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udtryk for eksempler på, hvad erstatningsopgørelsen 
kan dække. Det vil derfor være domstolene, som i det 
konkrete tilfælde må vurdere, hvilket tab lejeren lider. 

Når forslaget ikke indeholder en udtømmende op- 
remsning, skyldes det, at erhvervslejeforhold er meget 
forskellige, således at det er umuligt på forhånd at be- 
skrive alle former for erstatningsberettigede tab. 

De anførte eksempler på erstatningsposter svarer i 
det væsentlige til de poster, som efter gældende prak- 
sis normalt indgår ved beregningen af erstatning til en 
lejer efter den gældende bestemmelse i lejelovens 
§89. 

I bestemmelsen nævnes følgende eksempler på 
tabsposter: 
1) Lejerens flytteudgifter. 

Ud over selve udgiften til flytning kan man f. eks. 
forestille sig udgiften til flyttemeddelelser til 
kunder, udgiften til ændring i vejvisere og lignen- 
de samt udgiften til ændringer i brochuremateria- 
le og brevpapir. 

2) Værdiforringelse af lejerens inventar, installatio- 
ner og lignende ved flytning. 
Som eksempel kan nævnes maskiner og inventar, 
som skal tilpasses det nye sted, eller som ikke kan 
anvendes i de nye lokaler. 

3) Værdien af de installationer efter driftsmæssige 
afskrivninger, forbedringer og andre indretnin- 
ger, som lejeren med udlejerens samtykke har ud- 
ført i det lejede for egen regning, og som lejeren 
ikke kan medtage uden væsentligt tab, medmin- 
dre lejeren har forpligtet sig til at foretage retab- 
lering. 
Som eksempel herpå kan nævnes indretning af 
særlige omklædnings- og badefaciliteter til per- 
sonalet, udluftningsanlæg og anlæg til tyverisik- 
ring. Den værdi, som skal erstattes, er den bog- 
førte værdi. 

4) Driftstab i normal flytteperiode. 
Posten skal dække det tab, som lejeren lider ved, 
at virksomheden ligger stille i flytteperioden. 
Det forhold, at virksomheden flytter til at andet 
lejemål, vil normalt ikke være til hinder for, at 
personalets ansættelsesforhold kan fortsætte. Det 
tab for lejeren, som opstår på grund af lønudgifter 
til personalet i flytteperioden, henhører under po- 
sten driftstab. 

5) Lejerens rimelige udgifter til sagkyndig bistand. 
Med denne bestemmelse er det hensigten, at der 
vil kunne ydes erstatning for de rimelige og sæd- 
vanlige omkostninger, som lejeren har i forbin- 
delse med opsigelsen, herunder opgørelse af er- 
statningskrav. 

Der er altså tale om udgifter, som relaterer sig til 
det »gamle« lejemål. 

6) Andre udgifter, som med rimelighed kan henfø- 
res til opsigelsen. 
Erstatning for værdien af lejevilkår, der er gunsti- 
gere end de gældende markedsmæssige vilkår, vil 
ikke kunne omfattes af bestemmelsen. 

Udgiften til leje i et nyt lejemål vil ikke skulle om- 
fattes af tabsopgørelsen. Dette gælder, selv om lejeren 
skal betale en højere leje eller nøglepenge, som i rea- 
liteten er en form for lejebetaling, et andet sted, ud fra 
den betragtning, at den højere leje generelt må antages 
at være udtryk for en højere lejeværdi, hvorfor lejeren 
ikke kan siges at lide et tab som følge af en højere leje 
i det nye lejemål. 

Udgifter til en ejendomsmægler med henblik på 
formidling af et egnet lejemål kan heller ikke medta- 
ges som erstatningsberettiget post. Dette hænger sam- 
men med, at det i forslaget er valgt at sondre mellem 
tab, som vedrører det gamle lejemål, og udgifter, som 
er forbundet med det nye lejemål. 

I stk. 3, der gælder for de erhvervsbeskyttede leje- 
forhold, foreslås det, at udlejeren udover de i stk. 2 
nævnte tabsposter skal betale lejeren en godtgørelse 
for værdien af den del af lejerens kundekreds, der mi- 
stes som følge af flytningen. 

Udgangspunktet efter forslaget er, at godtgørelsen 
for tabt goodwill beregnes med udgangspunkt i virk- 
somhedens årlige nettooverskud, men bestemmelsen 
udtrykker samtidig, at der kan forekomme tilfælde, 
hvor en sådan beregningsmåde ville være urimelig. 
Der kan f.eks. forekomme tilfælde, hvor en godtgørel- 
se beregnet på denne måde vil give et meget lavt beløb 
i forhold til den mistede goodwill, hvorfor der efter 
omstændighederne vil kunne fastsættes en højere 
godtgørelse. 

Ved fastsættelse af opsigelseserstatningen skal der 
efter forslaget i bestemmelsens stk. 4 ses bort fra æn- 
dringer, som lejeren foretager i de lejede lokaler efter 
det tidspunkt, hvor lejeforholdet er opsagt. Det bety- 
der, at de ændringer, som lejeren foretager i perioden, 
indtil udlejeren opsiger lejeforholdet, som udgangs- 
punkt skal indgå i vurderingen af, om lejeren har lidt 
et tab. 

Lejeren har dog ret til erstatning for ændringer, som 
lejeren har gennemført efter dette tidspunkt, fordi de 
pågældende ændringer har været påbudt eller fastsat 
ved lov. Ved opgørelse af erstatningen kan det tages i 
betragtning, om lejeren har udnyttet en eventuel mu- 
lighed for at søge dispensation fra krav om gennemfø- 
relse af sådanne ændringer i de tilfælde, hvor lejeren 
er opsagt. 


