vaere erstatningsansvarlig overfor udlejer for bade hendelige skader i
lejemélet og skader forvoldt af den indtraedende lejer, jf. erhvervslejelovens §§ 33, stk. 2 og 35, stk.
3. I henhold til fremstillingens afgransning, jf. afsnit 1.2., behandles spergsmélet om erstatning

ikke yderligere.

4.4.2. Uretmcessig modscettelse

Safremt udlejers modsattelse af den nye lejers indtreeden findes uberettiget, er udlejer
erstatningsansvarlig overfor lejer efter de almindelige erstatningsregler om misligholdelse af
aftaler.3! I henhold til fremstillingens afgreensning, jf. afsnit 1.2., behandles spergsmalet om
erstatning ikke yderligere. I ovrigt mé det antages, at afstdelsen, efter en uretmassig modsattelse

fra udlejer, vil kunne gennemferes, saledes den indtreedende lejer kan succedere i lejemélet.

228 Faber, Louise, Afstaelsesret og andre former for lejerskifte, 20006, s. 267.

229 Laursen, Karin m.1l., Erhvervslejeloven med kommentar, 2. udgave 2019, s. 389.
230 Bang Henriksen, Preben, m.fl., Erhvervslejeretten, 1997, s. 267.

231 wedel Nielsen, Jeppe, Erhvervslejemal, 9. udgave, 2021, s. 249.
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4.5. Afstielse til og fra selskaber

Ovenfor er det gennemgaet, hvordan en fysisk person kan afsta sit lejemaél til en ny lejer, og
hvordan denne ret er og kan begrenses. Denne gennemgang koncentrerer sig om den situation, hvor
en fysisk person, der overfor udlejer hefter med hele sin formue, afstir lejemalet. Her opstar
spergsmalet; hvordan er mulighederne for afstaelse til og fra en juridisk person med begranset
haeftelse (videre omtalte som et selskab) overfor udlejeren? Det er klart, at en udlejer med krav mod
en lejer med begranset haftelse, ikke star naer sa sikkert, som en udlejer med et krav mod en lejer
med ubegrenset haeftelse. En begraenset haftelse kan have den konsekvens, at udlejeren ikke kan fa

daekket hele sit krav hos lejeren. Det er derfor relevant at klarlaegge retsstillingen pa dette omrade.

Som fastsldet ovenfor har store dele af erhvervslejelovgivningen, gennemgéet flere &@ndringer inden
for de seneste 30 ar. Det samme gor sig geldende for spergsmalet vedrerende afstaelse til og fra
selskaber. Derfor er det formélstjenligt at opdele afsnittet efter de relevante tidsperioder fra for den
1. januar 1992, den 1. januar 1992 — den 31. december 1999 og efter den 1. januar 2000. En
bestemmelse vedrorende afstaelsesret til og fra selskaber blev dog forst vedtaget ved indferslen af

erhvervslejeloven den 1. januar 2000.

4.5.1. For 1. januar 1992

Frem til den 1. januar 1992, gjaldt der ingen lovgivning vedrerende afstaelsesretten generelt. Dette
betod ogsa, at der ikke fandtes retsregler vedrerende afstaelse til og fra selskaber. Det métte derfor
bero pa aftale eller almindelige obligationsretlige principper, som behandlet i afsnit 3.2-3.3, om en
lejer havde ret til at afsta til og fra et selskab. Det bliver dermed et spergsmal om aftalefortolkning
og anvendelse af de almindelige obligationsretlige principper for at fastlagge, om en lejer har ret til

at afsta til eller fra et selskab.

4.5.1.1. Afstaelse fra en fysisk person til en juridisk person

Den forste situation der er relevant at behandle, er den situation, hvor en fysisk person med en
personlig, ubegranset gkonomisk heaftelse afstar lejemalet til et selskab - eksempelvis et
aktieselskab (A/S) eller et anpartsselskabs (ApS), der kun hefter for henholdsvis 400.000,00 DKK
og 40.000,00 DKK, jf. selskabsloven § 4, stk. 2. Det er altsa modsat den personlige heftelse, hvor
personen hafter med hele sin formue. En konsekvens af en begraenset haftelse for lejeren betyder,
at udlejeren kan ende i en situation, hvor udlejeren ikke kan fa deekning for hele sit krav. Det er
derfor vaesentligt at sla fast 1 hvilken situation lejer har adgang til at afstd lejemalet til en juridisk

person med begraenset haeftelse.

Side 64 af 88



To eksempler pa denne situation findes i to domme fra Hojesteret, som er trykt i U 1995.574 H og
U 1995.648 H. For en god ordens skyld skal det bemarkes, at Ostre Landsrets afgerelse i U
1995.574 H er trykt selvstendigt i U 1993.524 . P4 trods af dette behandles de samlet herunder.

U 1995.574 H angik en uberettiget afstaelse vedrerende en lejeaftale fra 1982. Af lejeaftalen
fremgik folgende:

Pkt.1: Det lejede skal alene benyttes til handel med tobaksvarer, blade og hvad der

naturligt horer under en sdkaldt bladkiosk.>3?

0g

Pkt. 5: Lejeren er berettiget til i 10 ar fra lejemdlets begyndelse at overdrage
lejemdlet og forretningen til andre for en del eller i sin helhed, dog kun til en lejer,

mod hvem udlejer ikke kan fremscette begrundede indsigelser.>*

Lejeren var dermed i henhold til ovenstdende bestemmelse tildelt en afstéelsesret begraenset til 10 ar
fra lejemalets begyndelse, forudsat at udlejeren ikke kunne fremsette begrundede indsigelser mod
den indtraedende lejer. Pa baggrund af denne afstaelsesret indtradte lejer i lejemélet i 1986. Kort

herefter erhvervede udlejer ejendommen.

Den 6. januar 1992 meddelte lejer til udlejer, at lejers hidtil drevne virksomhed per den 1. februar
1992 ville blive omdannet til et anpartsselskab mod udlejers accept. Lejer meddelte i samme
forbindelse, at han enskede at imodegé tvist omkring den nu manglende personlige haftelse fra

lejer ved at stille en bankgaranti udover det allerede indbetalte depositum som sikkerhed.

Den 20. januar 1992 meddelte udlejer, at de ikke kunne acceptere afstaelse til anpartsselskabet, og

at de ville betragte afstdelsen som en misligholdelse af lejekontrakten.

Pa baggrund af ovenstdende indgav lejer sagen for boligretten. Her fremforte lejer en principal
pastand om at afstéelsen til anpartsselskabet var berettiget mod at der blev stillet en bankgaranti, sa
leenge lejemalet bestod. Lejers subsidiere pastand var en gengivelse af den principale pastand med

en tilfojelse af en forpligtelse overfor udlejer, om at lejer ikke ville overdrage anparterne til en eller

2321 1993.524 @, s. 1.
2331 1993.524 @, s. 1.
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flere personer mod hvem S og E ville have begrundede indsigelser (videre omtalt som erkleringen).

Udlejer nedlagde péstand om afvisning, subsidiart frifindelse.

Lejer gjorde til stotte for sin pastand geeldende, at lejeaftalens bestemmelse efter sin ordlyd giver ret
til afstdelse. Endvidere gjorde lejer gaeldende, at den stillede bankgaranti samt erkleringen, ville
imedega risikoen ved at udleje til et anpartsselskab. Lejer gjorde derudover ogsa geldende, at
lejelovens § 74 a var udtryk for lovgivers enske om at give erhvervslejere en mere lempelig adgang

til afstielse.

Det skal her kort bemarkes, at lejelovens § 74 a, ikke finder direkte anvendelse pa det omtvistede lejeforhold, da dette

var indgéet for ikrafttreedelsesdatoen fra lejelovens § 74 a den 1. januar 1992., jf. herom ovenfor i afsnit 3.4.2.

