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erhvervslejekontrakter, hvor kommunen lejer erhvervslejemal ud. e
christian.nielsen@svendborg.dk

Definition og lovens udgangspunkt:

Erhvervslejemal er alle lejemal, som ikke er beregnet til bolig for lejer.
Erhvervslejeloven finder anvendelse pa erhvervslejemal.

Lovens udgangspunkt er, at lejemal er Isbende. Det vil sige, at lejemalet 27. oktober 2022

laber indtil, at en af lejekontraktens parter opsiger lejemalet.
Afdeling: Erhvervskontoret

Erhvervslejeloven indeholder i vid udstraekning aftalefrihed, hvilket vil Ref.

sige, at store dele af lovens bestemmelser ved aftale kan fraviges.

Bl.a. kan parterne til en erhvervslejekontrakt aftale, at et lejemal skal
veere tidsbegraenset. Det vil sige, at lejemalet automatisk ophgrer pa et
bestemt aftalt tidspunkt uden varsel, dvs. uden en formel opsigelse.

Begrundelse for tidsbegransning:

Tidsbegreensning af et lejemal skal veere begrundet. En begrundelse kan
f.eks. veere, at lejemalsbygningen helt eller delvist skal nedrives eller, at
udlejer selv gnsker at bruge lejemalsbygningen pa et bestemt tidspunkt.

Begrundelsen for tidsbegraensning skal dog bade veere objektivt set
rimelig og bero pa udlejers forhold. Endvidere skal begrundelsen veere
aktuel., dvs. den skal veere relevant i hele tidsbegraensningsperioden.

Ved vurderingen af, om en begrundelse for tidsbegraensning er
tilstreekkelig god, skal felgende spgrgsmal kort sagt kunne besvares:

Hvorfor anvendes der ikke en almindelig Iabende lejekontrakt?

Kan der ikke gives et objektivt set velbegrundet svar pa ovenneevnte,
holder begrundelsen for tidsbegraensningen neeppe.

Forlengelse af tidsbegraensede lejemal:

+ il

Tidsbegreensede lejemal kan forlaeenges. Det er afgerende, at der stadig
er en objektivt set rimelig begrundelse for at forsaette med en
tidsbegraenset lejekontrakt i stedet for en Igbende lejekontrakt.

Tidsbegreensede lejekontrakter kan som udgangspunkt ikke forlaenges
flere gange. Selv om praksis herom er sparsom geelder der formentligt en
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graense pa maksimalt 2 forlaengelser. Ved hver forlaengelse skal der veere
en rimelig begrundelse for at fortsaette med et tidsbegraenset lejemal.

Tilsidesaettelse af vilkar om tidsbegraensning:

Anvendes flere forlaengelser, stiger risikoen for tilsideseettelse af den
aftalte tidsbegraensning. Ved tilsideseettelse overgar lejemalet fra at veere
tidsbegraenset til at veere lebende lejemal, dvs. vedvarer indtil opsigelse.

Ligeledes kan en tidsbegreaensning i en lejekontrakt tilsidesaettes, hvis den
aftalte tidsbegraensning ikke er tilstraekkeligt begrundet i udlejers forhold,

eller med andre ord, hvis der ikke er en tilstraekkelig god grund til at have

et tidsbegraenset lejemal i stedet for et labende lejemal.

Udfordringer for lejer ved aftalt tidsbegraensning:

En lejer er ved en tidsbegraensning af lejemalet stillet ringere end
erhvervslejelovens udgangspunkt. Efter lovens udgangspunkt lgber
lejemalet indtil, at en af parterne til lejekontrakten opsiger denne.

Lejer kan frit opsige lejekontrakter, mens udlejer skal kunne gere brug af
de i erhvervslejelovens fastsatte opsigelsesbegrundelser, som f.eks. er
opsigelse til eget brug eller pa grund af totalrenovering eller nedrivning af
lejemalsbygningen. Udlejer kan saledes ikke frit opsige lejemal.

Endvidere ma en erhvervslejer formodes at have vanskeligheder ved at
optage lan og fa kredit ved et have et tidsbegraensede lejemal.

Opsummering:

Der kan anvendes tidsbegraensede erhvervslejekontrakter, og disse kan
forl&enges, dog maksimalt 2 gange. Tidsbegraensningen skal
velbegrundet, ellers kan tidsbegraensningen tilsideseettes.

Tidsbegreensede lejekontrakter har den fordel, at udlejer pa forhand ved,
hvornar udlejer igen frit kan disponere over lejemalsbygningen.

Tidsbegraensede lejekontrakter har dog til gengeeld de ulemper, at
lejeforholdet maksimalt kan forleenges 2 gange, hvorefter det enten skal
ophgre eller overga til at veere lgbende, og at lejer stilles ringere end
lovens udgangspunkt, som er Igbende lejeforhold.

Ud fra et rent kommunalt perspektiv vil Isbende lejekontrakter i gvrigt lette
og effektivisere det administrative arbejde samt sikre en mere ensartet
behandling af kommunens erhvervslejere. Det bemaerkes, at der allerede
i dag anvendes Igbende lejekontrakter i kommunens erhvervslejeforhold.
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Vigtigt opmarksomhedspunkt ved andring af lejekontrakter:

Ved ny aftale om aendring af en eksisterende lejekontrakt fra at omhandle
et tidsbegraenset lejeforhold til et almindeligt Isbende lejeforhold er det
vigtigt, at der enten foretages ny vurdering af lejen eller alternativt, at det
sikres, at kommunen som udlejer har samtlige muligheder for at regulere
lejen Igbende, herunder seerligt til markedslejeniveau, ved stigning i
skatter og afgifter samt efter lsbende regulering efter nettoprisindeks.

Herved stiller kommunen sig bedst muligt i forhold til at regulere lejen i et
labende lejekontraktsforhold.

Svendborg d. 27.10.2022

Jurist Christian Nielsen
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