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Lejeregulering i erhvervslejemal.

Ved lejemal aftales huslejens stgrrelse i en lejekontrakt, som ogsa regulerer, hvor-
nar og hvordan lejen Igbende kan reguleres. Oftest aftales ved erhvervslejemal, at
lejen kan reguleres med stigninger/fald i skatter og afgifter og endvidere med en
procentvis regulering, f.eks. med stigninger i nettoprisindekset. I nogle tilfaelde er
aftalt, at lejen kun skal reguleres med 2 af stigningen i nettoprisindekset og i visse
tilfeelde med stigningen i nettoprisindekset, dog minimum f.eks. 2% eller 3%.

I perioder med hgj inflation har der vaeret aftalt en hgj regulering af lejen og i peri-
oder med lav inflation en lav lejeregulering.

Lejen kan alt efter lejeaftalens bestemmelser om regulering stige mere eller mindre
end lejeniveauet i gvrigt. Der kan sa vaere behov for at fa lejen reguleret.

Ud over den regulering, der er aftalt i lejekontrakten, giver erhvervslejeloven mu-
lighed for, at lejen reguleres til "markedslejen". Bestemmelsen anvendes, nar lejen
er enten hgjere eller lavere, end hvad der betales for tilsvarende lejemal.

Savel udlejer som lejer kan med bestemmelsen fa lejen sat op eller ned, men nogle
betingelser skal vaere opfyldt:

Lejen skal vaere vaesentlig hgjere/lavere end markedslejen. Det er i retspraksis ble-
vet fortolket sdledes, at lejen skal veere ca. 12% hgjere eller lavere end markeds-
lejen.

Der kan tidligst kraeves regulering, nar lejemalet har varet i 4 ar, eller der er gdet 4
ar, siden lejen sidst har veeret reguleret efter markedslejen. Der kan i lejekontrak-
ten aftales en leengere fredningsperiode end 4 ar.

For udlejers side er det tillige en betingelse, at der er taget forbehold for at kraeve
lejen reguleret efter markedslejen.

Lejeforhgjelse/lejenedsaettelse skal varsles med 3 maneders varsel til den 1. i en
maned. Forhgjelse/nedsaettelse skal fordeles over 4 ar med % pr. ar. Vil lejer/ ud-
lejer ikke acceptere forhgjelsen, skal der anlaegges retssag ved boligretten.
Boligretten bestar en dommer samt to sagkyndige dommere, der repraesenterer
henholdsvis udlejere og lejere.

I Boligretten skal den, der gnsker lejeaendringen, bevise, at lejen er vaesentlig hg-
jere/lavere end markedslejen, for at lejeaendring kan godkendes. Til brug for Bo-
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ligrettens behandling af sagen kan foretages besigtigelse af lejemalet og sammen-
ligning med lignende lejemal.

Besigtigelse sker ved syn og skgn, hvor Boligretten udpeger en ejendomsmaegler til
at fastsaette markedslejen pd grundlag af maeglerens kendskab til lejeniveauet. Det
er vigtigt, at den pageseldende skgnsmand har kendskab til, hvilke kvadratmeterpri-
ser, der udlejes til i omradet.

Ved sammenligningslejemal sammenlignes med, hvad andre lejere betaler pr. ar
pr. kvadratmeter for lejemal med samme beliggenhed og stand. Det kan derfor
veere en god ide at hgre, hvad nabolejemalene koster pr. kvadratmeter, inden man
begynder at kraeve sendring for sit eget lejemal.



