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

lejeforholdet mellem udlejer og lejer i hajere grad end
hidtil overlades til parternes aftale.

Det foreslas i overensstemmelse hermed, at bestem-
melserne i dette kapitel skal kunne fraviges ved par-

ternes aftale, hvorfor den gzldende bestemmelse i le- -

jelovens § 18 ikke er medtaget i forslaget.

En aftalt fravigelse, der forringer lejerens retsstil-
ling i forhold til de deklaratoriske bestemmelser i er-
hvervslejeloven, vil efter en konkret bedemmelse
kunne tilsidesattes efter forslagets § 7.

Til kapitel 5
I kapitel 5 om udlejers adgang til det lejede foreslds

indfert regler om udlejers ret til og mulighed for at .

foretage @ndringer i det lejede. Endvidere foresls en
bestemmelse om udlejers adgang til at disponere over
kalder- og loftsrum til varmeinstallationer placeret i

dette kapitel. Herudover svarer kapitlet til den gel- -

dende lejelovs kapitel IX.

Til § 25
Bestemmelsen i § 25 er identisk med den galdende
lejelovs § 54.

Til § 26

Bestemmelsen i § 26, som er en nydannelse, vedre-
rer udlejerens ret til at foretage andringer dels i ejen-
dommen, dels i det lejede.

Efter den indtil 1980 galdende lejelovs § 59 var der
i loven en adgang for udlejeren til at foretage andrin-
ger i det lejede. Denne adgang udgik pr. 1. januar
1980, men det er i retspraksis antaget, at der fortsat be-
star en ret for udlejeren til pa 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
fratager det dets identitet, siledes at der sker en va-
sentlig endring af genstanden for lejeaftalen.

Det foreslas at genindfere en adgang for udlejeren
til at foretage aendringer i det lejede i § 26 svarende til
den ret, udlejeren antages at have efter retspraksis.

Forslaget skal ses i sammenhang med, at det findes
vasentligt at undga, at en for snever adgang for udle-
jeren til at gennemfore @ndringer, herunder forbedrin-
ger, tilskynder udlejeren til at indg lejeaftaler af kor-
tere varighed.

Det foreslas derfor, at udlejeren skal have ret til at
foretage @ndringer i det lejede og @ndringer af ejen-
dommen, selv om dette bererer lejerens brugsret, sa-
fremt ®ndringere ikke vasentligt og varigt @ndrer
det lejedes identitet. Som eksempel p& ®ndringer, der
efter omstendighedemne ikke vil vaere omfattet af ud-

lejerens ret, kan navnes etablering af badeverelse i et
lejemal, hvor der ikke tidligere var hverken toilet- el-
ler badefaciliteter, og hvor der til formélet inddrages
en ikke uvasentlig del af det lejedes areal. '

Bestemmelsen fastslar siledes, at udlejeren har en
ubetinget ret til at foretage a@ndringer i ejendommen,
som ikke er vesentlige. Udlejeren har ligeledes en
ubetinget ret til at foretage @ndringer, som ganske vist
veesentligt andrer det lejedes identitet, men ikke va-
rigt. Sddanne @ndringer kan f.eks, vare en midlertidig
nedtagning af en altan.

Udlejeren kan endvidere foretage endringer, som
varigt, men ikke vasentligt, @ndrer det lejedes identi-
tet. Dette vil efter omstendighederne kunne ske ved
installation af et centralvarmeanleg.’

Lejeren kan efter forslagets stk. 2 krave lejened-
sattelse, hvis @ndringen medferer en vasentlig for-
ringelse af brugsverdien af det lejede.

Hvis udlejeren har et enske om at gennemfore mere
vidtgdende andringer, end § 26 giver mulighed for,
kan udlejeren eventuelt fremsztte krav om gennemfo-
relse af sddanne @ndringer i forbindelse med en gen-
forhandling af lejevilkdrene efter § 14, hvis parterne
har aftalt, at § 14 skal finde anvendelse i lejeforholdet.

Til § 27

1.§ 27 er foreslaet regler vedrerende varsling af ad-
gangen til det lejede for at gennemfore alle typer ar-
bejder, det vil sige savel reparationer som vedligehol-
delse, forbedringer og @ndringer.

Den galdende lejelovs § 55 indeholder en bestem-
melse om, at ivaerksattelse af arbejder i det lejede, der
ikke er til vaesentlig ulempe for lejeren, skal ske med
6 ugers varsel, medens lejeren har krav pa 3 maneders
varsel inden ivarksattelsen af andre arbejder.

Det foreslas, at der ved udlejerens ivarksattelse af
arbejder i det lejede altid skal gives et varsel pé 8 uger,
uanset om der er tale om arbejder, der er til veesentlig
ulempe for lejeren. Begrundelsen herfor er, at en ens-
artet varslingsfrist for forskellige typer af arbejder vil
kunne virke konfliktforebyggende. Samtidig er vars-
let sd langt, at der er rimelig tid for lejerne til at ind-
rette sig pa forholdene.

- Herudover foreslds det, at udlejeren i visse af de til-
faelde, hvor udlejeren ensker at foretage andringer
uden for det lejede, skal varsle ivaerksattelsen af ar-
bejdemne over for de berarte lejere. Det drejer sig om
tilfelde, hvor arbejderne medferer hindringer for le-
jerens adgang til det lejede eller er til vasentlig ulem-
pe for lejerens adgang til eller brug af det lejede. Be-
stemmelsen vil kunne finde anvendelse bade pa hin-



