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I en serie artikler setter DLA Piper fokus pd hva utleiere og meglere bar veere scerlig bevisste pa ved inngdelse av

leieavtaler. Her redegjor vi for punkt 5 i meglerstandardene, som omhandler leietakers virksomhet.

Manglende bevissthet rundt beskrivelse av leietakers virksomhet i leieavtalen kan fa store konsekvenser for
utleier. Ulovlig bruk kan innebaere overtredelsesgebyr, tvangsmulkt og palegg om oppher av bruk. Privatrettslig

risikeres ansvar for ombyggingskostnader og erstatningsansvar overfor leietaker.

Generelt

I meglerstandardene punkt 5.1 skal det angis hvilken virksomhet leietaker kan drive i leieobjektet, mens
adgangen til endring reguleres av punkt 5.2. Angivelsen av leietakers virksomhet i leieavtalen har bade
privatrettslige og offentligrettslige konsekvenser. Med mindre annet avtales, har utleier ansvar for de
bygningstekniske kravene til leieobjektet, og ved oppstart av leieforholdet gjelder dette ogsa kravsom utlgses

av leietakers virksomhet i leieobjektet.

Angivelse av leietakers virksomhet

For utleier skal leie ut lokaler, bar ensket bruk vurderes ut fra et kommersielt perspektiv. Dette kan bero pa
leietakersammensetning, konkurransehensyn, hva lokalene eller eiendommen fysisk er egnet til, ansket

fremtidig utvikling, samt hensyn til andre brukere av eiendommen.

Videre er det ikke minst viktig & undersake hvilke offentligrettslige krav den aktuelle bruken utlgser. Med
«bruken» siktes ikke bare til virksomheten som sadan, men ogsa naermere detaljer knyttet til denne. Eksempelvis
vil offentligrettslige krav knyttet til lager vaere avhengig av hva som skal lagres der, og krav til ventilasjon vil

pavirkes av antall ansatte.
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Utleier er normalt tjent med at tillatt virksomhet angis sneverti avtalen. Herunder kan angivelse av bestemte
varemerker, som navn pa virksomheten eller produkter/tjenester som formidles, inntas i

virksomhetsbeskrivelsen. Retts praksis viser imidlertid at en s& snever angivelse ikke alltid kan tas bokstavelig.

De fleste meglerstandardene er identiske hva gjelder punkt 5. I ny standard for handelslokaler er det imidlertid
lagtinn en henvisning til en egen konseptbeskrivelse som skal vedlegges leieavtalen. Dette innebarer en mer

utdypende spesifisering av hvilken virksomhet som tillates.
Hva ber utleier kontroller

Utleier har ved oppstart av leieforholdet ansvaret for at leieobjektet er godkjent for den planlagte virksomheten,
herunder krav som fglger av plan- og bygningsloven. Utleier ber derfor kontrollere bade hva leieobjektet er

tillatt brukt til, og hvilke saerlige krav til leieobjektet som dermed utlgses.

Ved kontroll av godkjent bruk, er det den konkrete tillatelsen med tilhgrende midlertidig
brukstillatelse/ferdigattest som er avgjerende, forutsatt at leietakers planlagte virksomhet ikke innebaerer

endringer fra dette. Dersom bruken av leieobjektet skal endres, ma det sgkes bruksendring.

Det kan vaere vanskelig & avklare ngyaktig hva godkjent bruk av leieobjektet er etter plan- og bygningsloven.
Dette kan enten folge avden opprinnelige byggetillatelsen, tillatelse til senere ombygging, eller eventuelt av en
bruksendringstillatelse. I DLA Piper har vi erfart at bade leietakere og utleiere til tider mangler oversikt over
hvilken bruk leieobjektet er godkjent for, og heller ikke forstar hvor sma endringer som kan utlgse kravom

sgknad om bruksendring.

Dersom leietakers planlagte virksomhet ikke samsvarer med tidligere gitt tillatelse, ma gjeldende
reguleringsformal og eventuelle sarlige bestemmelser i gjeldende reguleringsplaner avklares naermere. Ved
avvik ma det sgkes dispensasjon. Det er viktig a vaere klar over at betydningen av ulike reguleringsformal ikke
alltid samsvarer med alminnelig spraklig forstaelse. Eksempelvis omfatter reguleringsformalet

«naeringsbebyggelse» ikke forretning.

