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Kombinationsregulering

Lejeaftale, der indeholder
» cn aftalt reguleringsklausul, f.eks. pristal/NPI.
» tillige med adgang til regulering til markedsleje/det lejedes vaerdi.

» cller anden regulering efter lejelovgivningen.

Tema:

» [r det ngdvendigt at aftale et forbehold i aftalen som forudscetning for at
kunne kombinere med anden lejeforhgjelse, eller har udlejer mulighed for
forhgjelse efter det lejedes vaerdi/markedsleje, hvis han ikke har fraskrevet

sig muligheden/givet afkald.
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Erhvervslejeloven (ELL) — en tillbagefaldslov

Erhvervslejeloven (ELL) er en tilbagefaldslov.

For 01.01.2000 — LL § 4:

® | ovens fravigelige bestemmelser finder anvendelse, medmindre andet
udtrykkeligt er aftalt mellem lejer og udlejer eller m& anses for indeholdt i
aftalen.

Efter 01.01.2000 udgik ordet "udtrykkeligt” — ELL § 4:

» | ovens fravigelige bestemmelser finder anvendelse, medmindre andet er
aftalt mellem lejer og udlejer eller mé& anses for indeholdt i aftalen.

= Hyvis der er tvivl om, hvorvidt der foreligger en fravigelse fra de
deklaratoriske regler, sa finder de anvendelse.
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Historisk = 1. juli 1975

» || § 35, stk. 1: Ret for lejer, hvis lejen er vaesentligt hgjere end det lejedes
veerdi til at forlange lejen nedsat til et belgb, der er rimeligt under hensyn til
veoerdien.

» || § 35, stk. 2: Ret for udlejer til, hvis lejen er voesentligt lavere end det
lejedes voerdi, at forlange lejen forhgjet til det lejedes vaerdi.

» Var geeldende for dlle lejekontrakter, ogsd indgdet fer § 357s ikrafttroeden.

» Proeceptiv bestemmelse, der efter LL § 42 ikke kunne fraviges til ugunst for
lejer.

» [or erhverv adgang til pristalsregulering .

» [Forbud mod pristalsregulering i regulerede kommuner, jf. BRL §11, stk. 8.
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Historisk — 1. januar 1980

» || § 47-49 erstatfter LL § 35.
» || § 35, stk. 1, bliver il § 49, stk. 1: Lejers adgang til nedscettelse.
w» || § 35, stk. 2, bliver til § 47, stk. 1: Udlejers adgang til forhgjelse.

» § 47, stk. 4: Ved aftalt uopsigelighed kun lejeforhgjelse, ndr udlejer havde
taget forbehold herom.

» | ejelovsudvalget af 1977 anfarte i betoenkning:

» Bemcerkning til det lejedes veerdi: Det er antaget i domspraksis, at disse regler
ikke er til hinder for, at udlejer kan kroeve pristalsregulering af lejen.
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Historisk — 1. januar 1980

LL § 53:

Stk. 1: Reglerne i §§ 47-52 kan ikke ved aftale fraviges fil skade for lejeren.

Stk. 2: | lejeforhold om beboelseslejligheder og enkelte vcerelser til beboelse
kan der ikke troeffes aftale om, at lejen skal reguleres pd anden made end
fastsat i §§ 47-52. | lejeperioden kan dog aftales forhgjelser med bestemte
belab til bestemte fidspunkter.

Forbud mod pristalsregulering for al beboelse, men adgang fil
pristalsregulering for erhverv opretholdes.

Stk. 2, 2. pkt., indfgrer adgang fil at indgé trappelejeaftale for
beboelseslejemal.
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Historisk — mellemperioden

For lejekontrakter indgdet i perioden 01.01.1992 — 31.12.1999:

Erhvervslejereguleringsloven — ERL.

Det lejedes veerdii ERL §§ 3-5: Udlejers adgang til forhgjelse efter veerdi
anfert i § 3.

Ved aftalt reguleringsklausul indfart krav om, at der i lejeaftalen angives
illustrerende regneeksempler i forhold til den aftalte reguleringsklausul —
lejens starrelse for en 12-drig periode.