Udlejer gjorde til stotte for sin pastand geldende, at den tildelte afstaelsesret, udleb 31. marts 1992,
og at lejer derfor ikke havde retlig interesse i sagen, uagtet at sagen var indbagt 1 februar 1992.
Yderligere gjorde udlejer gaeldende, at den tildelte afstaelsesret udelukkende, gav adgang til
afstaelse til fysiske personer. Udlejer gjorde endvidere geeldende, at de havde berettiget indsigelser;
herunder manglende mulighed for at sikre forngdent fagligt niveau hos ejerkredsen bag
anpartsselskabet, néar udlejer ikke kan sikre sig kendskab til denne, samt at den stillede bankgaranti
ikke var tilstreekkelig, da et erstatningskrav let kunne overstige bankgarantiens belgbsmassige
starrelse. Yderligere gjorde udlejer gaeldende, at den aftalte tidsbegreensning af afstielsesretten ville
blive uden betydning, da en afstielse til et anpartsselskab ville medfere mulighed for efterfelgende
fri eendringer af anparternes ejerforhold. Til sidst gjorde udlejer i ovrigt gaeldende, at lejelovens §

74 a ikke havde relevans for den pageldende sag.

Pa baggrund af ovenstidende naede boligretten under dissens frem til, at lejerss subsidiere pastand
skulle folges.?** Flertallet begrundede det med, at udlejers ekonomiske risiko var tilstraekkeligt
imedegdet med bankgarantien, samt at sikringen af det fornedne faglige niveau ved
anpartsselskabets ejerkreds var tilstraekkeligt sikret ved erkleringen fra lejer. Yderligere fandt
flertallet, at lejekontraktens manglende skelnen mellem juridiske og fysiske personer, ikke afskar

lejer fra afstdelse til et selskab.??

2341 1993.524 @, s. 2.
2351 1993.524 @, s. 2.

Side 66 af 88



Boligrettens mindretal, bestdende af én dommer, fandt modsat, at bankgarantien ikke sikrede
udlejer ekonomisk, samt at erkleringen fra lejer ikke sikrede udlejer den fornedne faglighed 1

anpartsselskabets ejerkreds.?*¢

For landsretten gentog parterne i det vasentligste deres anbringender. Lejer praeciserede dog sin

bankgaranti, sdledes at den til enhver tid ville udgere 1 ars leje.

Landsretten lagde til grund for sin afgerelse, at »udlejeren med udformningen af kontraktens § 5 og
efter lokalernes karakter af forretning md tdle, at afstdelsen sker til et selskab.«**’ Som folge af
dette fandt landsretten, at selve selskabsformen ikke kunne udgere en begrundede indsigelse fra
udlejers side 1 henhold til erkleringen fra lejer. Landsretten uddybede ikke praemissen vedrerende
lokalernes karakter, men det mé antages, at de hermed mener, at det for forretningslokaler er

narliggende, at disse benyttes af et selskab.

Pa baggrund af ovenstdende og med henvisning til de grunde, som var anfort af boligrettens flertal,
stadfeestede Ostre Landsret enstemmigt boligrettens dom. K’s afstdelse til anpartsselskabet var

derfor berettiget.

For Hojesteret gentog parternes deres pastande. Det blev i parternes anbringender oplyst, at

bankgarantien havde felgende ordlyd:

Det bekreeftes herved, at vi pad foranledning af Kiosken Torvet 4 ApS v/ Kim Agertoug,
Torvet 4, 4600 Koge, holder til Deres disposition, et belob pd op til kr. 90.000,00 [ ...]

Belabet skal tjene til sikkerhed for ethvert krav som udlejer matte have i anledning af
lejers misligholdelse af eller fraflytning af lejemdlet Torvet 4. Belobet erlcegges forst
ved skyldners anerkendelse af geelden, dom eller forlig.

Garantien er geeldende sd leenge lejemdlet bestdr.?>8

Af Hojesterets premisser fremgar, at afstaelsesrettens tidsbegreensning pa 10 ar ikke i sig selv var

udelukkende for en afstaelse til et anpartsselskab inden for den anforte tidsbegraensning. Hojesteret

23617 1993.524 @, s. 2.
2371 1993.524 @, s. 2.
2381 1995.574 H, s. 1, 1. spalte.
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anerkendte dog, at afstielsen til et anpartsselskab medforer serlige problemstillinger som folge af

tidsbegreensningen. Hojesteret uddybede dog ikke problemstillingerne narmere.?*°

Yderligere fandt Hojesteret, at afstaelsen til et anpartsselskab ikke i sig selv medferer »overdragelse
»til en lejer, mod hvem udlejer - - - kan fremscette begrundede indsigelser««.**° Hojesteret
tilsluttede sig dermed landsrettens praemis om, at selskabsformen ikke selvstendigt udger en
berettiget modsettelsesgrund for udlejer. Hojesteret anforer endvidere, at en efterfolgende overgang
af anparterne vil kunne have samme effekt, som en afstaelse af lejemalet. Pa den baggrund anferer
Hojesteret, at en afstaelse af lejemalet til et anpartsselskab kun kan anses som berettiget i henhold
til lejekontraktens § 5, hvis den afstdende lejer sikrer, »at den til enhver tid veerende udlejer har
mulighed for at forhindre, at nogen senere overgang af et bestemmende antal anparter med
virkning for lejemdlet sker til en eller flere personer, mod hvilke udlejeren kan fremscette
begrundede indsigelser.«**' Hojesteret laegger dermed til grund, at det er et krav for at gennemfore
en afstdelse til et selskab, at den til enhver tid veerende udlejer har mulighed for at hindre en

efterfolgende overgang af anparter til personer, som udlejer har begrundede indsigelser i mod.
Herefter foretog Hejesteret en vurdering af erkleringen fra K, som havde folgende ordlyd:

windsteevnte [lejer] alene er berettiget til at overdrage anparterne til en eller flere

personer, mod hvem appellanterne [udlejer] ikke har begrundede indsigelser .«**?

Hgjesteret vurderede, at erklaeringen sammenholdt med den rullende bankgaranti, ikke sikrede den
til enhver tid vaerende udlejer muligheden for at hindre en efterfelgende overgang af anparter til
personer, som denne udlejer har begrundede indsigelser imod. Hejesteret anforte ligeledes, at
erklaeringen fra lejer ej heller indeholder en selvstendig sikring mod, at der kan ske overdragelse af
et bestemmende antal anparter efter udlebet lejekontraktens 10-drs tidsbegrensning af

afstéelsesretten, og dermed gore tidsbegransningen indholdsles.?*?

239U 1995.574 H, s. 1, 2. spalte.
240 1995.574 H, s. 1, 2. spalte.
241U 1995.574 H, s. 1, 2. spalte.
2421 1995.574 H, s. 1, 1. spalte.
243 1995.574 H, s. 1, 2. spalte.
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Pa baggrund af ovenstdende bemerkninger, nar Hejesteret frem til at udlejer var berettiget til at

modsztte lejers afstaelse til anpartsselskabet.

U 1995.648 H — Tandlceegerne i Holstebro vedrorte tillige en afstaelse til et anpartsselskab, som
Hojesteret modsat ovenstdende fandt berettiget pa baggrund af sagens konkrete omstandigheder.
Dommen angik en lejeaftale indgéet i 1972 mellem tandlege J og udlejer. Af lejeaftalens 4. pkt.
fremgik folgende:

Det lejede skal benyttes til tandleegevirksomhed, og ma ikke uden udlejerens skriftlige
samtykke til andet formal. Der tillcegges lejeren ret til afstdaelse og fremleje i samme

branche pa de i nerverende kontrakt anforte vilkdr [...].2%

11973 indgik J en interessentskabsaftale med S, saledes de efterfolgende samlet udgjorde lejer. De
meddelte 1 august 1990 til udlejer, at interessentskabet blev omdannet til et anpartsselskab med
virkning fra den 1. januar 1990, og at de enskede lejekontrakten berigtiget ud fra disse forhold.
Efter brevveksling mellem parterne ophavede udlejer lejemalet med den begrundelse, at afstaelse

til anpartsselskabet udgjorde en uberettiget fremleje. Lejer protesterede herimod.

