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Lejerens beskyttelse mod opsigelse. AEndring af
lejevilkar

Efter den geeldende lejelov er hovedprincippet uop-
sigelighed fra udlejerens side. Kun hvor der er tale om
de sakaldte etablissementslejemal og garager, stalde
og lignende, eller der foreligger en af lovens szrlige
opsigelsesgrunde, har udlejeren mulighed for at opsi-
ge lejeren. Disse regler foresléds viderefort i forslaget.
Samtidig videreferes princippet om, at lejeren har
krav pa erstatning ved opsigelse. Som noget nyt udvi-
des retten til erstatning fra kun at gelde erhvervsbe-
skyttede lejeforhold, dvs. lejemdl, hvis forbliven i det
lejede er af vaesentlig betydning og vardi for virksom-
heden, til ogsa at galde for ikke-erhvervsbeskyttede
lejeforhold. For de ikke-erhvervsbeskyttede lejefor-
hold kan retten til erstatning dog fraviges ved aftale.

Som noget nyt foreslas indfert en adgang til, at par-
terne i ikke-erhvervsbeskyttede lejeforhold kan aftale
en ret for udlejeren til hvert 8. ar at genforhandle leje-
aftalen og til, hvis en sddan genforhandling ikke forer
til enighed om de fremtidige vilkar, at opsige lejeren.
En @ndring af lejeaftalen eller en opsigelse kan endvi-

" dere tidligst fa virkning 4 ar efter, at lejen er reguleret
efter reglerne om markedsleje. Ved opsigelse efter en
genforhandling af lejeaftalen har lejeren krav pd er-
statning, medmindre parterne har aftalt andet.

Der stilles bestemte krav til indholdet af en aftale
- om genforhandling for, at aftalen er gyldig. Aftalen
skal vere skriftlig og indeholde oplysning om, at ud-
lejer har ret til at opsige lejeaftalen efter genforhand-
ling af lejevilkérene samt oplysning om, hvorvidt lejer
har krav pd erstatning. Hvis parterne ikke har aftalt an-
det, folger det af loven, at lejeren har krav pd erstat-
ning som falge af opsigelsen. ‘ »

Erstatning

Som nzvnt ovenfor indferes der en adgang til at
kreeve erstatning ved opsigelse galdende for alle typer
af lejeforhold. For ikke-erhvervsbeskyttede lejere kan
retten dog fraviges ved aftale.

I overensstemmelse med retspraksis sondres der
mellem erstatning for det tab, som lejeren konkret li-
der som folge af opsigelsen, og godtgmelse for tabt
goodwill.

Det foreslas, at erstatnmgcn blandt andet skal dack-
ke lejerens flytteudgifter, veerdiforringelse af lejerens
inventar m.v. som folge af flytningen, vardien af de
installationer, forbedringer og lignende, som lejeren
ikke kan flytte, driftstab i flytteperioden, lejerens ud-
gifter til sagkyndig bistand og andre udglftcr som kan
henferes til opsigelsen.

Ud over de nzvnte tabsposter har lejeren efter for-
slaget krav pd en godtgerelse for vardien af den del af
lejerens kundekreds, der mistes som folge af flytnin-
gen. Godtgerelsen for tabt goodwill foreslas beregnet
med udgangspunkt i virksomhedens érlige nettoover-
skud, medmindre der foreligger serlige forhold, der
vil gere en sadan beregningsmade urimelig.

Seerlig aftalebeskyitelse.

Da der med det foreliggende lovforslag 1kke lnge-
re i samme omfang som hidtil er regler til beskyttelse
af lejeren, og fordi der ved indgdelse af erhvervsleje-
aftaler vil kunne forekomme forskel i styrkeforholdet
mellem aftaleparterne, finder regeringen, at der er be-
hov for en bestemmelse i erhvervslejeloven, som sik-
rer den svage part mod urimelige aftaler. Det foreslas
derfor, for at sikre den svage part i lejeforholdet mod
urimelige aftaler, at der indszttes en generalklausul,
der henviser til aftalelovens § 36, som giver mulighed
for at tilsidesztte urimelige lejeaftaler og aftalevilkar,
jf. forslagets § 7 og bemarkningerne hertil.

Serligt for erhvervslejeforhold gaelder, at det ved
afgerelsen af en eventuel tilsidesattelse af en lejeafta-

' le eller et aftalevilkar kan tillegges vagt, om en part

har veeret i besiddelse af den vejledning til brug for
indgaelse af erhvervslejeaftaler (checkliste), som By-
og Boligministeriet vil udarbejde vedrerende vasent-
lige aftalepunkter med henblik pé at styrke parternes
forhandlinger af erhvervslejeaftaler. Checklisten ud-
arbejdes efter enske fra og hering af organisationerne
bag erhvervslejelovaftalen. |
Afstaelsesret ‘ .

Den gzldende bestemmelse om, at lejeren hvis
ikke andet er aftalt - har ret til at lade en anden lejer
inden for samme branche fortsztte lejeforholdet pa
uzndrede vilkdr ( afstdelsesret ), medmindre udleje-
ren har vegtige grunde til at modsatte sig dette, fore-
slas viderefort. Den afstéelsesret, der tilkommer en fy-
sisk person, giver efter forslaget ikke uden videre ret
til at afstd lejemélet til et aktie- eller anpartsselskab.
For ikke at hindre en lejer i at omdanne sig til et sddant
selskab foreslas det; at lejeren pa bestemte betingelser
har ret til at afstd til et aktie- eller anpartsselskab, hvis-
lejeren har majoritet af stemmer i selskabet. Der hen-
vises til forslagets § 55, stk. 1, og bemarkningerne.
hertil.

Generationsskifte

I tilfeelde af lejerens ded kan udlejeren ikke opsige
lejeaftalen, sdfremt dedsboet giver udlejeren medde-
lelse om, at en afstaelsesret enskes udnyttet.. Hermed