ERL § 9, stk. 4: Hvis lejen, udover den aftalte reguleringsklausul skal kunne
forhgjes efter det lejedes veerdi, jf. § 3, skal det udtrykkeligt fremgd af
lejeaftalen.

Disse bestemmelser er gyldighedskrav og opretholdt |
overgangsbestemmelserne for ELL, jf. § 80.
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Geeldende ELL - 1. januar 2000

» Erhvervslejeloven indfgres med virkning fra den 1. januar 2000.
» Ordet “udtrykkeligt” udgdr of ELL § 4:

» | ovens fravigelige bestemmelser finder anvendelse, medmindre andet er aftalt
mellem lejer og udlejer eller m& anses for indeholdt i aftalen.

» Aftalefrined om lejens starrelse, jf. § 9.

» § 9, stk. 2. Hvis lejens starrelse ikke er aftalt, anses den for at udgere et belgb
svarende fil markedslejen, jf. § 13.

® |ngen proeceptive regler om lejens starrelse.
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Retspraksis - kombinationstorhajelser

U 1990.248 H:

» Sag om udlejers adgang ftil at kombinere lejeforhgjelse efter LL § 47 med
pristal.

» Aftalegrundlaget bestod af typeformular med individuel del indgdet i 1976.
» Bestemmelser om pristalsregulering placeret i den individuelle del.

» Anfgrt: Ved afvigelse mellem den individuelle del i forhold til kontraktens
trykte tekst eller LL - s& geelder den individuelle del.

» | typeformularen uden scerlig fremhcoevelse —i gvrigt er kontrakten afsluttet —
med almindelig henvisning til LL.

» | 1986 varsler udlejer lejeforhgjelse efter LL § 47.
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Retspraksis - kombinationstorhajelser

U 1990.248 H - fortsat:
Boligrettens flertal: Nej til LL § 47.

» Pristalsregulering er et scerligt vilkdr, s& der foreligger en aftalemaoessig
fravigelse fra LL § 47.

» Pristalsregulering er en udtgmmende regulering.

» Samme resultat fglger af LL § 53, stk. 1, 1. pkt., idet en aftale om en udlejers
adgang til forhgjelse efter § 47 samtidig med NPI findes at voere en
fravigelse af § 47 til skade for lejer.

Ved Vestre Landsret gjorde lejer yderligere gceldende:

= NAr NPl er aftalt, kan U efter LL § 53, stk. 1, ikke gyldigt kroeve forhgjelse
efter LL § 47.
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Retspraksis - kombinationstorhajelser

U 1990.248 H — fortsat:

Hojesteret:
» Underkender, at der skulle veere forbud mod kombinationsforngjelser.

» Pristalsregulering antages ikke udtemmende at angive udlejers ret il
lejeforhgijelse.

» |kke modstrid imellem forbehold om lejevcerdiregulering og individuel aftale om
NPI.

Fortolkning:

» En aftale om NPI blev ikke i sig selv anset for at indebcere et afkald pd forhgjelse
efter det lejedes veerdi.
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Retspraksis - kombinationstorhajelser

U 2012.871/2 H - kombinationsforhgjelse:
» Aftalegrundlag:
» | ejeaftale indgdeti 1953 med tillceg fil aftalen fra 1978.

» Tillceg fra 1978 vedrgrende lejen:

» | ejen reguleres den 1. april hvert &r pga. det lgnregulerende pristal.

= | gvrigt forbliver lejevilkdrene ucendrede.
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Retspraksis - kombinationstorhajelser

U 2012.871/2 H - fortsat:

» Siden 1975 har lejelovgivningen givet udlejer adgang fil af forlange
lejeforhgjelse, sdfremt lejen er vaesentligt lavere end det lejedes veerdi.

®» | samme periode har lejelovgivhingen ikke vaeret til hinder for, at udlejer har
kunne betinge sig adgang til pristalsregulering ved siden af regulering efter
det lejedes veerdi, jf. U 1990.248 H.

