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

skal vaere gjort geldende ved sagsanlag inden 1 ar fra
opherstidspunktet, har i praksis givet anledning til
problemer for panthavere og andre rettighedshavere
over ejendommen, idet det har varet vanskeligt at
skaffe sig overblik over, om der ville kunne fremkom-
me sédanne lejerkrav mod ejendommens ejer.

Det foreslés derfor i overensstemmelse med Leje-
lovskommissionens forslag, at der i lovens stk. 2, 2.
pkt., medtages et forslag om, at i de tilfelde, hvor der
af lejeren udtages stzevning i en sag om krav efter be-
stemmelsens stk. 1, skal bekraftet genpart af steevnin-
gen tinglyses pa ejendommen. Denne pligt pahviler
lejeren.

Bestemmelsen tager ligesom den geldende § 71 le-
jeloven alene sigte pa ejerskiftesituationer og andre
tilfelde, hvor ejerbefgjelser overgar til andre, f.eks.
ved konkurs og brugeligt pant.

Hvis tinglysningen ikke finder sted, risikerer leje-
ren at miste muligheden for at gere kravet geldende
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
regleme i tinglysningslovens § 12, stk. 4. Dette inde-
barer, at der skal treffes beslutning af retten om ting-
lysning af genparten af steevningen, for tinglysning
kan ske. Efter praksis er det et krav, at steevningen er
forkyndt for sagsegte, for tinglysning kan ske. Der vil
derfor forlebe en periode, hvis lengde sagsoger ikke
er herre over. Det foreslas derfor, at tinglysning 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 steevningen
skal tinglyses pé& ejendommen, vil fremtidige erhver-
vere og panthavere i et vist omfang f4 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 foreslés, at bestemmelsen i lejelovens § 7,
stk. 2, 1. pkt., om, at en lejer, der ved aftale har erhver-
vet videregdende rettigheder, kan kraeve aftalen ting-
lyst, ikke medtages. Det folger af tinglysningslovgiv-
ningen, at videregéende rettigheder skal tinglyses for
at opnd beskyttelse mod kreditorer og aftaleerhverve-
re i god tro. :

Det foreslas ikke at viderefare bestemmelsen i leje-
lovens § 7, stk. 2, 2. pkt., om, at den tinglyste aftale
om videregéende rettigheder skal respektere dels
storst mulige offentlige 1an til enhver tid, dels andre
pantehaftelser og byrder, som var tinglyst p& ejen-

dommen ved aftalens anmeldelse til tinglysning. Den
geeldende bestemmelse kan fraviges ved aftale. Ved at
udelade den tydeliggeres det, at prioritetsstillingen er
et aftalespergsmal. Uden serlig aftale opnds priori-
tetsstilling i henhold til tinglysningslovgivningens
regler.

Endelig foreslas det, at bestemmelsen i den gelden-
de lejelovs § 7, stk. 3, om lejerens ret til at lade aftalen
tinglyse, hvis ikke ejeren har gjort det senest 1 uge ef-
ter, at lejeren har forlangt det, ikke medtages i den nye
erhvervslejelov. Ligeledes foreslas den geldende § 7,
stk. 4, om udlejerens ret til at lade aftalen aflyse efter
lejerens fraflytning, ikke medtaget. Bestemmelserne
anses for at vare overfledige. Tinglysning og aflys-
ning af sidanne aftaler vil herefter veere omfattet af al-
mindelige tinglysningsretlige regler, hvorefter det er
den, som har en rettighed over en ejendom, der kan
kraéve rettigheden tinglyst eller aflyst.

Til§7

Som det fremgar af de almindelige bemarkninger,
foreslas det i nervaerende lovforslag, at der sker en li-
beralisering af lejelovgivningens gzldende regler om
udlejning af erhvervslejemal. Parterne i I¢jeforholdet
skal herefter som overvejende hovedregel frit kunne
aftale de enkelte vilkar for lejeforholdet. Efter forsla-
get skal parterne f.eks. frit kunne indgé aftale om lej-
ens sterrelse og lejens regulering, jf. forslagets § 9, li-
gesom reglerne for en reekke andre lejevilkdr skal kun-
ne fraviges ved aftale.

I forslaget opretholdes dog for visse lejevilkér fort-
sat ufravigelige (praceptive) lovbestemmelser, der
finder anvendelse, uanset hvad parterne matte have
aftalt, jf. de almindelige bemarkninger til forslaget.

Udover de preceptive bestemmelser er aftalefrihe-
den pé en rakke omrader foreslaet suppleret af dekla- -
ratoriske bestemmelser, dvs. bestemmelser, der finder
anvendelse, med mindre parterne har aftalt andet.

En model med eget aftalefrihed fordrer imidlertid,
at parterne i hgjere grad end tidligere tager stilling til
lejekontraktens enkelte vilkdr ved aftalens indgéelse.
Ved indgéelse af aftaler om udleje af erhvervslokaler
vil der i nogle situationer kunne forekomme forskel i -
styrkeforholdet mellem aftaleparterne, og parterne vil,
safremt de ikke er lejeretskyndige, kunne have behov
for at sege sagkyndig bistand.

Det er sarligt kendetegnende for erhvervslejeafta-
ler, at aftaleforholdet kan lgbe over en lang &rrekke.
Parterne vil derfor vare bundet af en aftale, som kan
veere indgéet for mange ar siden, og hvor de forhold,
der foreld pd aftaletidspunktet, kan have endret sig



