Problemstillinger inden for erhvervslejeret i
forbindelse med COVID-19

Den aktuelle situation med udbrud af COVID-19 og de tiltag, anbefalinger og forbud der fra savel

Staten som private virksomheder er iveerksat, kan ikke undga at fa indvirkning pa de, som udlejer

eller lejer erhvervslejemal.

En raekke problemstillinger har allerede vist sig relevante
at forholde sig til. Nogle er i sterre risiko end andre for at
blive ramt af COVID-19-konsekvenserne. Specielt hotel- og
restaurationsbranchen, spillesteder, sports- og idreetslivet,
detailbutikker, frisgrer o.l. samt fitnesscentre.

Problemstillingerne kan fx vaere folgende:

Hvordan er parterne stillet i forhold til problemer med at
kunne betale leje til tiden?

Kan man fa afslag i lejen i perioden med COVID-19?
Er retsstillingen for parterne i et erhvervslejeforhold
forskellig afhaengig af om regeringen udsteder anbefalinger

eller forbud?

Hvordan er man som lejer eller udlejer stillet, hvis udlejer af
et shoppingcenter palaegges af Staten at lukke centret helt
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eller delvist?

Hvordan er en restaurater, et hotel eller detailbutik
stillet ved midlertidig lukning, herunder i relation til den
almindelige pligt til at holde abent?

Er der en generel force majeure-regel, der kan hjzelpe eller
lempe forpligtelser i et erhvervslejeforhold?

Det overordnede udgangspunkt

Overordnet set kan man vel sige, at erhvervslejelovgivningen
generelt ikke hjzelper en erhvervslejer eller erhvervsudlejer
fuldt ud mod konsekvenserne - kortvarige eller langvarige - af
udbruddet af COVID-19. Erhvervslejeloven indeholder med

fa modifikationer ikke nogen generel lempelsesadgang eller
regulering af de ekstraordinaere problemer, der kan opsta i
kglvandet pa en epidemi, men erhvervslejeloven indeholder pa
visse punkter muligheder og svar pa nogle af de situationer og
spergsmal, der rejser sig i kelvandet pa COVID-19.
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Ret beset foreligger der en force majeure-situation, der

kan pavirke muligheden for at opfylde forpligtelser i et
erhvervslejeforhold og dermed indebaere en risiko for opher af
et erhvervslejemal og tomgang for en udlejer, med hvad alt hvad
deraf fglger.

Dette til trods indeholder erhvervslejelovgivningen ingen
almindelig force majeure-regulering til handtering af den

specielle situation, COVID-19 er udtryk for.

Som overordnet udgangspunkt - men med enkelte undtagelser
(se nedenfor) - gaelder de samme forpligtelser og rettigheder
og den samme regulering uafhaengigt af den szerligt opstdede
situation med COVID-19.

Da erhvervslejeloven er fravigelig, kan erhvervslejekontrakter
dog individuelt indeholde bestemmelser, der giver en
erhvervslejer bedre rettigheder end de deklaratoriske regler i
erhvervslejeloven, fx med hensyn til indestéelser og garantier
for lejemalets anvendelse. Derfor er en gennemgang og
vurdering af erhvervslejekontrakten lige sa centralt som at kende
erhvervslejeloven.

Pa baggrund af det overordnede udgangspunkt og den
saerlige situation taget i betragtning, ber parternei et
erhvervslejeforhold drefte situationen og finde en aftale
om handtering af de konsekvenser, som COVID-19 matte
afstedkomme eller har forarsaget.

Et lejeforhold er et forretningsforhold, hvor der ved siden af
lovgivningen ogsa bgr vaere plads til det, man i bred forstand

kalder konduite - fra begge parters side.

At midlertidigt fravige erhvervslejeaftalen af hensyn til fremtiden

kan bade for lejer og udlejer vise sig hensigtsmaessigt, da ingen
kender de endelige konsekvenser af COVID-19. Bade lejer og

udlejer kan blive ramt, men konsekvenserne kan indtreffe pa
forskellige tidspunkter.

Der er absolut muligheder for Igsninger for den lejer og udlejer,
der ser det som en feelles mission at komme igennem COVID-19
med faerrest mulige skrammer og fokusere pa en feelles fremtid.

Henstandsordninger, lejerabatter, omsaetningsregulerede
aftaler, suspension af minimumslejeklausuler kombineret

med forleengede opsigelsesvarsler, uopsigelighed etc. er
muligheder, hvis de skrues rigtigt sammen, og giver mening for
de involverede parter i forhold til et mal om en fortsaettelse af et
vedvarende kontraktforhold, som en erhvervslejeaftale er udtryk
for.

For de fgrnaevnte problemstillinger kan man sige falgende:

Problemer med at betale leje til tiden?
Pligten til at betale leje suspenderes eller bortfalder som
udgangspunkt ikke ved indtraeden af forhold med tilknytning til
COVID-19.