» Fr en aftale om pristalsregulering indgdet far 01.01.1992 eller efter
31.12.1999, ma det bero pa en konkret fortolkning af aftalen pga.
almindelige fortolkningsprincipper, om udlejer kan antages samtidig at
have givet afkald pa at krceve forhgjelse til det lejedes veerdi
/markedslejen.
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Retspraksis - kombinationstorhajelser

U 2012.871/2 H - fortsat:

» Hgjesteret:

®» Denne aftale om pristalsregulering udgaer efter Hgjesterets opfattelse ikke i sig selv
tilstraekkeligt grundlag for at antage, at udlejer samtidig gav afkald pd at krceve
lejeforhgjelse | medfaer af § 35, stk. 2, i den dagceldende lejelov, nu
erhvervslejelovens § 13.

» Der foreligger heller ikke andre omstcendigheder, som — sammen med den
aftalte pristalsregulering af lejen — giver grundlag for at fastsld, at et sGdant
afkald var et led i parternes aftale.

» Udlejer medhold i at kunne krceve lejen forhgjet til markedslejen.
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Retspraksis - kombinationstorhajelser

U 2012.3561 H:

» Aftalegrundlag:

» | ejekontrakt indgdet i 1978 pd Typeformular A, 1975, med tilloeg om
pristalsregulering.

» Efter de almindelige bestemmelser i typeformularen:

» | ejen kan cendres efter den til enhver tid goeldende lovgivhing herom.

» Udlejer varsleri 2007 lejeforhgjelse efter ELL § 13.

» | ejer protesterer under henvisning til, at aftalen ikke indeholdt et tilstraekkeligt
klart forbehold for forhgjelse efter de alm. regler, herunder § 13.
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Retspraksis - kombinationstorhajelser

U 2012.3561 H - fortsat:
» Hgjesteret indleder prcemisserne med at henvise fil U 2012.871/2 H.

Da aftale om vilkdr om NPl er indgdet i 1978, m& det bero pd en konkret
forfolkning, at parternes aftale pba. almindelige fortolkningsprincipper, om udlejer
samtidig kan antages at have givet afkald pd lejeregulering til markedslejen.

» | de almindelige bestemmelser anfert, at lejen kan cendres efter den fil enhver
tid goeldende lovgivning.

» Hgjesteret finder, af affalen om NPl ikke i sig selv giver grundlag for at anfage,
at udlejer samtidig gav afkald pd at afkrceve lejeforhgijelse efter dageeldende
LL § 35, stk. 2, nu ELL § 13.

» Der foreligger heller ikke andre omsfoendigheder som - sammen med den
aftalte NPI af lejen- giver grundlag for at fastsld, at et sddant afkald var led i
parternes aftale

» Udlejer medhold i lejeforhgjelse efter ELL § 13.
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Retspraksis - kombinationstorhajelser

U 2019.956 H:

» | ejekontrakt varindgdet i 1966 blandt andet med aftale om, at L havde ret
til at fortscette lejemdlet i tre 5-Arige perioder, og ved udlgb kunne udlejer
krceve forhgjelse ved voldgift under hensyn til driftsomkostninger og den
almindelige udvikling i butikslejen.

» Ved fillceg fra 1980 udgik voldgiftsbestemmelsen, og udlejer kunne nu hvert
5. &r kreeve lejeforhgjelse med 40 % i stigning i detailpristallet.

» Derudover bestemmelse om, at udlejer kunne krceve udligning for nye
ejendomsskatter, som matte blive pdlignet efter 1.4.1980.

» | 2016 varsler udlejer lejeforhgjelse efter ELL § 13.
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Retspraksis - kombinationstorhajelser

U 2019.956 H - fortsat:
» stre Landsret godkender adgangen til varsling efter ELL § 13.
» | andsretten indscetter proemisserne fra U 2012.871/2 H med tilfgjelse om,

» at parternes cendring i 1980 i aftalen om adgang til lejeregulering mé ses i lyset af den
gceldende lovgivning om, at udlejer havde adgang til at forhgje lejen til det lejedes
veerdi.

