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F. t. 1. om leje af erhvervslokaler m.v.

gelsesmade ikke i sig selv indicerer, at der er tale om
en blanket.

Den foresldede bestemmelse i stk. 2 er en kodifika-
tion af retspraksis.

Tilg7

Det foreslaede stk. 1 svarer til den geeldende leje-
lovs § 7, stk. 1, hvorefter lejerens rettigheder efter lo-
ven og aftaler om forudbetaling af leje, indskud, de-
positum eller lignende, nir belgbene tilsammen ikke
overstiger et halvt ars leje, er beskyttet mod godtro-
ende omsatningserhververe og retsforfelgende kre-
ditorer uden tinglysning.

Derimod er aftalte rettigheder, som er videregéen-
de end de i stk. 1 nzvnte rettigheder, ikke beskyttet
mod disse erhververe og kreditorer uden tinglysning.

Den gazldende bestemmelse i lejelovens § 7, stk. 1,
3. pkt., om, at lejerens krav ved lejeforholdets opher
skal veere gjort geldende ved sagsanleg inden 1 ar
fra opherstidspunktet, har i praksis givet anledning
til problemer for panthavere og andre rettighedsha-
vere over ejendommen, idet det har vaeret vanskeligt
at skaffe sig overblik over, om der ville kunne frem-
komme sddanne lejerkrav.

Det foreslas derfor i overensstemmelse med Leje-
lovskommissionens forslag, at der i erhvervslejelo-
vens § 7, stk. 2, 2. pkt. medtages et forslag om, at i de
tilflde, hvor der af lejeren udtages stazvning i en sag
om krav efter bestemmelsens stk. 1, skal bekraftet
genpart af stevningen tinglyses pd ejendommen.
Denne pligt pahviler lejeren. '

Bestemmelsen tager alene sigte pa ejerskiftesitua-
tioner og andre tilfzlde, hvor ejerbefajelser overgar
til andre, f.eks. ved konkurs og brugeligt pant.

Hyvis tinglysningen ikke finder sted, risikerer leje-
ren at miste muligheden for at gore kravet galdende
mod den nye ejer, jf. tinglysningslovens § 1, hvorefter
en ret over en fast ejendom skal tinglyses for at fa gyl-
dighed mod aftaler om ejendommen og mod retsfor-
folgning. Tinglysningen- sker i overensstemmelse
med reglerne i tinglysningslovens § 12, stk. 4. Dette
indeberer, at der skal treeffes beslutning af retten om
tinglysning af genparten af steevningen, fer tinglys-
ning kan ske. Efter praksis er det et krav, at stazvnin-
gen er forkyndt for sagsegte, for tinglysning kan ske.
Der vil derfor forlgbe en periode, hvis leengde sagse-
ger ikke er herre over. Det foreslas derfor, at tinglys-
ning skal ske uden ugrundet ophold, idet der séledes
ikke stilles krav om, at tinglysningen skal vare sket
inden for 1 ars-fristen.

Ved at indfere en bestemmelse om, at stezvningen
skal tinglyses pa ejendommen, vil fremtidige erhver-

vere og panthavere i et vist omfang f3 mulighed for at
beskytte deres interesser.

Det er ikke i ovrigt ved de foresldede ndringer i
stk. 2 tilsigtet at @ndre den bestiende retstilstand pa
omradet.

Det foreslas, at bestemmelsen i lejelovens § 7, stk.
2, 1. pkt. om, at en lejer, der ved aftale har erhvervet
videregiende rettigheder, kan kraeve aftalen tinglyst
ikke medtages. Det felger af tinglysningslovgivnin-
gen, at videregaende rettigheder skal tinglyses for at
opné beskyttelse mod kreditorer og aftaleerhververe i
god tro.

Det foreslas ikke at viderefore bestemmelsen i le-
jelovens § 7, stk. 2, 2. pkt. om, at den tinglyste aftale
om videregiende rettigheder skal respektere storst
mulige offentlige 1an samt andre pantehzftelser og
byrder, som var tinglyst p4 ejendommen ved aftalens
anmeldelse til tinglysning. Ved at udelade denne be-
stemmelse bliver prioritetsstillingen et aftalespgrgs-
mal. Uden serlig aftale opnas prioritetsstilling i hen-
hold til tinglysningslovgivningens regler. .

Endelig foreslas det, at bestemmelsen i den gel-
dende lejelovs § 7, stk. 3, om lejerens ret til at lade af-
talen tinglyse, hvis ikke ejeren har gjort det senest 1
uge efter, at lejeren har forlangt det, ikke medtages i
den nye erhvervslejelov. Ligeledes foreslds den gel-
dende § 7, stk. 4, om udlejerens ret til at lade aftalen
aflyse efter lejerens fraflytning, ikke medtaget. Be-
stemmelserne anses for at veere overfledige. Tinglys-
ning og aflysning af sidanne aftaler vil herefter vacre
omfattet af almindelige tinglysningsretlige regler,
hvorefter det er den, som har en rettighed over en
ejendom, der kan kraeve rettigheden tinglyst eller af-
lyst. ‘

Til § 8

Som det fremgar af de almindelige bemarkninger,
foreslas det i naervaerende lovforslag, at der sker en li-
beralisering af lejelovgivningens gzldende regler om
udlejning af erhvervsiejemil, saledes at parterne i le-
jeforholdet som overvejende hovedregel frit skal
kunne aftale de enkelte vilkar for lejeforholdet. Efter
forslaget skal parterne f.eks. frit kunne indga aftale
om lejens starrelse og lejens regulering, jf. forslagets
§ 10, ligesom reglerne for en razkke andre lejevilkar
skal kunne fraviges ved aftale.

1 nzrverende lovforslag opretholdes for visse leje-
vilkar fortsat ufravigelige (preceptive) lovbestem-
melser, der finder anvendelse, uanset hvad parterne
métte have aftalt, jf. de almindelige bemarkninger til
forslaget.

En model med gget aftalefrihed fordrer imidlertid,
at parterne i hgjere grad end tidligere tager stilling til



