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

Til §§ 21-25

Bestemmelserne svarer i hovedtrzk til den gaelden-
de lejelovs §§ 13-17.

1§25, stk. 2 og 3, foreslas to nye bestemmelser, der
tilsigter at @ge lejerens beskyttelse i de tilfelde, hvor

det lejede bliver pdelagt ved brand eller anden ulyk- .

ke. 1 stk. 2 foreslas siledes, at hvis en lejeaftale bort-
falder i henhold til stk. 1, skal udlejeren uden unedigt
ophold tilbyde lejeren at leje andre lokaler i ejen-
dommen, hvis der bliver andre lokaler ledige til over-
tagelse senest 3 maneder efter det tidspunkt, hvor det
lejede bley gdelagt. -

Hvis der ved genopferelse eller ombygmng tilveje-
bringes lokaler af samme art som de lokaler, der blev
pdelagt, skal udlejeren i medfer af stk. 3 t!lbyde leje-
ren at leje disse lokaler.

Som anfert i de almindelige bemzaerkninger er det
et gennemgiende trek- ved forslaget, at regulcnngen
af lejeforholdet mellem udlejer og lejer i hojere grad
end hidtil overlades til parternes aftale.

Det foreslds i overensstemmelse hermed, at be-
stemmelserne i dette kapitel skal kunne fraviges ved
pasternes aftale, hvorfor den geeldende bestemmelse i
lejelovens § 18 ikke er medtaget i forslaget.

Gyldigheden af aftaler, der forringer lejerens rets-
stilling i forhold til de deklaratoriske bestemmelser i
erhvervslejeloven, vil skulle afgpres efter forslagets §
8.

Ved vurderingen af, om der foreligger et urimeligt
aftalevilkdr, der vil kunne tilsideszttes efter § 8, ma
det inddrages, om der pa grund af konkrete omsten-
digheder er et saerligt beskyttelsesbehov for lejeren.

Til kapitel 5-

1 kapitel 5 om udlejets adgang til det lejede fore-
sls indfert regler om udlejers ret til og mulighed for
at foretage aendringer i det lejede. Endvidere foreslas
en bestemmelse om udlejers adgang til at disponere
over keelder- og loftsrum til varmeinstallationer pla-
ceret i dette kapitel. Herudover svarer kapitlet til den
geldende lejelovs kapitel 1X.

Til § 26

Bestemmelsen 1§ 26 er identisk med den gzeldende

leje]ovs § 54.

Til § 27

Bestemmelsen i § 27, som er en nydannelse, vedro-
rer udlejerens ret til at foretage aendrmger delsiejen-
dommen, dels i det lejede..

Efter den indtil 1980 gmldende lejelovs § 59 var der
i loven en udtrykkelig hjemmel for udlejeren til at
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foretage ®ndringer i det lejede, Den udtrykkelige
hjemmel udgik pr. 1. januar 1980, men det er i rets-
praksis antaget, at der fortsat bestar en ret for udle-
jeren til pé dette punkt at udeve en ejers rettigheder
over ejendommen og det lejede, 1 praksis gelder der
dog den modifikation, at udlejeren ikke ensidigt kan
foretage andringer i det lejede, som betager det dets
identitet, sdledes at der sker en vasentlig acndrmg af
genstanden for lejeaftalen.

Det foreslas at genindfere en udtrykkehg h]emmel
for udlejeren til at foretage andringer i det lejede i §
27 svarende til den ret, udlejeren antages at have efter

_ retspraksis.

Forslaget skal ses i sammenhang med; at det fin-
des vaesentligt at undg, at en for snaver adgang for
udlejeren til at gennemfere &ndringer, herunder for-
bedringer, tilskynder udlejeren til at mdga lejeaftaler
af kortere varighed. -

Det foreslas derfor, at udlejeren skal have ret til at -
foretage aendrmgerl det Iejede og endringer af ejen-
dommen, selv om dette bergrer lejerens brugsret, si-
fremt zendnngeme ikke veesentligt og varigt &ndrer
det lejedes identitet: Som eksempel pa endringer,
der efter omstzendighederne ikke vil vaere omfattet af
udlejerens ret, kan nzevnes etablering af badevarelse

_i et lejemal, hvor der ikke tidligere var hverken toilet-

eller badéfacilitefer, og hvor der til formalet inddra-
ges en ikke uveesentlig del af det lejedes areal.

Bestemmelsen fastslar saledes, at udlejeren har en
ubetinget ret til at foretage endringer i ejendommen,
som ikke er vaesentlige. Udlejeren har ligeledes en
ubetinget ret til at foretage sndringer, som ganske
vist veesentligt aendrer det lejedes identitet, men ikke
varigt. Sddanne @ndringer kan f.eks. vaere en midler-
tidig nedtagning af en altan.

Udlejeren kan endvidere foretage 2ndringer, som
varigt men ikke vaesentligt eendrer det lejedes identi-
tet. Dette vil efter omstandighederne kunne ske ved
installation af et centralvarmeanlzg.

- Lejeren kan efter forslagets stk. 2 krave lejened-
szttelse, hvis zndringen medforer en veesentlig for-
ringelse af brugsvardien af det lejede.

Hvis udlejeren har et enske om. at gennemfore
mere vidtgdende eendringer, end § 27 giver mulighed
for, kan udlejeren fremsatte krav om gennemforelse
af sddanne @ndringer i forbindelse med en genfor-
handling af lejevilkarene efter § 15.

Til § 28

1§ 28 er foreslaet regler vedrerende varsling af ad-
gangen til det lejede for at gennemfore alle typer ar-
bejder, det vil sige sdvel reparationer som vedligehol-
delse, forbedringer og xndringer.