» Konklusion — @stre Landsret: £ndringen til NPl i 1980 udger i sig selv ikke
tilstroekkeligt grundlag for at antage, at udlejer samtidig gav afkald pd at
afkrceve lejeforhgjelse efter det lejedes voerdi.

» Retten supplerende: Der foreligger heller ikke andre omstcendigheder, som —
sammen med den aftalte cendring — giver grundlag for at fastsld, at et sddant
afkald var led i parternes aftale.

» Hgjesteret stadfcester i henhold til grundene.
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Retspraksis — nedscettelse ved kombination

U2015.1187 V:

Lejekontrakt indgdet i 2007 indeholdende NPI-regulering.

Lejekontrakten indeholdt ikke andet om lejeregulering, og der var ikke
henvist til ELL i kontrakten.

Lejer varslede nedscettelse af lejen efter § 13, og Landsretten gav lejer
medhold i, at det var muligt at krceve lejenedscettelse fil markedslejen.

Henvisning til prcemisserne i U 2012.871/2 H.
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Retspraksis — nedscettelse ved kombination

U2016.423 V:

Erhvervslejeaftale indgdet i 2002 indeholdende NPI-regulering.

Udlejer var derudover berettiget til at forhgje lejen efter ELL § 13, men
tavshed om lejers adgang fil nedscettelse.

Lejer anlagde i 2014 sag mod udlejer om lejenedscettelse efter ELL § 13,
selvom denne adgang ikke var anfert i lejeaftalen.

Vestre Landsret: Der er ingen bestemmelser, der omhandler nedscettelse af
lejen. Safremt det havde veeret udlejers hensigt, at lejer ikke skulle kunne
pdberdbe sig § 13, ville det have veeret naturligt at f& en bestemmelse
herom indfgjet i kontrakten.
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Kombinationsklausuler/-aftaler set | et
boliglejeretligt perspektiv

Definition - lejeforhgjelse i henhold til lejelovens regler ud over regulering efter
aftalt reguleringsklausul.

» | boliglejeforhold kroeves forbehold ved kombinationsklausuler i forbindelse med
lejeforhgjelser?

= Kombinationsklausuler tilladt, jf. U 2010.785 H.

» J 2010.2183 H: "...Der var derimod ikke noget til hinder for at kombinere en af de
noevnte regulenngsmoder med et forbehold om Iejeforhgjelse efter lejelovens
almindelige regler ved stigning af skatter og afgifter.”

» Hgjesteret gentager sdledes, at der kan kombineres.

Lejer: Er der taget et tilstraekkeligt klart forbehold om, at udlejer ud over den aftalte
Iejelre%uleringsklousul ensidigt kan regulere efter lejelovgivhingens almindelige
regler

Udlejer: Har udlejer ved indgdelsen af aftalen om lejeregulering samtidig givet
afkald p& regulering efter lejelovgivningens almindelige regler, og er der scerlige
holdepunkter for en s&ddan fortolkning af aftalen?
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Regelgrundlag i boliglejeforhold

LL kapitel 4:

» || § 53, stk. 1: §§ 42-48 kan ikke ved aftale fraviges til skade for lejeren, jf. dog
kapitel 5 om fri leje.

» Reglerne er ikke til hinder for, at udlejer giver afkald.

= Det kan dog aftales, at lejen én gang arligt reguleres efter udviklingen i
Danmarks Statistiks nettoprisindeks, jf. dog stk. 3. Lejeforhgjelse kan gennemfgres
alene ved udlejerens skriftige meddelelse herom til lejeren.

» Geelder alle lejemdl.

» Formkrav.

» [ft. vilkdrscendringer ifm. lejeforhgjelser skelnes mellem aftalt cendring og
ensidig varsling.

» Hovedregel: Ensidige varslinger/vilkarscendringer kan ske uden forbehold.

» Kan kun ske, hvor der er opsigelsesadgang.
» U1: Forbehold for regulering.

» U2: LL § 46, stk. 1, 2. pkt. (ctr. § 44, stk. 5).
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Lejeloven

Lejeloven er en social beskyttelsesproeceptiv lov.
» | ejer er den svage og uprofessionelle part.
= Formdl.