Pa denne baggrund indgav udlejer sag for boligretten, hvor det blev gjort geeldende, at lejer ikke var
berettiget til at overdrage lejemalet til et selskab, og at overdragelsen dermed skulle betragtes som

en misligholdelse af lejemalet, der berettiget en ophavelse.

Mod dette gjorde lejer gaeldende, at der ikke var sket afstielse til anpartsselskab, men at der blot var
tale om fremleje, hvilket er hjemlet i lejekontrakten. Yderligere gjorde lejer gaeldende, at udlejers

indsigelser mod fremlejen ikke var tilstraekkeligt begrundet.

Boligretten udtalte pa baggrund af ovenstéende, at der ikke ved lejers overdragelse af lejemalet til
anpartsselskabet var tale om en fremleje, men derimod en afstaelse til et selskab Pa denne baggrund

gav boligretten udlejer medhold i sine pastande vedrerende opheevelsen af lejemélet.*

For landsretten gentog lejer deres péstand fra boligretten og tilfejede subsidiert en bankgaranti
svarende til 1 &rs leje. Til stotte for denne pdstand gjorde lejer geeldende, at lejekontrakten giver en

ubetinget ret til afstdelse til en anden lejer indenfor samme branche. Herefter gjorde lejer geldende,

244 1995.648 H, s. 1, 1. spalte.
245 1995.648 H, s. 2, 2. spalte

Side 69 af 88



at udlejers ophavelse var uberettiget. Til stotte for den subsidiere pastand, gjorde lejer geeldende, at
de var berettiget til afsta lejemaélet til anpartsselskabet, hvis der blev stillet sikkerhed for

anpartsselskabets overholdelse af sine forpligtelser.

Udlejer anforte, at der ved overdragelsen til anpartsselskabet var sket afstéelse af lejemaélet.
Yderligere gjorde udlejer geeldende, at den afstaelsesret, som lejekontrakten tilleegger lejer, ikke
omfatter afstéelse til anpartsselskaber, da det pa tidspunktet for lejekontraktens indgaelse, ikke var
almindeligt, at tandleegeklinikker blev drevet i selskabsform. Udlejer anforte derfor, at lejeaftalen
skulle fortolkes i dette lys, og at den tillagte afstielsesret dermed ikke omfattede afstielse til
selskaber, herunder et anpartsselskab. Yderligere gjorde udlejer geeldende, at retspraksis pa
tidspunktet for dommen fastlagde, at en fysisk persons afstielsesret ikke omfattede afstdelse til
selskaber. Vedrerende lejers bankgaranti, anferte udlejer, at denne ikke skulle tillegges betydning,

da den forst er fremsat efter ophavelsen af lejemalet.

Pa baggrund af ovenstdende fandt landsretten, at der var tale om en afstielse af lejemélet.
Landsretten fandt endvidere, at den aftalte afstdelsesret ikke indeholdte begraensninger for
udnyttelse af denne, samt at anpartsselskabet ikke manglede ekonomisk soliditet, hvorfor afstaelsen

var berettiget.>*¢

Sagen blev herefter anket til Hojesteret. I parternes anbringender, praciserede lejer, at deres skulle
svare til den enhver tid geeldende leje for 1 ar. For Hejesteret blev det tillige oplyst, at lejer den 31.
december 1994 fraflyttede lejemélet, hvortil der 1 denne forbindelse var opstaet tvist vedrerende et

mindre istandsattelsesbelab.

Hojesteret fandt indledningsvist det ubestridt, at lejemalet var afstiet indenfor samme branche.
Hojesteret afviste dermed pédstanden om fremleje. Yderligere lagde Hojesteret til grund, at
afstdelsen til anpartsselskabet ikke var i strid med den aftale afstdelsesret i lejeaftalen. P4 trods af
dette fandt Hejesteret, at afstaelsen bevirkede, at udlejer ikke havde samme sikkerhed, og at der
dermed ikke frit kan afstas til et anpartsselskab. Hgjesteret afviste derfor J og S principale pastand.
Hojesteret gav dog J og S medhold i deres subsidizre pastand, og anforte at den rullende

bankgaranti svarende til 1 ars leje, til fordel for den til enhver tid veerende udlejer, imidlertid

2461 1995.648 H, s. 3, 1. spalte.
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medfoerer, at anpartsselskabets begraensede haftelse ikke leengere vil udgere et problem for H i det

foreliggende tilfeelde.?*’

Pa denne baggrund fandt Hejesteret, at afstaelsen i dette tilfaelde er berettiget som folge af den

rullende bankgaranti.

4.5.1.2. Opsummerende om retstilstand efter U 1995.574 H og U 1995.648 H

Af begge afgorelser fremgar det, at Hojesteret ikke finder, at selskabsformen i sig selv er en
modsettelsesgrund for udlejer. Det folger af Hojesterets bemaerkninger, hvor de 1 U 1995.574 H
anforer, »at overdragelse af lejemdlet til et anpartsselskab ikke i sig selv betyder overdragelse »til
en lejer, mod hvem udlejer - - - kan fremscette begrundede indsigelser««. 1 U 1995.648 H anfores
det tillige, »at overdragelsen af lejemdlet til et anpartsselskab ikke i sig selv er i strid med den
tillagte afstaelsesret«. Med andre ord, kan det faktum, at der afstas til et selskab ikke selvstendigt
gore afstdelsen uberettiget, da der allerede mellem udlejer og lejer er aftalt en afstaelsesret i

lejekontrakten. Pdstanden stattes i retslitteraturen.?*®

Derudover slar afgarelserne fast, at det er lejeren, der har bevisbyrden for, at afstaelsen til et selskab
ikke udger et problem for udlejeren. I U 1995.648 H anforer Hojesteret, at afstaelsen efter lejers
principale pastand ikke var berettiget, da der ikke foreligger »oplysninger om Waago og So,
Holstebro ApS, som sandsynligor, at den begreensede heeftelse i anpartsselskabet ikke vil kunne
repreesentere et problem for udlejeren.« Ud fra denne praemis, ma det laegges til grund, at lejer
baerer bevisbyrden for, at udlejer ikke kan modsette sig afstdelsen. Samme analyse af dommen
foretages af Louise Faber, der anferer er der efter denne afgorelse gelder en omvendt bevisbyrde,

da det almindeligvis er udlejer der skal bevise, at der er en gyldig modsettelsesgrund?*’

, Jf. afsnit
4.2.3. om bevisbyrde. Dette anfores endvidere ogsa af Jorgen Nergaard.?*° Forholdet om
bevisbyrden omtales ikke i bemaerkningerne til afgerelsen 1 U 1995.574 H. I henhold til Faber
skyldes dette, at lejeren 1 U 1995.574 H tilbyder at sikre udlejer med bade en rullende bankgaranti
og en erklering, der giver udlejer mulighed for at forhindre yderligere overdragelse af anparter til

personer, som udlejer har berettiget indsigelser imod. Faber argumenterer for, at den manglende

247U 1995.648 H, 5. 3.

