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Forord

Erhvervslejeloven blev vedtaget i december 1999 og tradte i kraft den
1. januar 2000. Formadlet med loven er at opnd et mere smidigt og
velfungerende erhvervslejemarked, som dels tilgodeser behovet for
individuelle aftaler mellem to kyndige parter tilpasset det enkelte leje-
mal, dels tilgodeser behovet for, at lejevilkarene lobende kan tilpasses
udviklingen i markedslejeniveauet.

Advokater, administratorer- og ejendomsmaeglere har udarbejdet
formularer efter vedtagelsen af erhvervslejeloven. Det er vort indtryk,
at en del af formularerne er uoverskuelige og vanskeligt administrer-
bare.

Vi héber, at den modelformular vi har udarbejdet, og som danner
grundlag for kommentarerne til de enkelte bestemmelser (se kapitel
5), giver svar pd de mest almindelige spergsmal. Fremstillingen byg-
ger pd vore erfaringer som radgivere for klienter i erhvervslejesager
og pa vor undervisning i koncipering af erhvervslejekontrakter.

Vigtig retspraksis er kort omtalt.

Kgbenhavn, den 16. oktober 2000

Niels Gangsted-Rasmussen og Michael Holsting
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Kapitel 1
Erhvervslejeloven og
erhvervslejemalstyper

Den 1. januar 2000 trddte den nye erhvervslejelov i kraft. Den har
ifolge § 86 virkning for lejeaftaler, der er indgdet den 1. januar 2000
og senere. Efter § 86, stk. 2, har loven ogsd virkning for lejeaftaler,
der er indgdet inden den 1. januar 2000 med en rakke overgangsreg-
ler, som naermere er fastlagt i erhvervslejelovens kapitel 16 og 17.

Erhvervslejeloven finder efter § 1 anvendelse ved leje, herunder
fremleje af lokaler, der udelukkende er udlejet til andet end beboelse.

Bemerkningerne til lovforslaget angiver, at lovens formal er at
opna et mere smidigt og velfungerende erhvervslejemarked, som dels
tilgodeser behovet for individuelle lejeaftaler mellem 2 kyndige parter
tilpasset det enkelte lejemal, dels tilgodeser behovet for, at vilkdrene
i lejekontrakter lobende kan tilpasses udviklingen i markedslejeni-
veauet samtidig med, at lejeren har tryghed med hensyn til sin forbli-
ven i lejemalet i tiden efter lejekontraktens indgdelse.

Disse bemzrkninger til lovforslaget satter projekterlys pa udarbej-
delsen af erhvervslejekontrakter. Lovgiver blander sig ikke meget i
hvad der ma skrives i en erhvervslejekontrakt, navnlig ikke ndr det
gelder sporgsmalet om regulering af lejen og lejefastsettelsen. Det er
op til udlejer og lejer og disses radgivere at formulere den aftale, den
lejekontrakt, der skal finde anvendelse pa det pageldende lejemal.

Da loven ikke leengere er en beskyttelseslov for lejeren som den
praesumptivt svagere kontraktspart, men sidestiller udlejer og lejer,
har lovgiver fundet det nodvendigt at indfgje en bestemmelse i er-
hvervslejelovens § 7 om, at en lejeaftale kan sendres eller tilsidesattes
helt eller delvist, hvis det vil vaere urimeligt eller i strid med redelig
handlemade at gore den geldende. Det er bestemmelsen i aftalelovens
§ 36, der her er gentaget i erhvervslejeloven for at pracisere, at vel er
der kontraktsfrihed ved udferdigelsen af erhvervslejekontrakter, men
der er alligevel en graense.

Det er ikke et krav, at der skal udferdiges en erhvervslejekontrakt,
nir der indgas lejeaftaler. Hvis der ikke er udferdiget nogen kontrakt,
pelder erhvervslejelovens almindelige bestemmelser for lejemdlet. Det




. ’Bogen arbe}: "