» Kan retspraksis pd det erhvervslejeretlige omrdde dermed overfgres 1-1 il
det boliglejeretlige omrade?

» Udgangspunktet - almindelige fortolkningsprincipper gcelder, og der er ikke
grundlceggende fortolkningsforskelle.

» Udfarlige individuelle kontraktbestemmelser indebcerer, at kontrakten mé
anses for udtgmmende at gare op med reguleringsmulighederne — og
dermed kan et afkald p& at varsle efter de almindelige regler indfortolkes.
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Parternes aftale

Indretningshensyn:
» Berettigede forventninger fil lejens udvikling.
» Detaljeret lejereguleringsklausul i § 11 i typeformular A, 10. udgave.

» Passivitetsbetragtninger ift. ensidige vilkdrscendringer.
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Aftaleloven

Finder aftalelovens regler anvendelse?
» Jq, hvis der er tale om et forbrugerforhold, jf. §38a, stk. 1 og 2.

Kan aftalelovens uklarhedsregel anvendes konkret i lejeretlig kontekst om
kombinationsklausulere

= Muligvis.
Af aftalelovens § 38b, stk. 1, fremgdr fglgende:

» "Opstdr der tvivl om forstdelsen af en aftale, og har det pagceldende aftalevilkar
ikke vceret genstand for individuel forhandling, fortolkes vilkaret p& den mdade,
som er mest gunstig for forbrugeren. Den erhvervsdrivende har bevisbyrden for,
at et aftalevilkar har vceret genstand for individuel forhandling.”

Lejens udvikling skal veere gennemskuelig for lejer, hvilket forudscetter en
klar og tydelig aftale.

» UdtrykkelighedskravetiLL § 11, stk. 2.
Forbrugerbeskyttelseshensyn.
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U 2020.1509 V (TBB 2020.331)

U 2020.1509 V (TBB 2020.331):

Udlejer kunne ikke krceve lejen forhgjet i medfer af boligreguleringslovens §
29c, sa lecenge trappelejeklausul var gceldende, nar han ikke havde taget

forbehold herom.

= | ] og L2 havde lejet en ejendom af U, og parterne havde den 12. februar
2014 underskrevet et tilloeg til lejekontrakten af samme dato, hvoraf det
fremgik, at der var aftalt trappeleje, hvor lejestigningerne for perioden fra 1.
april 2014 til og med 1. april 2024 var aftalt med ncermere angivne belgb.
Det var ubestridt, at vilkkdret om trappeleje var gyldigt vedtaget efter de
dagceldende regler. Det kunne ogsé lcegges til grund, at der ikke i
lejeaftalen var taget et forbehold om, at lejen kunne hceves pd andet
grundlag end efter vilkdret om trappeleje. Den 14. august 2017 varslede U
en lejestigning p& 1.582,73 kr. med henvisning til boligreguleringslovens § 29
Cc og anfgrte, at den nuvcerende leje var vaesentligt under lejeniveauet i
omrddet. L1 og L2 protesterede mod lejeforhgijelsen.
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U 2020.1509 V (TBB 2020.331) — fortsat

U 2020.1509 V (TBB 2020.331) — fortsat:

= Boligretten anferte, at det fremgdr aof lejelovens § 47, at udlejeren som
udgangspunkt kan forlange lejen forhgjet, hvis lejen er vaesentlig lavere end det
lejedes vaerdi. For mindre ejendomme - som i den konkrete sag - fremgar
befingelserne for at kraeve lejen reguleret ncermere af boligreguleringslovens §
29 c. Adgangen fil af krceve lejen reguleret pa grundlag af disse bestemmelser
fglger saledes direkte af Iejelovgivnionégen og krcever som hovedregel derfor ikke
scerlig aftale herom. Det fremgar bade af den dagceldende og den
nugceldende lejelovs § 53, stk. 2, 1. pkt., at der ikke kan frceffes aftale om, af
lejen skal reguleres pa anden made end fastsat i §§ 47-52. Af bestemmelsens
stk. 2, 2. pkt., fremgar dog, at der som en undtagelse herfra kan aftales de
sakaldte frappelejeklausuler, som frem fil 1. juli 2015 gyldigt kunne aftales med
bestemte belgb til bestemte tidspunkter og efter dette tidspunkt alene med
regulering pa grundlag af Danmarks Statistiks nettoprisindeks. Adgangen fil at
indga trappelejebestemmelser er saledes en undtagelse fil lejelovens
almindelige bestemmelser om regulering af Ie#'en. Det fglger heraf, at en udlejer,
der ved siden af at kunne krceve regulering a Ietjen efter en trappelejeklausul
fillige @nsker fortsat at kunne krceve regulering efter lejelovgivningens
almindelige bestemmelser, m& tage ef scerskilt forbehold herom, i hvert fald nar
det drejer sig om andre forhgjelser end forhgjelser, der er sket pa grundlag af
forbedringer af lejemalet efter tfrappelejeklausulens indgaelse.
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U 2020.1509 V (TBB 2020.331) — fortsat