Kontrollen av om leieobjektet er godkjent for den planlagte virksomheten, reiser ogsa sparsmal om hvilke
sarskilte bygningsmessige krav virksomheten utlgser, eksempelvis brannkrav, krav til universell utforming og til

ventilasjon.

Krav kan ogsa felge av arbeidsmiljgloven, serveringsloven, kommunehelsetjenesteloven og annen szrlig
lovgivning. A skaffe full oversikt over denne typen krav kan veaere vanskelig, og ofte kan det vaere hensiktsmessig
a overlate dette til leietaker, som gjerne kjenner sarkrav knyttet til egen virksomhet best. Dette ma imidlertid

veies opp mot at utleier i mange tilfeller risikerer ansvar vis-a-vis offentlige myndigheter.
Offentligrettslige konsekvenser generelt

Dersom det startes opp virksomhetileieobjektet som ikke samsvarer med den offentligrettslige godkjente
bruken, kan plan- og bygningsmyndigheten i kommunen gi palegg om oppher av bruk og ilegge tvangs mulkt for
a sikre etterlevelse av palegget. Det kan ogsa ilegges overtredelsesgebyr. Dette kan vaere aktuelt bade ved
oppstart av et nytt leieforhold og ved senere endringer.

Bade palegg om opphar av bruk og tvangsmulkt rettes til «den ansvarlige».
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Hvem myndighetene anser som ansvarlig avhenger ikke av avtalen mellom utleier og leietaker. I mangel av annen
informasjon eller for enkelhets skyld kan myndighetene alltid rette ulovlighetsoppfelging etter plan- og
bygningsloven til grunneier/hjemmelshaver. Utleier risikerer dermed & holdes ansvarlig av det offentlige selv

om det motsatte skulle vaere avtalt mellom partene.

Endret bruk i leieperioden - avtalerettslig

Endring av virksomheten i leieobjektet krever etter punkt 5.2 utleiers skriftlige forhandssamtykke. Slikt samtykke

kreves ogsa ved drift av annen, beslektet virksomhet, i motsetning til hva som fglger av husleieloven.

Hva som kontraktsrettslig innebaerer en endring ma vurderes ut fra en konkret tolkning av leieavtalen og de
faktiske forholdene. Virksomhetsangivelsen i punkt 5.1 er et naturlig utgangs punkt, men en vid

virksomhetsangivelse er ikke ngdvendigvis styrende for vurderingen etter punkt 5.2.

Hva som anses som et sgknadspliktig tiltak etter plan- og bygningsloven er et momentivurderingen, men er
ikke nedvendigvis avgjerende. Utleier bor derfor klargjere at leietaker er ansvarlig for eventuelle

offentligrettslige krav som utlgses av endringen, uavhengig avom endringen er avtalt.

Offentligrettslige konsekvenser ved endringer

Bade endring og vesentlig utvidelse av opprinnelig godkjent bruk, er seknadspliktig. Tidvis kan ogsa relativt
sma endringer utlese sgknadsplikt, eksempelvis dersom et godkjent bakeri senere ogsa skal inneholde en
kaffebar.

Det er viktig & veere oppmerksom pd at ogsa gradvise endringer kan utlese sgknads plikt. Seknads plikt kan
inntreffe fordi selve bruken endres, eksempelvis fra handel med sakalte «plasskrevende varer» til mer ordinaer
detaljhandel.

Dersom bruken utvides vesentlig, eksempelvis ved at man grunnet ny teknologi kan lagre vesentlig mange flere

varer i et lager eller far plass til vesentlig flere kontorplasser i et lokale, kan ogsa det utlese seknadsplikt.

Ved nye tiltak eller endringer i leieobjektet, ma man veere oppmerksom pa at nytt regelverk, herunder ny

kommune- eller reguleringsplan eller endringer i teknisk regelverk, kan fa betydning.

Les ogsa: Utleiers ABC - Del 6 - Overtakelse
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