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Erhvervslejemal omfattet af
midlertidigt forbud

20. marts 2020

Regerlngen har med wrkmng fra den 18. marts 2020 mdfgzﬁrt et mldlertldlgt forbud mod natklubber,

Forbuddet gzelder forelgbig frem til den 30. marts 2020 og giver anledning til en raekke spgrgsmal
vedrgrende de lejemal, der er omfattet af forbuddet og dermed ikke kan benyttes af lejer, herunder
saerligt om forbuddet giver lejer ret til helt eller delvist at undlade at betale leje eller potentielt
ophzeve lejemadlet.

Hvad siger lejekontrakten?

Erhvervslejeloven, der regulerer forholdet mellem udlejer og lejer i erhvervslejemal, kan i vidt omfang
fraviges ved aftale mellem parterne, og parternes rettigheder i den foreliggende situation vil saledes i
fgrste omfang bero pa, hvad der fremgar af den konkrete lejekontrakt.

Den aftalte "risikofordeling” mellem udlejer og lejer er i mange lejekontrakter, at udlejer alene baerer
risikoen og ansvaret for forholdene ved lejemalets begyndelse, mens lejer omvendt baerer risikoen for
efterfglgende omstaendigheder, der pavirker muligheden for at benytte lejemalet. Lejer vil i sadanne
tilfelde som det klare udgangspunkt vaere afskaret fra at forlange afslag i lejen mv. som fglge af det
indfgrte forbud.
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Erhvervslejelovens § 23, stk. 2

Hvis forholdet ikke er reguleret i lejekontrakten, er den relevante bestemmelse Erhvervslejelovens §
23, stk. 2, hvoraf det fremgar, at lejer, hvis et lejeforhold bringes til ophgr i utide, “fordi det offentlige
af sundhedsmaessige eller andre grunde nedlagger forbud mod lejerens brug”, kun skal betale lgje til
det tidspunkt, hvor forbuddet traeder i kraft.

Det fremgar desuden, at lejer, hvis forbuddet alene begraenser brugen “pd mindre vasentlig made”,
kun kan kraeve et forholdsmaessigt afslag i lejen.

Ophavelse af lejemalet efter bestemmelsens fgrste del er umiddelbart ikke relevant, da det aktuelle
forbud kun er midlertidigt.

Det er ogsa usikkert, om lejer vil kunne kraeve forholdsmaessigt afslag i lejen, da bestemmelsen efter
lovforarbejderne primaert sigter pa den situation, at forbuddet skyldes udlejers forhold, f.eks.
bygningens generelle stand.

Desuden vil stgrrelsen pa et eventuelt forholdsmaessigt afslag afhange af, om lejemalet slet ikke kan
benyttes, eller kan benyttes i et vist omfang — f.eks. en restaurant, der fortsat har mulighed for at
levere mad ud af huset.

Det bemaerkes i gvrigt, at retten til et forholdsmaessigt afslag kun omhandler de lejemal, som er
direkte omfattet af forbuddet, men omvendt ikke lejemal, hvor lejer selv vaelger at holde lukket.

Partnerne bgr traeffe konkrete aftaler

Corona-krisen vil — ogsa efter ophaevelse af det nuvaerende midlertidige forbud — utvivisomt bevirke,
at en lang raekke lejere i en periode vil fa svaert ved at betale den fulde leje til normal tid.

Parterne bgr derfor allerede pa nuvaerende tidspunkt drgfte mulighederne for midlertidigt at andre
vilkdrene i lejekontrakten — f.eks. henstand med lejebetaling eller en midlertidig lejenedsaettelse —
med henblik pa at sikre, at lejeforholdet kan fortsaette pa laengere sigt.

| den sammenhang bgr bade udlejer og lejer vaere opmaerksom pa muligheden for, at lejer kan fa
godtgjort en del af lejen, som led i den hjelpepakke (kompensation for virksomheders faste udgifter),
Regeringen og Folketingets partier har indgaet aftale om.
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