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

lejeforhold eller ej. Arsagen hertil er, at det traditio-
nelle butiksbegreb har ndret sig vaesentligt. Som ek-
sempel herpa kan nzvnes butikker, som bade szlger
varer og tjenesteydelser, butikker som kun ferer be-
stemte merkevarer og butikker, hvor der tilbydes
kunderne serlige fordele i form af bonuskort o.lign.
For sidanne butikker vil betydningen af den stedlige
beliggenhed muligvis vare mindre end for den tradi-
tionelle butik, men det vil bero pa en konkret vurde-
ring i det enkelte tilfelde, om lejeforholdet er er-
hvervsbeskyttet.

Der forckommer i dag ligeledes vanskehge af-
grensningsproblemer, for si vidt angar de liberale
erhverv, hvor den stedlige beliggenhed i nogle tilfeel-
de kan vere af betydning for lejerens virksomhed,
uanset at dette ikke er hovedreglen. Samtidig er der
sket en veekst i kategorien af liberale erhverv, hvor in-

dehaverens personlige kvalifikationer spiller en rolle,-

men hvor den stedlige beliggenhed ligeledes er af vae-
sentlig betydning. Som eksempler herpd kan neevnes
friserer og diverse klinikker til personlig pleje. Det
krzever en vurdering af det konkrete lejeforhold ved
afgerelsen af, om lejeforholdet er omfattet af er-
hvervsbeskyttelsesreglerne.

Det kan endvidere anferes, at det ikke er nme]xgt at
afskere de ikke-erhvervsbeskyttede lejeforhold fra
erstatning ved opsigelse, idet disse lejeforhold ogsa
kan have ganske betydelige udgifter i forbindelse
med en flytning, uanset at en stedlig forbliven i ejen-
dommen ikke er af vasentlig betydning for virksom-
hedens drift. Som eksempel kan nzvnes leger og
tandlager.

Da sondringen mellem de erhvervsbeskyttede leje-
forhold og de ikke-erhvervsbeskyttede lejeforhold
saledes giver anledning til afgreensningsproblemer i
praksis, og da afgreensningen ikke forekommer rime-
lig, foreslas det som en vassentlig zndring i forhold til
dels de galdende regler, dels Lejelovskommissio-
nens forslag at ophzve sondringen i lovgivningen.

Ophavelsen af sondringen vil indebzre en vasent-
lig forenkling af de geeldende regler og af processen i
forbindelse med en eventuel retstvist, idet der alene
skal tages stilling til erstatningens sterrelse og ikke
til, om der er tale om et erhvervsbeskyttet lejeforhold.

De ovenfor skitserede regler om udlejerens adgang
til at opsige lejeaftalen og om lejerens krav pa erstat-
ning foreslas saledes at skulle finde anvendelse bade
for de erhvervsbeskyttede og de ikke-erhvervsbe-
skyttede lejeforhold. '

Erstatning

Den nugazldende erhvervsbeskyttelseserstatning
foreslas som. navnt ovenfor ikke viderefort, men er-
stattet af den ovenfor omtalte opsigelseserstatning,

der i modsatning til erhvervsbeskyttelseserstatnin-
gen skal kunne kraeves af ogsd ikke-erhvervsbeskyt-
tede lejere ved opsigelse.

Hvor den nugzldende erhvervsbeskyttelseserstat-
ning i et.vist omfang har karakter af en standarder-
statning, foreslas det, at lejeren med adgang til opsi-
gelseserstatning ved en opsigelse skal kunne krave
erstatning efter dansk rets almindelige regler, det vil
sige til dekning af det tab, som lejeren konkret lider
som felge af opsigelsen.

Det foreslas saledes, at erstatningen skal dakke le-
jerens flytteudgifter, veerdien af virksomhedens be-
liggenhed (goodwill), driftstab i flytteperioden, veer-
diforringelse af lejerens inventar, installationer o.
lign. ved flytning, veerdien af lejerens forbedringer
m.v. af de lejede lokaler, vaerdien af en eventuel af-
staelsesret og lejerens udgifter til sagkyndig bistand.
Opremsningen er ikke udtemmende, men alene ud-
tryk for eksempler pa, hvad erstatningsopgerelsen
ber dekke.

Scerlig aftalebeskyttelse

1 takt med at en raekke lejerbeskyttelsesregler ikke
viderefores ved det foreliggende lovforslag, udvides
omradet for aftalefrihed, og det foreslas derfor til be-
skyttelse af den svagere part i lejeforholdet, at deri
erhvervslejeloven indsattes en generalklausul, der
giver mulighed for at tilsideszette urimelige aftaler og
aftalevilkar, jf. forslaget til lovens § 8 og bemerknin-
gerne hertil. '

Tvistebehandling

Boligrettens indsigt foreslés styrket pa en rekke
punkter. Systemet, hvorefter parterne i boligretten
hver kan udpege en legdommer fra de to lister iret-
skredsen, foreslas opretholdt, hvorimod det som no-
get nyt foreslas, at parterne herudover hver skal kun-
ne udpege en legdommer uden for listerne med hen-
blik pa regnskabsmessig og erhvervsgkonomisk bi-
stand. Efter forslaget skal der endvidere veere adgang
for parterne til at udpege leegdommere, der star pa
legdommerlister for andre retskredse. Muligheden
for at aftale voldgift foreslas opretholdt.

Lovens ikrafttredelsesbestemmelser

Efter ikrafttreedelsesbestemmelserne skal loven
trazde i kraft den 1. januar 1999, og det foreslas, at lo-
ven alene skal finde anvendelse pa lejeaftaler, der
indgas efter lovens ikrafttreeden.

Okonomiske og administrative konsekvenser

Overordnet sigter forslaget pa at etablere et mere
ureguleret erhvervslejemarked med hojere grad af af-