248 Faber, Louise, Afstaelsesret og andre former for lejerskifte, 20006, s. 275.

249 Faber, Louise, Afstaelsesret og andre former for lejerskifte, 20006, s. 279.

250 Neorgaard, Jorgen, U 1996B187, Nergaard, Jorgen, U.1996B.187 - »Ret til at afstd erhvervslejemal til et
anpartsselskab?«, s. 4.
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stillingtagen til forholdet vedrerende bevisbyrde i U 1995.574 H skyldes, at udlejer ikke kan afvise
afstielsen allerede pé baggrund af manglende sikkerhed for videreoverdragelse af anparterne. Dette

er ikke tilfeeldet i U 1995.648 H, hvor der ikke er afgivet en lignende erklaring fra lejer.>!

Nér U 1995.574 H, pa trods af erklaringen fra lejer, ikke berettigede lejer til at afstd lejemalet til
anpartsselskabet, skyldes dette ifolge Hojesterets bemaerkninger 2 forhold: 1) erklaeringen ikke gav
den til enhver tid verende udlejer mulighed for at forhindre senere overgang af et bestemmende
antal anparter til personer, som udlejeren vil have berettiget indsigelser imod, og 2) erkleringen
giver ikke sikring mod overdragelse af et bestemmende antal anparter efter udlebet af
afstielsesrettens tidsbegransning pa 10 ér, hvorved denne vil blive uden betydning. Hejesterets
premisser kommenteres af Jorgen Norgaard i U 1996B187. Han anforer, at erklaeringens
formulering ikke tilstreekkeligt klart besvarer; hvem senere ejere af anparterne kan overdrage
anparter til; hvorvidt klausulen ogsé ville galde en senere overdragelse; hvorvidt klausulen angar
alle anparterne eller blot et bestemmende antal anparter; samt hvorvidt erkleringen tillige ville sikre
senere udlejere, da erklaeringen specifikt henvender sig til udlejer i sagen, jf. ordet
wappellanterne«?®>? Safremt erklaringen havde veeret formuleret bedre, kunne den muligvis havde

medfort, at afstielsen var berettiget. Det kraever dog »et stykke juridisk finmekanik« >3

Det kan udledes af U 1995.648 H, at afstdelsen anses som berettiget som folge af den rullende
bankgaranti »i det foreliggende tilfeelde«. Der er dermed tale om en afgerelse, der tager
udgangspunkt i sagens konkrete omstendigheder, og afgerelsen kan derfor ikke anvendes som
stotte for et generelt preejudikat for, at rullende bankgarantier berettiger lejers afstaelse. De konkrete
omstendigheder mé vere det forhold, at lejerne inden Heojesterets afgorelse var fraflyttet lejemélet,
og at det sidste mellemvarende med udlejer bestod af et mindre istandsettelsesbelob, der kunne
omfattes af lejernes bankgaranti.?>* 1U 1995.574 H kommenterede Hojesteret ikke specifikt pa
betydningen af den rullende bankgaranti. Nergaard anferer i forbindelse hermed, at der var flere

problemer med den bankgaranti som lejer stillede. Blandt andet anferer han, at formuleringen af

231 Faber, Louise, Afstaelsesret og andre former for lejerskifte, 20006, s. 279f.

252 Neorgaard, Jorgen, U 1996B187, Nergaard, Jorgen, U.1996B.187 - »Ret til at afstd erhvervslejemal til et
anpartsselskab?«, s. 2.

253 Neorgaard, Jorgen, U 1996B187, Nergaard, Jorgen, U.1996B.187 - »Ret til at afstd erhvervslejemal til et
anpartsselskab?«, s. 2.

254 Norgaard, Jorgen, U 1996B187, Nergaard, Jorgen, U.1996B.187 - »Ret til at afstd erhvervslejemal til et
anpartsselskab?«, s. 4.
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bankgarantien ikke besvarer, hvordan garantien holdes i kraft, og ej heller besvarer, hvorvidt

garantien geelder udover en eventuel misligholdelse af lejemalet.?>

Opsummerende giver afgerelserne en retsstilling hvor; 1) afstielse til et selskab i sig selv ikke er en
modsettelsesgrund, 2) lejer har bevisbyrden for afstaelsens berettigelse og 3) rullende bankgarantier

og anpartsoverdragelsesklausuler ikke generelt medferer afstielsens berettigelse.
4.5.2. Den 1. januar 1992 til den 31. december 1999 — Lejelovens § 74 a, stk. 1.

Som tidligere anfort i afsnit 3.4.2., blev der fra 1. januar 1992 indfert en deklaratorisk lovbestemt

afstielsesret i lejelovens § 74 a, stk. 1.

Ud fra en ordlydsfortolkning, tog bestemmelsen ikke stilling til lejers mulighed for afstéelse til
selskaber. Som konsekvens heraf, skal den samme retsstilling for afstielse til selskaber fra for 1.
januar 1992 ogsa benyttes efter indferslen af lejelovens § 74 a, stk. 1. Dette stottes af
retslitteraturen, der slar fast at afgerelserne U 1995.574 H og U 1995.648 H som udgangspunkt

wanvendes som preejudikater for alle aftaler indgaet for 1. januar 2000«.>>¢

4.5.3. Efter 1. januar 2000 — Erhvervslejeloven § 55, stk. 1, 2. pkt.

For lejekontrakter indgdet 1. januar 2000 og senere gelder erhvervslejeloven, jf. erhvervslejeloven
§ 86, stk. 1. Her geelder som anfort i afsnit 3.4.3., at erhvervslejelovens § 55, stk. 1, 1. pkt. regulerer
generelle forhold vedrerende afstaelse. Neermere vedrerende afstaelse til juridiske personer med

begraenset haftelse, har erhvervslejelovens § 55, stk. 1, 2. pkt. felgende ordlyd:

Tilkommer retten efter 1. pkt. en fysisk eller en juridisk person, hvor heeftelsen ikke er
begreenset, har lejeren dog alene ret til at afstd til et aktie- eller anpartsselskab, hvis
lejeren har majoritet af stemmer i selskabet, og kun, hvis lejeren ved
selvskyldnerkaution eller pa lignende made garanterer for ethvert krav ifalge

kontrakten mod selskabet fra den til enhver tid veerende udlejers side.

Bestemmelsen er deklaratorisk, jf. modsatningsvist erhvervslejelovens § 59. Herefter kan

bestemmelsen fraviges ved aftale. Bestemmelsen fungerer dog ogsa som en udfyldende retsregel.

255 Neorgaard, Jorgen, U 1996B187, Nergaard, Jorgen, U.1996B.187 - »Ret til at afstd erhvervslejemal til et
anpartsselskab?«, s. 2.

256 Faber, Louise, Afstaelsesret og andre former for lejerskifte, 2006, s. 275. Se ogsd Wedel Nielsen, Jeppe,
Erhvervslejemal, 9. udgave, 2021, s. 243.
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Det bevirker, at bestemmelsen vil finde anvendelse, hvor lejekontrakten tilleegger lejer en
afstdelsesret, men i ovrigt ikke regulerer afstaelse til selskaber.?’” Safremt lejeaftalen omtaler
afstaelse til selskaber, vil anvendelsen af erhvervslejelovens § 55, stk. 1, 2. pkt. bero pa en
fortolkning af lejeaftalen. Hvor lejeaftalen angiver, at lejeren har afstielsesret til selskaber, vil
bestemmelsen som udgangspunkt fungere udfyldende. I det tilfaelde, hvor lejeaftalen kraever
opfyldelse af flere eller mere videregéende betingelser for afstaelse til et selskab, eller helt og
aldeles angiver, at bestemmelsen ikke skal finde anvendelse, anses erhvervslejelovens § 55, stk. 1,

2. pkt. for fraveget.?>®

4.5.3.1. Betingelser

Safremt bestemmelsen finder anvendelse og lejer ensker at afsté til et selskab, opstiller
bestemmelsen 3 betingelser for dens anvendelse. Betingelserne er kumulative, jf. ordet »og« i
bestemmelsen. De skal derfor alle opfyldes. Der foretages en nermere belysning af bestemmelsens

betingelser herunder.