Lejer skal som hidtil betale leje.

Udebliver lejebetaling kan lejemalet teknisk set ophaeves, men
det kan ikke afvises, at der lempes pa graenserne for, hvad der
er en uvaesentlig forsinkelse og dermed begrzaense en udlejers
adgang til ophaevelse ved forsinket betaling af lejen.

Kan en erhvervslejer ophaeve
lejekontrakten, fa afslag i lejen eller
erstatning?

Med undtagelse af de netop lukningspabudte brancher - jf.
nedenfor - kan man som udgangspunkt ikke kraeve afslag eller
erstatning.

At man som erhvervslejer vaelger at falge myndighedernes
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anbefalinger, og som felge heraf bliver udsat for indskraenkning
i sin erhvervsudgvelse og risiko for tab, er ikke tilstraekkeligt for
afslag i lejen og/eller erstatning.

Lejemalet lider jo ikke som sadan af en mangel. Udlejer er
neeppe pa objektivt grundlag ansvarlig for ulemper, hindringer
eller lignende som omtalt i erhvervslejelovens § 20, 2. pkt.
ligesom de offentligretlige restriktioner som erhvervslejeloven
angiver i § 22 alene knytter sig til forhold pa tidspunktet for
erhvervslejeaftalens indgaelse. Dernzest er udlejer ikke ansvarlig
for den opstaede situation, idet den almindelige forretningsrisiko
- antal besggende, fodgaengere, offentligretlig regulering etc. -
foranlediget af en epidemi - er lejers.

Lejemalet repraesenterer ganske vist ikke den samme veerdi -
rent kommercielt - for lejer, men det er ikke et relevant moment
i forhold til erhvervslejelovens bestemmelser om afslag i lejen
eller erstatning.

Men som tidligere anfgrt kan lejekontrakten indeholde

en regulering af, hvem der i lejeforholdet har risikoen for
efterfglgende opstaede indskraenkninger i brugen af lejemalet,
og dermed have betydning for vurderingen af spgrgsmalet. Fx
udlejers indestaelse, tilsikring eller garanti.

En saerlig situation forligger, hvis erhvervslejemalet som anfart
i erhvervslejelovens § 23 stk. 2 1. pkt. bringes til opher pa
grund af myndighedspalagte forbud mod lejemalets specifikke
anvendelse. Fx forbud mod lejemalets anvendelse til et specifikt
formal pa grund af smitterisiko. Bestemmelsens anvendelse

vil kraeve, at lejer med rette ophaever lejemalet pa grund af det
nedlagte forbud.

Det er meget tvivisomt om bestemmelsen kan anvendes i en

situation som den foreliggende med COVID-19, da situationen
er midlertidig - forelgbigt for visse brancher til den 30. marts

2020 f.s.v.a. forbud mod &bning. Derfor kan bestemmelsen
som udgangspunkt naeppe bringes i anvendelse som
ophaevelsesadgang.

Noget andet er, at et forbud - fx et forsamlingsforbud eller
et forbud mod abning - som en midlertidig foranstaltning
knyttet til en smitterisiko indebaerer en indskreenkning i lejers
anvendelse af lejemalet. Den midlertidige foranstaltning ma
imidlertid anses for et mindre vaesentligt forhold set i den
store sammenhang - selvom det for den enkelte kan vaere
meget byrdefuldt - og som ovenfor anfart ikke give adgang til
opheevelse, hvorimod et afslag i lejen kan blive relevant pa
grundlag af erhvervslejelovens § 23 stk. 2, 2. pkt.

Den lejer, hvis virksomhed er palagt fuldstaendig lukning af
Staten kan som udgangspunkt kraeve hele lejen refunderet.
Et hotel med restaurant eller en restaurant med mulighed
for salg af take away kan formentlig alene kraeve et
individuelt fastsat afslag i lejen.

Dette geelder saledes for den aktuelle situation, hvor Staten
har palagt visse brancher ikke at holde abent. Det vil sige
fitnesscentre, sportsfaciliteter, frisgrer m.fl., storcentre,
shoppingcentre, arkader m.fl.

Om der ved siden af et afslag i lejen - i forbudssituationen - kan
kraeves erstatning pa objektivt grundlag, er noget mere usikkert
og vil afhaenge af lejekontraktens indhold og herunder navnlig

en fortolkning af garantibestemmelser og lignende - jf. ovenfor.

Midlertidig lukning af restauranter,
hoteller, detailbutikker m.fl.

Erhvervslejelovens 8 39 stk. 3 og mange erhvervslejekontrakter
palaegger en lejer af en butik, restaurant og hotel at holde
forretningen aben og i forsvarlig drift i seedvanligt omfang.

