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Til nr. 7

Det foreslas, at lejerens krav om lejenedsattelse
tidligst kan fa virkning 4 ar efter lejeforholdets be-
gyndelse eller 4 ar efter, at der sidst er tradt en leje-
nedsattelse i kraft som folge af, at lejen var vasent-
lig hojere end det lejedes veerdi, jf. den foresldede §
5, stk. 2. Bestemmelsen er parallel til den geldende
lovs § 3, som vedrerer udlejers mulighed for at varsle
lejeforhajelse, jf. lovens § 3, stk. 1, 2. pkt. og stk. 4, og
forslagets § 1, nr. 1.

Herudover skennes det rimeligt, at en eventuel le-
jenedsattelse ikke far tilbagevirkende kraft, siledes
at lejeren skulle kunne kraeve tilbagebetaling for fle-
re 4r. Det foreslas siledes, at lejenedsettelser (og
den dertil knyttede tilbagebetaling) forst far virkning
3 maneder efter, at lejeren over for udlejeren har
rejst krav om lejenedszttelse og kun med virkning
for fremtiden. Det bemerkes i denne forbindelse, at
loven og de nu foresliede @ndringer ikke er til hin-
der for, at lejen nedszttes til et belab, der ligger un-
der den oprindeligt aftalte leje. Reglerne for, hvor-
ndr en nedsa®ttelse kan fa virkning fra, er med forsla-
get gjort enslydende med de tilsvarende regler for
lejeforhgjelser.

Henvisningen i § 5, stk. 3, til § 3, stk. 4, indebarer
forslag om at indfere samme bevisbyrde for lejeren
som for udlejeren med hensyn til sammenlignings-
grundlaget ved reguleringen af lejen. Dette betyder,
at lejeren — nir denne kraver lejenedsattelse efter
reglerne om det lejedes veerdi — skal kunne doku-
mentere, at den galdende leje er vesentlig hejere
end det lejedes vardi. Efter geeldende ret har lejeren
bevisbyrden for, at dette er tilfeldet, men der geelder
ikke nogen egentlig dokumentationspligt.

Endvidere foreslds, at retten i lighed med serind-
retninger ved lejenedsettelser skal tage hensyn til,
om lejer har betalt neglepenge til udlejer, eller om
der er tale om en »sale and lease back«-situation, jf.
den forsldede § 3, stk. 3, og bemarkningerne til § 1,
nr. 3.

Herudover foreslas — parallelt til den &ndrede af-
fattelse af § 3, stk. 4, der bliver stk. 5 — at alle nedsat-
telser wanset storrelse ogsd skal fordeles over 4 ar.

Til nr. 8

Som anfert i de almindelige bemerkninger fore-
slds en udvidelse af parternes aftalefrihed i den for-
stand, at der ved den foresliede § 9, stk. 2, som om-
handler genudlejning efter lovens ikrafttraeden i det
eksisterende byggeri, skabes mulighed for, at parter-
ne kan aftale, at hverken udlejer eller lejer skal kun-
ne kraeve regulering af lejen efter bestemmelserne
om det lejedes vaerdi i op til ialt 8 ar efter aftalens

indgaelse. Der forudsettes altsd en gensidig fraskri-
velse af reguleringsmuligheden, og det kan ikke afta-
les, at udlejer skal kunne kraeve lejen reguleret, mens
lejeren ikke kan (eller omvendt). Herved sikres der
ro omkring lejens starrelse, og begge parter kan ind-
rette sig derefter. Ingen af parterne er dog afskéret
fra at bringe § 36 i lov om aftaler og andre retshand-
ler p4 formuerettens omrade i anvendelse, heller ik-
ke i den periode, der matte ligge ud over de 4 ar. Der
er siledes sikkerhed for, at ingen behover at leve 8 ar
med en helt urimelig lejeaftale.

Herudover foreslas, at parterne ved udlejning i ny-
byggeri, hvorved forstds lejemal, der udlejes forste
gang efter den 31.12.1991, far mulighed for at aftale,
at lejen for det pagxldende lejemal ikke reguleres
efter lovens regler om det lejedes veaerdi. Der foreslas
sdledes indfert aftalefrihed med hensyn til regule-
ring af lejen i nybyggeriet. Ogsa pa disse aftaler kan
§ 36 1 aftaleloven naturligvis finde anvendelse.

Som efter den geeldende lov vil parterne frit kunne
aftale anden regulering end efter det lejedes verdi,
men som noget nyt foreslas i stk. 4, at det udtrykke-
ligt skal fremga af lejeaftalen, hvis parterne skal kun-
ne benytte lovens regler om lejeregulering, selv om
der métte veere aftalt f.eks. pristalsregulering af le-
jen.

Til § 2

Til nr. 1

Ved en tidligere lovaendring (lov nr. 828 af 21. de-
cember 1988) gled ordet »delvis« ud af § 3 ved en
lovteknisk fejl, og bestemmelsen fik derved en me-
ningsforstyrrende ordlyd. Det foreslds derfor nu at
fore bestemmelsen tilbage til dens oprindelige ord-
lyd, hvilket indebeerer, at det igen kommer til at
fremgé klart af bestemmelsen, at lovens regler om
beboelseslejligheder (altsd lejligheder, der udeluk-
kende anvendes til beboelse) ogsa finder anvendelse
pé sdkaldt »blandede« lejemal, dvs. lejemal, der an-
vendes bdde til beboelse og erhverv.

Til nr. 2

For at sikre at erhvervslejekontrakter bliver mere
gennemskuelige for lejerne, sdledes at lejerne i hoje-
re grad bliver i stand til at overskue de gkonomiske
konsekvenser af at indga en lejeaftale, foreslas det i
lejelovens § 4 at indfoje en bestemmelse om, at evt.
udgifter, som lejeren skal betale ud over selve lejen,
skal fremgé af kontrakten. Der kan f.cks. vere tale
om skatter og afgifter samt drifts- og serviceudgifter.
Udgifternes storrelse skal ogsa fremga af kontrakten.
Kender udlejeren ikke de ngjagtige tal, ma han
skonne s& praecist som muligt og i kontrakten gore