4.5.3.1.1. Juridiske personer uden begreenset heeftelse

Den forste betingelse opstiller et krav om, at lejer skal udgere »en fysisk eller juridisk person hvor
heeftelsen ikke er begreenset«, der har ret til afstaelse efter erhvervslejelovens § 55, stk. 1, 1. pkt., jf.
afsnit 3.4.3. En fysisk person udger en person, der ikke kan betegnes som en juridisk person, og
som hefter ubegrenset med hele sin formue. Afgrensningen overfor de juridiske personer er, at en
fysisk person kun kan vere et menneske.?>® Modsat den fysiske person, udger en juridisk person en

retlig konstruktion som eksempelvis et selskab.?¢?

I forarbejderne til bestemmelsen er det anfert, at der er tale om juridiske personer, nar »heeftelsen
ikke er begreenset som i et aktie- eller anpartsselskab (f. eks. et interessentskab, et
kommanditselskab, staten eller en kommune)«*°' Denne type person omtales i henhold til

selskabsretlig litteratur som et personselskab. Et personselskab er defineret som konstruktion, hvor

237 Faber, Louise, Afstaelsesret og andre former for lejerskifte, 20006, s. 294.

238 Faber, Louise, Afstaelsesret og andre former for lejerskifte, 20006, s. 294.

259 Munk-Hansen, Carsten, Den juridiske lgsning — introduktion til juridisk metode, 1. udgave, 2017, s. 92.
260 Munk-Hansen, Carsten, Den juridiske lgsning — introduktion til juridisk metode, 1. udgave, 2017, s. 92.
261 T 1999-2000, tillaeg A, spalte 1009.
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mindst én juridisk eller fysisk person heefter gkonomisk ubegraenset.?6? Dette stir i modseetning til

kapitalselskaber, som har en begraenset gkonomisk heftelse.?%

Et interessentskab (I/S) udger en samling af flere personer, der hver heefter ubegrenset med sin
formue og solidarisk for I/S’ets forpligtelser, jf. lov om erhvervsdrivende virksomheder (LEV) § 2,
stk. 1. Et kommanditselskab (K/S) udger af en samling af personer, hvor mindst 1 person hefter
personligt og ubegrenset for K/S’ets forpligtelser, mens de evrige personer hafter begrenset. I et
K/S betegnes personen med den ubegraensede haftelse komplementaren, mens de gvrige personer

betegnes kommanditisterne, jf. LEV § 2, stk. 2.

Deltagerne i bade et I/S og K/S kan udgere fysiske eller juridiske personer — tillige i form af
kapitalselskaber. Som folge af dette er forarbejderne kritiseret i dele af retslitteraturen. Her anfores
det, at ndr deltagerne i et K/S eller I/S udger kapitalselskaber, vil der reelt vere tale om, at
personselskabet har en begranset haftelse, hvilket strider mod forarbejdernes hensigt.** Imod dette
anfores tillige i retslitteraturen, at det afgerende kriterium alene er, »om der er en eller flere
juridiske personer, der som selskabsdeltager heefter personligt i forhold til selskabets kreditorer.«,
hvorfor forarbejdernes eksempler er korrekte, da der 1 bade et I/S og K/S er personer, der haefter
personligt.?®> Derudover anferes det i retslitteraturen, at forarbejdernes omtale af staten og
kommunerne er forfejlet. Det anfores her, at statens og kommunernes haftelse er begranset, og at
der ikke findes personer i staten eller kommunerne, der haefter personligt overfor statens eller
kommunernes kreditorer. Staten og kommunerne kan derfor ikke omfattes af ordlyden i

erhvervslejeloven § 55, stk. 1, 2.pkt.2%6

4.5.3.1.2. Stemmemajoritet
Bestemmelsens anden betingelse foreskriver, at lejer alene har ret til at afsta til et aktie- eller

anpartsselskab, hvis »lejer har majoritet af stemmer« i det selskab, der afstas til.

I forarbejderne til bestemmelsen anferes, der ikke noget om, hvordan »majoritet af stemmer« skal
forstas. Det forekommer dog hensigtsmaessigt at fastlegge dette efter de selskabsretlige regler. Det

folger af selskabslovens § 76, stk. 1, at beslutninger om selskabet treeffes pa generalforsamlingen af

262 Werlauff, Erik, Selskabsret, 11. udgave, 2019, s. 29.

263 Ibid.

264 Laursen, Karin m.fl., Erhvervslejeret, 2. udgave, 2013, s. 404, fodnote 24.
265 Faber, Louise, Afstaelsesret og andre former for lejerskifte, 20006, s. 296.
266 Faber, Louise, Afstaelsesret og andre former for lejerskifte, 20006, s. 296f.
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kapitalejerne. Dermed mé det afgerende kriterium for at lejer har majoriteten af stemmerne vere, at
lejer har majoriteten af stemmerne pé generalforsamlingen. Som udgangspunkt gelder det, at alle
anliggender pd generalforsamlingen afgeres ved simpelt flertal, medmindre andet folger af loven
eller selskabet vedtagter, jf. selskabsloven § 105, 1. pkt. Et simpelt flertal udger mindst 1 stemme

mere end mindretallet2¢.

Selskabsloven indeholder tillige regler om skaerpede flertal for vedtegtsendringer. Disse folger af
selskabslovens §§ 106 og 107. Efter § 106, stk. 1 er der krav om, at vedtegtsendringen forst er
gyldig, hvis den tiltreedes af 2/3 af de afgivende stemmer, samt 2/3 af den samlede, repraesenterede
kapital pa generalforsamlingen. Efter § 107, stk. 2 er der krav om, at vedtagtsendringen forst er
gyldig, hvis den tiltreedes af 9/10 af de afgivende stemmer, samt 9/10 af den samlede,
reprasenterede kapital pa generalforsamlingen. Efter § 107, stk. 1 krever det enstemmighed,
safremt en vedtegtsendring skal vedtages. Disse krav kan dog ikke opfyldes numerisk, hvis
stemmemajoritetsindehaveren ikke ogsa afgiver stemmer. Det afgerende kriterium for at opfylde

kravet om stemmemajoritet, er derfor et simpelt flertal pd mindst 1 stemme mere end mindretallet.

4.5.3.1.3. Sikkerhedsstillelse
Den tredje betingelse foreskriver, at lejer ved »selvskyldnerkautio«n eller »pa lignende mdde« skal

garantere ethvert krav ifelge kontrakten mod selskabet fra den til enhver tid vaerende udlejer.

Ved en selvskyldnerkaution forstas en forpligtelse, hvor kautionistens betalingsforpligtelse
indtreeder ved debitors misligholdelse overfor kreditor.2%® Dette star i modsetning til en simpel
kaution, hvorefter kautionistens forpligtelse forst indtreeder, nér det er godtgjort, at debitor ikke kan
opfylde kreditors krav.2®” Ved en selvskyldnerkaution hafter kautionisten for debitors rettidige
opfyldelse af kreditors krav, og forpligtelsen til at deekke kravet indtraeder derfor sd snart debitor har
misligholdt aftalen med kreditor.2”°

Ved ordene »pad lignende mdde« giver bestemmelsen lejeren mulighed for selv at vaelge, hvilken
type sikkerhed, der skal stilles til udlejer. Som anfert i afsnit 4.5.1.2., skal lejer dog bevise, at

afstielsen ikke udger et problem for udlejer. Ud fra bestemmelsens ordlyd mé det afgerende vare,

267 Werlauff, Erik, Selskabsret, 11. udgave, 2019, s. 569.

268 Viggo Godsk Pedersen, Hans, Kaution, 11. udgave, 2019, s. 41.
269 Ibid, s. 37.

279 Ibid, s. 37.
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at en lignende sikkerhed giver udlejer samme sikkerhed som en selvskyldnerkaution.?’! Af
forarbejderne fremgér intet konkret om, hvad en lignende sikkerhed kan vare. Dog anferes det i
bemarkningerne til lovforslaget, at de begraensede reglerne vedrerende afstdelse til selskaber forslas
» lyset af geeldende retspraksis«. Selvom det ikke direkte anferes, kan dette vaere en henvisning til
U 1995.574 H og U 1995.648 H, hvor der blev tilbudt rullende bankgaranti som sikkerhed for
udlejers krav mod lejer 1 henhold til lejeaftalen. En sddan blev dog kun godkendt efter konkrete
omstendigheder i U 1995.648 H. Det kan derfor ikke med sikkerhed siges, hvad der efter § 55, stk.
1, 2. pkt. kan udgere en lignende sikkerhed.