Rammerne for fortolkningen af hvad der er "forsvarlig drift” og
"seedvanligt omfang” ma forventes generelt at blive udvidet i den
aktuelle COVID-19-situation. Bestemmelsen er ikke statisk, men
ma ved fortolkningen afstemmes efter forholdene pa et givent
tidspunkt.

Af samme arsag kan det ikke forventes, at domstolene vil
tiltreede en ophasvelse af et butikslejemal, restaurantlejemal,
publikumsorienteret lejemal etc. i en situation, hvor en
erhvervslejer grundet COVID-19 er ngdsaget til midlertidigt

at lukke sin forretning. Der er formentlig heller ikke mange
udlejere, der vil forsgge - i hvert fald ikke indenfor den serigse
del af erhvervsudlejerne.

For de erhvervslejere, der er underlagt det netop vedtagne
forbud mod at holde abent i visse brancher, geelder at pligten til
at holde abent er suspenderet til forelgbigt 30. marts 2020.
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Force majeure

Der findes ikke en generel force majeure-regel

i erhvervslejeloven, men den kan findes i nogle
erhvervslejekontrakter. Det er dog naeppe et udbredt fenomen.

Spargsmalet er om erhvervslejelovens § 7 (aftalelovens § 36)
kan hjeelpe en treengt erhvervslejer i en COVID-19-situation, hvor
en lukning af fx en butik eller restaurant har vaeret ngdvendig.

Det er meget tvivisomt.

Erhvervslejelovens 8 7 blev indsat i erhvervslejeloven som falge
af, at aftaleloven 8 36 kun i yderst begraenset omfang tidligere
havde veeret anvendt i erhvervslejeforhold, samt for at gere
saerligt opmaerksom pa beskyttelse af den svage part (lejeren).

Formalet med bestemmelsen var bl.a. at fremhaeve, at
aftalelovens § 36 finder anvendelse ogsa i erhvervslejeforhold
samt at beskytte den ukyndige lejer, og dermed sikre at
styrkeforholdet mellem udlejer og lejer ikke bliver ungdigt
byrdefuldt for lejer. Der kan ved anvendelsen af bestemmelsen
0gsa tages hensyn til “senere indtrufne omsteendigheder” -
altsa situationer "hvor parterne ikke har kunnet forudse en senere
udvikling”.

Det der i erhvervslejelovens § 7 sigtes efter med formuleringen
"En lejeaftale kan cendres eller tilsidescettes helt eller delvist, hvis det
vil veere urimeligt eller i strid med redelig handlemdde at gare den
geeldende, jf. aftalelovens § 36" er grundlaeggende, at beskytte

en part mod en aftale, som er urimelig for denne part, mod
tilsvarende at veere utilsigtet fordelagtig for modparten.

En sadan skaevvridning i aftaleforholdet er der formentlig ikke
tale om i relation til COVID-19, hvor der ingen vinder er, og hvor
ingen af parterne hverken har kunne ggre fra eller til, herunder
forudse ngdvendigheden for at regulere forholdet i lejeaftalen.

Aftalelovens § 36 lever generelt en tilbagetrukket tilveerelse
i erhvervsforhold, og der er uden for forbrugerforhold en
udpraeget tendens til, at lade parternes aftalefrihed herske.

At en aftale viser sig at veere ufordelagtig for en part, indebaerer
ikke uden videre, at aftalen er urimelig, ligesom vedkommende
- nar den forretningsmaessige risiko realiserer sig, og der sker
en udvikling til skade for denne part - ikke uden videre kan
paberabe sig erhvervslejelovens § 7 (aftalelovens § 36).

Den ngdstedte lejers situation udspringer saledes ikke af
aftaleforholdet til udlejer, men af udefrakommende og i
princippet for alle gaeldende omstaendigheder. Den pagaeldende
aftale kan derfor ikke anses for hverken urimelig eller i strid med
redelig handlemade at paberabe sig - helt eller delvist.
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DLA Pipers erhvervlejeretsteam

I DLA Piper er vi godt rustet til at hjeelpe ngdstedte udlejere og lejere med Igsninger. Vi har

provet det far - fx i kalvandet pa finanskrisen og i 90°ernes generelle gkonomiske krise. For de
Klienter - fx butikskaeder - der ogsa opererer internationalt - er der ogsa mulighed for bistand

vedrgrende lejeforhold i andre lande med samme COVID-19-udfordringer som i Danmark.

Kontakt

Du er mere end velkommen til at kontakte os.

Michael Holsting

Partner

T:+4533340172

M: +45 29 63 16 09
michael.holsting@dlapiper.com

Peter Westphal Riis
Advokat
T:+4533340192

M: +45 20 16 55 82
peter.riis@dlapiper.com

Glenn Schmidt-Hansen

Advokat

T:+453334 0357

M: +45 26 17 86 28
glenn.schmidt.hansen@dlapiper.com



