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Det er pa denne baggrund fundet hensigtsmessigt,
at der udformes en seerlig lejelov for erhvervslokaler.
Det veesentligste argument herfor er de forbedrede
informationsmuligheder, dette indebzrer for er-
hvervsdrivende lejere og udlejere.

2. Lovforslagets indhold

Det er forslagets udgangspunkt, at loven finder an-
vendelse i det omfang, der ikke er fastsat andet i leje-
aftalen. Begrundelsen for denne principielle aftalefri-
hed er, at loven skal deekke et s forskelligartet udbud
af Jokaler, som f.eks. hobbyrum, garager, sma detail-
butikker, produktionslokaler samt store kontor- og
centerbebyggelser. Det vil sdledes vaere overordent-
ligt vanskeligt at fastsatte bestemmelser, der skal
gelde generelt for sa forskelligartede lejemal uden at
komme pé tveers af seedvaner, der har udviklet sig in-
den for forskellige brancher og typer af erhvervsleje-
mal. Hertil kommer, at det at drive erhverv — ogsa fra
lejede lokaler — er undergivet markedsmekanismer-
ne, hvorfor det ikke findes rimeligt ved regler om le-
jeforholdet at indlaegge en offentlig styring af det, der
er en mindre del af virksomheden — nemlig lejefor-
holdet. Parterne har derfor mulighed for i aftalen at
fastszette andre vilkar end de i forslaget anforte — her-
under om @ndringer i lejens storrelse — ogsa selv om
disse vilkar palaegger lejeren storre forpligtelser eller
giver lejeren mindre rettigheder end angivet i loven.
En undtagelse er dog bestemmelserne om regulering
af lejen under hensyn til det lejedes veerdi og bestem-
melserne om opsigelse og ophzvelse. Disse bestem-
melser kan ikke fraviges til skade for lejeren.

Lovforslaget indeholder — sdvel i forhold til den

eksisterende lejelov som til det tidligere fremsatte
forslag, L 57, til erhvervslejelov — en reekke bestem-
melser til yderligere varetagelse af de serlige lejerbe-
skyttelseshensyn, der gor sig gldende for erhvervs-
lejemal - hensynet til driften af lejerens erhvervsvirk-
somhed.
" Af endringer pd vaesentlige punkter i forhold til L
57 skal herved navnlig peges pa de foresldede regler
om lejeregulering og om afstielsesret for erhvervsle-
jeren samt om afleggelse af varmeregnskab.

Det foreslds saledes, at lejeforhajelser under hen-
syn til det lejedes veerdi kun kan varsles hvert 4. ar, og
at sidanne forhejelser skal fordeles ligeligt over 4 ar.
(Forslagets § 28, jf. tidligere fremsat &ndringsforslag
til § 28 i L 57). Baggrunden herfor er et enske om at
fordele lejestigninger over en periode af en sddan
lengde, at den virksomhed, der drives i det lejede, fir
mulighed for at tilpasse sig gradvis til det hejere leje-
niveau.

Endvidere foreslas en stramning af kravene til ud-
lejeren ved vurderingen af, om lejen er vasentligt la-

vere end det lejedes vaerdi, herunder at der ved vurde-
ringen ikke kan ske sammenligning mod nyindgaede
lejemal.

Samtidig foreslas ophavelse af tidsbegraensningen
pa 1 &r for lejers anlaggelse af retssag om nedszttelse
af lejen.

Forslaget indeholder desuden en ny regel om, at
erhvervslejere som udgangspunkt har afstielsesret
med hensyn til det lejede, og der foreslas bestemmel-
ser om udlejers afleeggelse af varmeregnskab.

Som en @ndring i forhold til L 261 foreslas endvi-
dere af lejerbeskyttelseshensyn bevarelse af lejelo-
vens bestemmelse om fremheevelse af bestemmelser i
blanketter, der palaegger lejer storre pligter eller giver
lejer mindre rettigheder end efter loven.

Endelig foreslas en pligt for udlejeren til at gore le-
jeren bekendt med en af Boligministeren autoriseret
vejledning vedrerende erhvervslejemal, jf. nedenfor
vedrarende administrative konsekvenser.

Herudover er forslaget i vidt omfang en viderefo-

relse af den nugeldende lejelovs bestemmelser. Af
hensyn til overskueligheden er ogsd de bestemmelser,
der er fzlles for beboelseslejemal og evrige lejemal,
og som findes i lov om leje, medtaget i nerverende
forslag.
De hidtidige regler om en erhvervslejers muligheder
for at opnd erstatning og dermed kompensation for
en opsigelse er opretholdt. Reglerne er ogsa ufravige-
lige og sikrer erhvervslejeren en rimelig retsstilling i
de tilfeelde, hvor han opsiges.

Loven indeholder kun de mest grundleeggende ret-
ningslinier for parternes rettigheder og forpligtelser
ved lejeaftalers indgéelse, under lejeforholdets besta-
en og ved lejeaftalers ophor.

Samtidig med nzrvaerende forslag foreslas ophz-
velse af de bestemmelser i den galdende lejelov, der
alene omfatter lejemal omfattet af erhvervslejelovs-
forslaget.

3. Overgangs- og ikrafttreedelsesbestemmelser

Det foreslds, at lovforslaget traeder i kraft 1. januar
1989.

For sé& vidt angér forholdet mellem de foreslaede
nye bestemmelser og den geldende lejelovgivning
foreslds som overgangsregel, at de bestemmelser i
narverende forslag, der indskrenker lejerens rettig-
heder eller palagger lejeren storre forpligtelser, ikke
finder anvendelse pa lejeaftaler indgéet for 1. januar

-1989. Lejere i eksisterende lejemal indgdet mens lov

om leje er gaeldende for erhvervslejemal, bevarer sa-
ledes alle rettigheder ogs efter lov om leje.

4. Administrative og okonomiske konsekvenser