I henhold til Jorgen Nergaards kommentar til de to afgerelser, kan det dog ikke udelukkes, at en
rullende bankgaranti vil kunne opfylde kravet om lignende sikkerhed. Det kraever dog »et stykke

Juridisk finmekanik«*"?

4.5.4 — Senere afstdelse til nyt selskab

I henhold til erhvervslejelovens § 55, stk. 1, 3. pkt. kan et selskab, der er indtradt i lejeaftalen efter
bestemmelsen 2. pkt., alene afst til et aktie- eller anpartsselskab, hvis en fysisk person eller en
juridisk person uden begranset heftelse, opfylder betingelser i 1. pkt. og har stemmemajoriteten i
det indtredende selskab, og det afstdende selskab stiller sikkerhed som navnt i 2. pkt. Disser regler
gaelder ogsé videre, safremt der skal ske endnu en afstaelse, jf. erhvervslejelovens § 55, stk. 1, sidste

pkt.

4.6. Afstdelse fra et selskab

Nér der er indgdet en lejeaftale med et kapitalselskab som lejer, er der i retslitteraturen enighed om,
at udlejeren ikke kan modsatte sig en afstaelse af lejemaélet til et nyt selskab alene pd grund af
selskabsformen.?” Dette er tillige i overensstemmelse med Hojesterets bemarkninger i badde U
1995.574 H og U 1995.648 H, hvor der er anfort, at selskabsformen 1 sig selv ikke kan udgere en
modsattelsesgrund, jf. afsnit 4.5.1.2. Ved at udleje til et kapitalselskab og ved ikke at begrense
selskabet afstaelsesret i lejeaftalen, har udlejer tillige accepteret de risici, der er forbundet med at have
et kapitalselskab som lejer. Det vil derfor vare betankeligt, safremt udlejer kunne bruge

selskabsformen som modsattelsesgrund, nar han allerede har accepteret den 1. gang.?’*

271 Faber, Louise, Afstaelsesret og andre former for lejerskifte, 2006, s. 310.

272 Norgaard, Jorgen, U.1996B.187 - »Ret til at afsta erhvervslejemal til et anpartsselskab?«, side 2.
273 Faber, Louise, Afstaelsesret og andre former for lejerskifte, 20006, s. 291.

274 Ibid, s. 291.
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Udlejer vil derfor kun have mulighed for at modsatte sig afstaelsen ud fra de almindelige betingelser
herfor i erhvervslejelovens § 55, stk. 1, 1. pkt.2’”> Disse er belyst i afsnit 4.2.2. Det anfores ogsé i
forarbejderne til bestemmelsen, at det er alene, er begraensningerne efter 1. pkt., der skal findes

anvendelse, nar oprindeligt er sket udlejning til et kapitalselskab.?”®

4.6.1. Kapitaloverdragelse i lejeforhold

I trdd med ovenstaende afsnit er det ogsd relevant at klarlegge, hvilken betydning en overgang af
kapitalandelene i selskabet har i forhold til afstaelsesbegrebet. Denne situation kan béde
forekomme, hvor der sker kapitaloverdragelse fra et selskab, der oprindeligt er lejer pa et lejemal,
samt fra et selskab, der er indtradt i lejemalet efter en afstdelse i henhold til erhvervslejelovens § 55,

stk. 1, 1. - 4. pkt.

Vesentligt for denne situation gelder, at en kapitaloverdragelse ikke medforer et personskifte, da
selskabets identitet som udgangspunkt ikke @ndres ved kapitaloverdragelsen.?’’ Dette anfores ogsa i
forarbejderne til erhvervslejelovens § 55, stk. 1, hvor det angives, at selskabet fortsat er »den
samme juridiske person, og der er der ikke tale om en |[...] afstdelsessituation«. Udgangspunktet er
herefter, at der frit vil kunne gennemfores en kapitaloverdragelse, da denne ikke kraver

medkontrahentens samtykke.

Derudover omtaler erhvervslejeloven ikke, hvordan en kapitaloverdragelse skal reguleres i
lejeforhold. Det anfores i forarbejderne til erhvervslejelovens § 55, stk. 1, at bestemmelsen ikke
tager »stilling til sporgsmdlet om en senere overgang af majoriteten af stemmer i selskaber [...]. Det
forekommer mest hensigtmeessigt at overlade dette til lejeforholdets parters neermere aftale.«*’® Det
anfores ogsa 1 Erhvervsstyrelsens tjekliste til erhvervslejeloven § 55, at det er vigtigt at tage stilling
til, hvordan lejeaftalen skal regulere en kapitaloverdragelse.?’”® Det er derfor ikke usedvanligt, at en
lejeaftale indeholder bestemmelser vedrerende kapitaloverdragelser - ofte i form af en change of

control-klausul .28

275 Ibid, 2006, s. 291.

276 ET 1999-2000, tilleeg A, spalte 1008 nederst til spalte 1009 gverst.

277 Kjer, Susanne, U.2020B.246, Salg af aktieselskaber - afstéelsesret og change of control-klausuler, s. 5.
278 FT 1999-2000, tillaeg A, spalte 1009.

2P Erhvervsstyrelsens tjekliste til erhvervslejeloven, vejledning af 14. december 1999.

280 Kier, Susanne, U.2020B.246, Salg af aktieselskaber - afstéelsesret og change of control-klausuler, s. 5.
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Som anfert i afsnit 2.3.1.2.1., medferer en change of control-klausul typisk enten, at aftalen
opherer, anses som misligholdt eller kan opsiges, safremt der sker et kontrolskifte i selskabet. I
lejeaftaler vil en change of control-klausul typisk udformes saledes, at en overdragelse af kapital-
og stemmemajoriteten 1 lejerselskabet skal betragtes som en afstaelse i medfor af erhvervslejelovens
§ 55.281 I henhold til erhvervslejelovens § 59, kan § 55 fraviges. Det kan derfor frit aftales, at en
lejer ikke skal have afstaelsesret. Det anfores hertil i retslitteraturen, at det som det mindre i det
mere forer til, at parterne gyldigt kan aftale en bredere definition af begrebet afstaelse.?®? P4 den
baggrund vil det i en lejeaftale gyldigt kunne aftales, at en kapitaloverdragelse vil skulle sidestilles
med en afstéelse efter erhvervslejelovens § 55, stk. 1, og dermed vaere omfattet af de betingelser,

som bestemmelsen opstiller.

4.7. Delkonklusion
Det kan udledes af nerveerende kapitel, at udlejers modsattelsesret efter erhvervslejelovens § 55,

stk. 1 er en kompliceret storrelse med mange forhold at tage hensyn til.