U 2020.1509 V (TBB 2020.331):

» Boligretten lagde navnlig vcegt pd hensynet til, at lejer kan indrette sig i
forhold fil de forudbestemte lejeforhgjelser samt de omhandlede
bestemmelsers beskyttelsesproeceptive karakter. Allerede som falge heraf
var der ikke grundlag for at kroeve lejen forhgjet, s& loenge
trappelejeklausulen var geeldende. L1 og L2 blev herefter frifundet.
Landsretten tiltraddte, at U ikke kunne kroeve lejen forhgjet, sd lcenge
trappelejeklausulen var gceldende, ndr han ikke havde taget et forbehold
herom, og stadfcestede dommen.
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Skatter og afgifter

GD 2020/17B:

» Regulering af skatfter og afgifter kunne gennemfares i en ejendom, der bl.a.
indeholdt lejemdl, hvori BRL §§ 5-14 var fraveget, og som hverken havde
henvisning til eller forbehold for regulering af skatter og afgifter |
lejekontrakterne.

2 af rettens medlemmer udtaler:

» "V finderikke, at det forhold, at der ikke i lejeaffalerne er henvist til eller taget
forbehold for regulering for skatte- og afgiftsstigninger i medfer af LL § 50 - § 52,
indebcerer, at udlejeren har givet afkald pa regulering af leje efter de anfarte
bestemmelser. Vi finder saledes, at en requlering af lejen pa grund af skafte-
eller afgiftsstigninger efter ordlyden af LL § 50 - § 51 kan ske direkte i medfar af
de ncevnte bestemmelser, uanset om en sadan reguleringsmulighed positivt er
aftalt mellem parterne.”

1 of rettens medlemmer udtaler:

» "Jeg finder, at udlejer, ndr han ikke i lejeaftalen har taget forbehold for
regulering efter LL § 50 - § 52, stiltiende har givet afkald pa mulighed for
regulering af leje ved skatte- eller afgiftsstigninger.”
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Skatter og afgifter - fortsat

TBB 2004.25 B:

» Aftalegrundlag: Lejeaftale udfcerdiget pd typeformular A, 7. udgave, og
der var aftalt NPl uden forbehold om anden lejeregulering.

» | ejemdl omfattet af BRL § 15a, stk. 1, hvorefter BRL §§ 5-14 var fraveget.

» | den frykte tekst i typeformularen til § 3 vedrgrende skatter og afgifter anfart: "
lejen indgdr skatter og afgifter pr. 1. 1. 2000.”

» "Ved fremtidige cendringer i skatter og afgifter vil denne dato blive taget som
udgangspunkt.”

Boligretten:

» Def kan ikke anses for aftalt, at NPl var en udtemmende regulering, og
efter sammenhcengen mellem § 11 (NPl) med § 3 i den frykte tekst var lejer
gjort bekendt med adgangen til kombination.
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Skatter og afgifter - fortsat

§ 3itypeformular A, 10. udgave, vedr. betaling af leje:

» Skatter og afgifter:

» | |lejen indgdr skatter og afgifter pr.

» Ved fremtidige cendringer i skatter og afgifter vil denne dato blive taget som
udgangspunkt.

