2618

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

lejemal beliggende i private udlejningsejendomme
som erhvervslejemal beliggende i ejendomme, der til-
herer almene boligorganisationer.

Efter den nugeldende lejelovgivning betragtes de
sakaldte blandede lejemal som en helhed, hvor leje-
lovgivningens regler om beboelseslejligheder finder
anvendelse. Er der tale om et blandet lejemal, hvor
beboelses- og erhvervsdelen er beliggende i hver sin
fysiske enhed, gzlder reglerne om de rene erhvervs-
lejemal (erhvervslejereguleringsloven) - der alene in-
deholder regler om lejefastsaettelse - for erhvervsde-
len.

Som en videreforelse heraf foreslas det siledes, at
erhvervsdelen i et blandet lejemal, hvor beboelses- og
erhvervsdelen er beliggende i hver sin fysiske enhed,
skal veere omfattet af lejefastseettelsesreglerne i den-
ne lov. I alle andre relationer end lejefastsattelse vil
et blandet lejemal - fysisk adskilt eller €j - veere om-
fattet af reglerne om beboelseslejemal i lov om leje el-
ler lov om leje af almene boliger.

Lovforslagets hovedindhold

Hovedparten af reglerne i forslaget er som naevnt
ovenfor fremkommet som folge af en sammenskriv-
ning af de regler i den nugaldende lejelov og er-
hvervslejereguleringslov, der finder anvendelse for
erhvervslejemal. I forbindelse med sammenskrivnin-
gen er der imidlertid foretaget en reekke &ndringer og
justeringer, hvorved reglerne er tilpasset indholdet af
nzrvaerende forslag til en ny erhvervslejelovgivning,
der indebaerer en hejere grad af aftalefrihed mellem
parterne, jf. nedenfor.

Herudover indeholder forslaget i overensstemmel-
se med Lejelovskommissionens indstilling en rekke
nyskabelser og forslag til mere omfattende ndringer
af de galdende regler, jf. nedenfor.

Lejelovskommissionens betenkning indeholder
bade mere overordnede og mere detaljerede forslag
til, hvorledes den fremtidige lovgivning for erhvervs-
lejemal kan se ud. Af tidsmaessige arsager blev andre
sporgsmal udeladt i betzenkningen med forslag om,
at der efterfolgende blev foretaget en grundigere gen-
nemgang heraf. ’

P4 denne baggrund er Lejelovskommissionens for-
slag suppleret med enkelte nye regler, der indeberer,
at lejerens retsstilling i lejeforholdet sikres i forne-
dent omfang med henblik pa at opna en bedre balan-
ce mellem aftaleparterne.

Forslaget har veeret udsendt til hering, hvorved der
indkom bemaerkninger fra professor Halfdan Krag
Jespersen, advokat Preben Bang Henriksen, Udlejer-
foreningen Danmark, Boligselskabernes Landsfor-
ening, Lejernes Landsorganisation, Erhverslejernes
Landsorganisation, Héndva;rksrédet, Dansk Handel

& Service, Danmarks Lejerforeninger, Administra-
torforeningen, Butiksstrukturkommissionen og Er-
hvervsministeriet.

Endvidere er domstolene blevet hgrt med henblik
pa forslaget om, at boligretten pa parternes begering
skal kunne udpege serligt sagkyndige laegdommere
med henblik pa regnskabsteknisk og erhvervsgkono-
misk bistand.

Andringsforslag i hovedtraek
Forslaget indeholder overordnet set en liberalise-

ring af de geldende regler for erhvervslejemal.

Hvor det nugzldende regelszet er praget af mange
lejerbeskyttelsesregler og en hgj detaljeringsgrad,
foreslas det, at der indferes en hejere grad af aftale-
frihed for parterne i lejeforholdet for derigennem at
tilvejebringe et smidigere erhvervslejemarked. Efter
forslaget skal parterne som overvejende hovedregel
saledes frit kunne indga aftaler om lejeforholdets en-
kelte vilkar. .

Nogle af de geeldende praceptive lovbestemmelser
- dvs. bestemmelser, der finder anvendelse uden hen-
syn til, hvad parterne har aftalt - i den geldende lov-
givning, f.eks. om lejens sterrelse og regulering, fore-
slas saledes ikke viderefert. For en reekke andre leje-
vilkar skal alene gazlde deklaratoriske regler - dvs.
regler, der finder anvendelse, medmindre parterne
har aftalt andet. :

Efter forslaget og serligt af hensyn til lejerens be-
skyttelse er det imidlertid fundet nedvendigt at fore-
tage visse begrensninger i den frie aftaleret. 1 forsla-
get indgar derfor for visse af de mere centrale dele af
lejeforholdet fortsat prasceptive bestemmelser:

o §§ 5-7 om lejeaftalen,

e § 15 om en »fredningsperiode« pa 5 &r og lejerens
krav pa genforhandling af de galdende lejevilkar
inden udlejerens evt. opsigelse,

e §28, stk. 2 og 3, om varsling af udlejers iveerkseet-
telse af arbejder i og uden for det lejede,

e §29 om hensyntagen til lejeren ved udlejerens ar-
bejder i det lejede m.v.,

e §§ 38 og 40, stk. 2, om lejerens ret til at foretage
eendringer m.v. i det lejede,

e §41,stk. 2, 2. pkt., om abningstider i butikscentre
og lignende butiksfallesskaber,

e §440g§45,stk. 2, om stedet og tidspunktet for lej-
ens betaling,

o § 56 om fremleje uden gtefellesamtykke,

e §58,stk. 1, om gtefallens ret til at fortsatte leje-
forholdet ved lejerens ded,

e § 59 om retten til at fortsztte lejeforholdet ved se-
paration, skilsmisse eller omstedelse af agteskab,

e §600om agtefallens ret til at fortsette lejeforhol-
det, nar lejeren har forladt sin ®gtefzlle,