Lejer har ret til at lade en anden lejer indenfor samme branche fortsatter lejemélet pa uendret
vilkar. Angdende hvordan “branche” skal forstds, er bade bestemmelsens ordlyd og forarbejder til §
55, stk. 1 er tavse herom. Ved afgerelse af hvilken branche der skal afstés til, forekommer en
fortolkning af lejeaftalen nedvendig. Safremt lejeaftalen forholder sig tavs, mé
formalsbestemmelsen indledningsvist fastslas. Det kan udledes af T:BB.2008.567 @, U.2003.476 @
og T:BB 2005.345 O at formélsbestemmelsen i lejekontrakten er afgerende for, om
branchebegrebet er opfyldt. Branchebegrebet méa efter retspraksis og retslitteraturen forstas bredt,
saledes afstaelse som udgangspunkt kan ske indenfor samme erhvervsgren. Parternes
forudsetninger indgar dog ogsa i bedemmelsen séfremt formalsbestemmelsen ikke er angivet
lejeaftalen, jf. U.2003.476 . Parternes aftale kan tillige fore til, at der slet ikke foreligger et
branchekrav, jf. T:BB 2011.285 @, hvori landsretten med henvisning til koncipistreglen fastlog, at

lejer kunne afsta til anden branche.

281 1hid, s. 5.
282 1bid, s. 5.

Side 79 af 88



Udlejer har ret til at modsatte afstielsen, sdfremt denne har vegtige saglige grunde. Dette vil typisk
indebare gkonomiske- og branchekendskabsforhold. I forhold til ekonomiske forhold beror dette pa
en helhedsbedemmelse under hensyn til blandt andet , lejeaftalen, kebersegmentet, indtreedendes
lejers fremlagte/ikke fremlagte budget - storrelsen af depositum, om selskabet er nystiftet m.m.

Det kan konkluderes, at ved bedemmelse af indtreedende lejers skonomiske forhold, tillegges der i
hgjere grad vagt pd, om lejer kan dokumentere en tilstraekkelig vedvarende atholdelse af drifts- og
lejeomkostninger end dennes egenkapital, jf. T:BB 2009.335. Det kan ligeledes udledes, at hverken
et hojt eller beskedent aflagt depositum selvstendigt kan begrunde modsattelsens saglighed. Det
kan konkluderes, at domstolene som udfyldende regel ligger vaegt pa kebersegmentet til lejemalet.
Angaende lejers branchekendskab foretages det ud fra en konkret vurdering af indtreedende lejers
branchekendskab indenfor den pagaldende branche. Safremt lejeaftalen indeholder en
formélsbestemmelse, vil udlejer have nemmere ved at begrunde en modsattelse, jf. T:BB 2008.167
V. Den samme afgerelse besvarer ogsd problemstillingen angdende hvem der skal besidde det
fornedne branchekendskab safremt lejer er et aktieselskab; afgerende er om selskabet ud fra en
helhedsvurdering anses for at besidde de fornedne kvalifikationer og om denne drives pa forsvarligt
Vis.

Angaende yderligere vagtige grunde kan n@vnes strafferetlige forhold eller hensigter, udlejers
tidligere dérlige erfaringer med lejer, jf. U 2002.2703 V og T:BB 2003.18, og situationer hvori
afstaelsen blev benyttet som kontraktstridig fremleje, jf. GD 1996/41 B (Lyngby) og GD 2004/56 B
(Odense). Det kan yderligere udledes, at et sagligt vaegtigt grundlag kraever indvending om et
specifikt forhold og ikke et generelt forhold.

I forhold til bevisbyrden kan det udledes, at udlejer som udgangspunkt barer bevisbyrden for, at
modsettelsen er berettiget, jf. U 1959.222/1 V og U 1946.1142 . Det kan umiddelbart
konkluderes, at udlejers beteenkningstid til at fremsatte eksplicitte indsigelser og saglige grundlag
for modsattelse er kort, jf. GD. 2001/23 @ og U.1947.214 @. Retsomradet er dog usikkert grundet

manglende lovregulering herom.

Det kan udledes af retspraksis, at udlejers modsattelse skal bedemmes i henhold til de tilgaengelige

oplysninger pd modsattelsestidspunktet, jf. T:BB 2003.167 V.

I forhold til tilfzelde hvori parterne har aftalt at afstdelsen er betinget af et forudgaende

godkendelseskrav af udlejer, kan det som udgangspunkt konkluderes at der er tale om en
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formalitetsbestemmelse. Safremt lejer ikke forinden opnér udlejers godkendelse, vil udlejer forsat
skulle anfore et vegtigt grundlag for modsattelse, for denne kan nagte afstaelsen og ophaeve

lejemalet.

I forhold til erhvervslejelovens § 55, stk. 1, 2-4 pkt., angdende afstielse til selskaber med begranset
haftelse kan en reekke problemstillinger udledes af U 1995.574 H U 1995.648 H. Dommenes
premisser indebarer, at afstéelse til et selskab med begraenset haeftelse ikke selvstendigt udger en
modsettelsesgrund. Derudover har lejer bevisbyrden for afstielsens berettigelse hvilket stér i
kontrast til bevisbyrden ved afstéelse til fysiske personer, jf. § 55, stk. 1, 1. pkt. Endvidere kan
rullende bankgarantier og anpartsoverdragelsesklausuler ikke generelt medferer afstaelsens
berettigelse. Det er dog ikke endeligt afgjort, hvorvidt en rullende bankgaranti selvsteendigt kan
berettige en afstéelse. I U 1995.648 H var afstielsen berettiget under de forliggende
omstendigheder, mens bankgarantien ikke var tilstreekkelig 1 U 1995.574 H. Det anfores hertil i
retslitteraturen, at en rullende bankgaranti muligvis vil kunne berettige en afstaelse, sdfremt denne
er formuleret tilstraekkeligt klart. Uagtet kan retstillingen dog fortsat anvendes for lejeaftaler, der er
indgéet for 1. januar 2000. For lejeaftaler indgdet efter 1. januar 2000, gaelder betingelser i
erhvervslejelovens § 55, stk. 1, 2.-4.pkt., hvorefter en fysisk eller juridisk person med ubegraenset
haeftelse kan afsta til et selskab, hvis samme person har stemmemajoritet i selskabet og stiller

selvskyldnerkaution for selskabets forpligtelser overfor udlejer.

Ved kapitaloverdragelse fra et selskab medferer dette ikke et personskifte. En kapitaloverdragelse
vil sdledes som udgangspunkt kunne gennemfores uden udlejers samtykke. Erhvervslejeloven giver
dog intet fortolkningsbidrag til hvordan overdragelsen skal reguleres i afstaelsesforhold. Det vil
derfor vaere hensigtsmessigt, jf. erhvervsstyrelsens tjekliste og forarbejderne til erhvervslejelovens
§ 55, at parterne selv regulerer dette forhold internt. Dette kan som det mindre i det mere ske ved, at
parterne indgar en change of control-klausul. Denne klausul vil ofte udformes saledes, at en
overdragelse af kapital- og stemmemajoriteten i ejerselskabet skal betragtes som en afstielse efter

betingelserne i erhvervslejelovens § 55.
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Kapitel 5 — Konklusion

Denne fremstilling har med udgangspunkt i problemstillingen » Greenser for afstdelsesretten i
erhvervslejeforhold ved kob og salg af virksomheder.« beskrevet, analyseret og systematiseret den

geldende retstilling for afstaelse i erhvervslejeforhold ved keb og salg af virksomheder.

Det konkluderes indledningsvist, at det for en virksomhedssalger, der driver sin virksomhed fra et
lejemal, har betydning, at denne har mulighed for at afsta lejemalet i forbindelse med en
virksomhedsoverdragelse. Det er derfor hensigtsmassigt, at der ved en virksomhedsoverdragelse
foretages en due diligence-undersggelse, der skal afdekke muligheden for afstielse af lejemalet,
herunder afdakning af en eventuel change of control-klausul. Afdekkes disse forhold ikke kan det

have negative konsekvenser for gennemforsel af virksomhedsoverdragelsen og dermed afstaelsen.