Vejledningen til typeformularen, s. 11:
» Skatter og afgifter:

» Bdde i regulerede og uregulerede kommuner er det muligt at varsle scerskilte
lejeforhgjelser som falge af stigninger i ejendommens skatter og afgifter.

» Bortfalder eller nedscettes skatter og afgifter, skal udlejeren med virkning fra
bortfalds- eller nedscettelsestidspunktet foretage en tilsvarende lejenedscettelse
for de lejligheder og lokaler, i hvis leje udgiften har voeret indregnet.
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Trappelejeklausul vs. nettoprisklausul

» TBB 2020.331 V vedrgrte en trappelejeklausul.

Andrer det noget i forhold til aftale om regulering efter nettoprisindekse

» Negj, ikke ifglge forarbejderne og betcenkningen til 2015-cendringerne (L97).
Af landsrettens prcemisser i TBB 2020.331 V fremgdr bl.a. felgende:

Af forarbejderne til cendringen af lejelovens § 5312015 (Betcenkning afgivet af
Folketingets By- og Boligudvalg den 26. februar 2015) fremgadr vedrgrende et
cendringsforslag til § 53, stk. 6, at det efter den gaoeldende refstilstand er den
generelle opfattelse, at det er en forudsaetning for at anvende en
kombinationsregulering, at den udtrykkeligt fremgadr af lejeaftalen, og at
forslaget ikke cendrer herpd. Udtalelsen vedrarer muligheden for at kombinere
regulering af lejen efter nettoprisindeks med Ilzbende regulering for cendringer
I skatter og afgifter.

Landsretten finder, at det princip, som udtalelsen er udtryk for, ogsd ma
gcelde, hvis der gnskes en kombination af en frappelejeklausul og regulering
efter det lejedes veerd.
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Forarbbejderne til L47

Af forarbejderne til L47, s. 190, fremgadr fglgende:

En affale om at regulere lejen efter udviklingen i nettoprisindekset indebaerer
ikke, at udlejeren er afskdret fra at regulere lejen efter lovens almindelige
regler, herunder som fglge af stigninger i eiendommens skatter og afgifter, eller
hvis lejen ligger vaesentligt under det lejedes vcoerdi. Af hensyn fil
gennemskueligheden for lejeren forudscetter en sddan kombination, at det
fremgdr udtrykkeligt af lejeaftalen, at regulering af lejen efter udviklingen i
nettoprisindekset kan kombineres med regulering efter lovens almindelige
lejereguleringsregler. Udlejeren vil kunne regulere lejen som falge af
forbedringer uden forbehold herom i lejeaftalen.
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Krav om forbbehold i boliglejeforhold -
opsummering

Lejeloven er en social beskyttelsesproecepfiv lov — lejer anses som den svage og
uprofessionelle part.

Lejens udvikling skal voere gennemskuelig for lejer.
Indretningshensyn - blev fillagt voegt i boligrettens proemisser i TBB 2020.331 V.
Aftalelovens § 38b gcelder.

TBB 2020.331 V ligger tidsmcessigt efter hgjesteretsdommene pd det
erhvervslejeretlige omrade — der henvises i dommen fil goeldende praksis pd
omrddet, herunder U 2010.785 H.

Af forarbejderne fil L47 fremgdr, at der skal fages et forbehold > domstolene
tilloegger i hajere og hajere grad forarbejderne voegt, jf. ogsd U 2010.785 H.

Der er ikke i 2015-forarbejderne fil L?7 og betaenkningen af 26. febbruar 2015
(bemcerkninger fil nr. 6, s. 4) tilsigtet nogen cendringer ifm. overgang til
mulighed for regulering efter nettoprisindeks.

Almindelig konfraktfortolkning - udferlige individuelle bestemmmelser indebcerer,
at kontrakten md anses for udtemmende at gere op med
reguleringsmulighederne — og dermed kan der indfortolkes et afkald pa at
varsle efter de almindelige regler — bortset fra varsling af forbedringsforhgjelser.
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Afrunding og spgrgsmal

John Bjerre Andersen og Michael Bech Jgrgensen 5. marts 2024
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