Endvidere kan det konkluderes, at tidspunktet for indgéelsen af lejeaftalen har betydning for
retstillingen vedrerende lejers mulighed for afstaelse. For d. 1. januar 1992, foreligger der ingen
deklaratorisk ret til afstidelse, medmindre andet er aftalt. For klarlagning af reekkevidden af en
sadan aftale, er det nedvendigt med aftalefortolkning. Udgangspunktet er dog, at lejemalet
overtages pa uendrede vilkdr, jf. U 1985.349 H. Er lejeaftalen indgdet efter d. 1. januar 1992,
foreligger der en deklaratorisk ret til afstielse, jf. davaerende lejelovens § 74 a. Er aftalen indgaet
efter 1. januar 2000, finder erhvervslejelovens § 55, stk. 1 anvendelse. Denne fastlegger ogsa i 2.-4.
pkt. regler for afstaelse til selskaber med begranset haftelse, ndr den afstdende lejer er en fysisk

eller juridisk person med ubegrenset heftelse.

Safremt lejeaftalen er indgaet for d. 1. januar 1992, konkluderes det, at lejer som udgangspunkt
barer bevisbyrden for, at der er indgaet aftale om afstaelsesret. For denne periode gelder tillige
krav om tinglysning af afstaelsesretten. For lejeaftaler indgaet efter denne dato baerer udlejer
bevisbyrden for, at der ikke er en afstéelsesret, jf. T:BB 2002.158 @. Endvidere gelder ikke krav

om tinglysning for aftaler indgaet efter denne dato.

Det kan konkluderes, at sdfremt lejer har en beskyttelsespraeceptiv ret til at fortsatte eller overtage
lejemalet, kan udlejer ikke gyldigt fravige denne ret til skade for lejer ved aftale, jf.
erhvervslejelovens § 59, jf. § 56, stk. 1-3.

Safremt der gelder serlige regler i anden lovgivning, finder erhvervslejeloven ikke anvendelse, jf.

samme lovs § 2. En séddan lovgivning folger af apotekslovens § 30, stk. 2, hvorefter lejer har
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mulighed for at afstd lejemélet til tilsvarende lejere i den bestdende lejekontrakt i indtil 2 ar, hvis
lejemalet anvendes til apotek eller apoteksfilial. Det medferer, at udlejer ikke kan gore brug af den

sedvanlige modsattelsesret i lejelovens § 74 a, stk. 1 og erhvervslejelovens § 55, stk. 1, 1. pkt.

Erhvervslejelovens § 55, stk. 1, 1. pkt. bestemmer, at lejer har ret til afstielse indenfor »samme
branche, medmindre udlejer ikke har »vegtige grunde« herimod.

Ved afgerelse af hvilken branche der ma afstés til, er en fortolkning af lejeaftalen nedvendig.
Formalsbestemmelsen er afgerende for branchebegrebet, jf. T:BB.2008.567 @, U.2003.476 O og
T:BB 2005.345 . Branchebegrebet ma efter retspraksis og retslitteraturen forstds bredt, sdledes
afstielse som udgangspunkt kan ske indenfor samme erhvervsgren. Parternes forudsaetninger indgar
dog ogsa, jf. U.2003.476 O. Parternes aftale kan tillige fore til, at der slet ikke foreligger et
branchekrav, jf. T:BB 2011.285 .

Vedrerende vaegtige grunde, indebarer dette typisk ekonomiske- og branchekendskabsforhold, men
bestemmelsen er ikke udtemmende.

For gkonomiske forhold beror dette pa en helhedsbedemmelse under hensyn til blandt andet
lejemalets generelle karakter, lejeaftalen, keobersegmentet til lejemélet, indtreedendes lejers
fremlagte/ikke fremlagte budget - storrelsen af depositum, og om selskabet er nystiftet. Det kan
konkluderes, at ved bedemmelse af indtraedende lejers ekonomiske forhold, tilleegges der i hojere
grad vaegt pa, om lejer kan dokumentere en tilstrekkelig vedvarende atholdelse af drifts- og
lejeomkostninger end dennes egenkapital, jf. T:BB 2009.335.

Angaende lejers branchekendskab foretages det ud fra en konkret vurdering af indtreedende lejers
branchekendskab indenfor den padgaldende branche. Safremt lejeaftalen indeholder en
formélsbestemmelse, vil udlejer have nemmere ved at begrunde en modsattelse, jf. T:BB 2008.167
V. I forholdet til spergsmaélet ~ivem der skal besidde det fornedne branchekendskab, safremt lejer er
et kapitalselskab, er afgerende om selskabet ud fra en helhedsvurdering anses for at besidde de
fornedne kvalifikationer og om denne drives pa forsvarligt vis.

Angaende yderligere vagtige grunde kan n@vnes strafferetlige forhold eller hensigter, udlejers
tidligere dérlige erfaringer med lejer, jf. U 2002.2703 V og T:BB 2003.18, og situationer hvori
afstaelsen blev benyttet som kontraktstridig fremleje, jf. GD 1996/41 B (Lyngby) og GD 2004/56 B
(Odense).
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Det kan konkluderes, at udlejer som udgangspunkt barer bevisbyrden for, at modsattelsen er
berettiget, jf. U 1959.222/1 V og U 1946.1142 @. Det kan umiddelbart konkluderes, at udlejers
betenkningstid til at fremsatte eksplicitte indsigelser og saglige grundlag for modsettelse er kort,
jf. GD. 2001/23 @ og U.1947.214 @. Retsomradet er dog usikkert grundet manglende lovregulering

herom.

Endvidere kan det konkluderes, at der er tale om en formalitetsbestemmelse safremt afstielsen er
betinget af et forudgdende godkendelseskrav af udlejer. Safremt lejer ikke forinden opnar udlejers
godkendelse, vil udlejer forsat skulle anfore et vaegtigt grundlag for modsattelse, for denne kan

nagte afstdelsen og ophave lejemalet.

I forhold til erhvervslejelovens § 55, stk. 1, 2.-4. pkt., angdende afstéelse til selskaber med
begraenset haeftelse kan en raekke problemstillinger udledes af U 1995.574 H U 1995.648 H. Det
kan hertil konkluderes, at afstaelse til et selskab med begranset haftelse ikke selvstendigt udger en
modsettelsesgrund. Derudover har lejer bevisbyrden for afstielsens berettigelse hvilket stér i
kontrast til bevisbyrden ved afstéelse til fysiske personer, jf. § 55, stk. 1, 1. pkt. Endvidere kan
rullende bankgarantier og anpartsoverdragelsesklausuler ikke generelt medferer afstaelsens
berettigelse. Det er dog ikke endeligt afgjort, hvorvidt en rullende bankgaranti selvsteendigt kan
berettige en afstaelse. I U 1995.648 H var afstaelsen berettiget under de forliggende
omstendigheder, mens bankgarantien ikke var tilstreekkelig 1 U 1995.574 H. For lejeaftaler indgéet
efter 1. januar 2000, geelder betingelser i erhvervslejelovens § 55, stk. 1, 2.-4.pkt., hvorefter en
fysisk eller juridisk person med ubegranset haeftelse kan afsta til et selskab, hvis samme person har
stemmemajoritet i selskabet og stiller selvskyldnerkaution for selskabets forpligtelser overfor

udlejer.

Det kan konkluderes, at ved en kapitaloverdragelse fra et selskab medforer dette ikke et
personskifte. Lejer behaver saledes ikke udlejers samtykke. Det er dog hensigtsmaessigt, at parterne
regulerer overdragelsen internt. Som det mindre i det mere, kan det ske ved en change of control-

klausul, der betragter overdragelsen som en afstaelse, jf. erhvervslejelovens § 55.
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