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

veesentligt med den konsekvens, at en aftale eller et
vilkér heri forekommer urimeligt.

P4 denne baggrund og da der med dette forslag ikke
lengere i samme omfang som tidligere er regler til be-
skyttelse af lejeren, vurderes det, at der er behov for pd
anden made at beskytte den svage part i Iejeforholdet.
Dette behov forsterkes af, at lovforslaget ikke inde-
holder en bestemmelse som den sékaldte blanketbe-
stemmelse i den geldende lejelovs § 5, stk. 1. Efter
denne bestemmelse skal ved anvendelse af blanketter
de bestemmelser i lejeaftalen, der pélagger lejeren
starre forpligtelser, eller giver lejeren mindre rettighe-
~ der end angivet i loven, fremhaves for at vere gyldi-

ge.

mulighed for tilsidesaettelse af urimelige aftaler og af-
talevilkdr, men bestemmelsen har i retspraksis ikke
veeret anvendt i erhvervslejeforhold. Det har derfor
vaeret overvejet, om aftalelovens § 36 udger et til-
streekkeligt vaern mod urimelige aftaler og aftalevilkar
i erhvervslejeforhold. Det vurderes, at der er behov for
at fremhave, at der kan veere grund til at anvende den-
ne generalklausul i erhvervslejeforhold ved at indsaet-
te § 7 i forslaget. '

Det foreslas derfor i bestemmelsen, at en lejeaftale
skal kunne @ndres eller tilsidesttes helt eller delvist,
hvis det vil vaere urimeligt eller i strid med redelig
handleméde at gere den geldende, jf. aftalelovens §
- 36.

Formalet med bestemmelsen er at fremhzve, at af-
talelovens § 36 finder anvendelse i erhvervslejefor-
hold for derved at understrege, at parterne i et er-
hvervslejeforhold er beskyttet mod urimelige aftaler
og aftalevilkar. ‘

Ved afgerelse af om det vil vaere urimeligt eller i
strid med redelig handleméde at gare en aftale eller et
aftalevilkar geldende, skal der efter aftalelovens § 36
tages hensyn til forholdene ved lejeaftalens indgaelse,
lejeaftalens indhold og senere indtrufne omstandig-
heder.

Bestemmelsen kan tznkes anvendt f.eks. i den situ-
ation, hvor en vasentlig uligevaegt i parternes for-

handlingsmessige eller gkonomiske styrke ved afta- l

lens indgdelse har bevirket en urimelig aftale. En afta-
le kan f.eks. vere urimelig, hvis det er aftalt, at lejeren
i forbindelse med opsigelse efter 8 r, jf. forslagets §
14, ikke kan krzve erstatning. En sddan aftale kan
ifolge loven indgds frit, men vil konkret, f.eks. p&
grund af lejerens sarlige ukyndighed, kunne vere uri-
melig. :

Ved vurderingen af parternes forhandlingsmessige
styrke ved aftalens indgéelse vil der kunne tages hen-
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Aftalelovens § 36 er en generalklausul, der giver

syn til, om parterne har varet i besiddelse af beherig
information om de med aftalen forbundne konsekven-
ser, herunder om parterne har veeret reprasenteret af
advokat eller anden radgiver.

Et moment, der kan indga i vurderingen af, om en
part er blevet beherigt informeret, kan ogsé vare, om
den svage part har veeret i besiddelse af den af By- og
Boligministeriet udarbejdede vejledning til brug for
indgéelse af erhvervslejekontrakter (checkliste).

Bestemmelsen kan endvidere teenkes anvendt i til-
feelde, hvor der er tale om en langvarig lejekontrakt,
hvor parterne ved lejeaftalens indgéelse ikke har kun-
net forudse en senere udvikling, men hvor tiden efter
en rreckke ma anses at vere lgbet fra nogle af klausu-

-lerne i lejeaftalen.

Tilg8
Det foreslds, at reglerne i §§ 5 og 6 ikke ved aftale
skal kunne fraviges til skade for lejeren. Den foresla-
ede generalklausul i § 7 kan i sagens natur ikke fravi-
ges ved aftale, hvilket foreslas praciseret.

Til kapitel 3 :

Kapitlet indeholder for det ferste bestemmelser om
fastsettelse og regulering af lejens starrelse og for det
andet bestemmelser om @ndring af lejevilkér i lejefor-
holdet.

Da det gennemgéende traek i kapitlet er aftalefrihed,
er der grundlzeggende tale om deklaratoriske bestem-
melser, der alts& kan fraviges ved parternes aftale.

Kapitlet er opbygget sdledes, at det indledningsvis
slés fast, at udgangspunktet for lejens sterrelse i leje-
forholdet er parternes aftale. ‘

Demast folger en rackke bestemmelser, der beskri-
ver, hvorndr og hvordan udlejeren kan eller skal regu-
lere lejen. Disse regler svarer i det vaesentlige til de
nugeldende regler vedrarende skatter, afgifter m.v.

I § 13, der er ny, foreslas der herefter indfert en
hjemmel til, at parterne gensidigt kan kreeve lejen re-
guleret, sledes at den kommer til at svare til markeds-
lejen for lejeforholdet.

Endelig indeholder § 14 en ny bestemmelse om &n-
dring af lejevilkdr. Dénne bestemmelse giver udleje-
ren mulighed for at kraeve lejevilkarene i lejeforholdet
@ndret, hvis parterne har aftalt, at udlejeren skal have
en sddan mulighed. Der stilles i § 14 krav om, at der
skal finde en forhandling sted mellem udlejeren og le-
jeren om de fremtidige lejevilkér. Hvis parterne ikke
kan blive enige, vil udlejeren kunne opsige lejeren til
fraflytning med udgangen af det 8. &r.

§ 14 kan ikke aftales anvendt i de sékaldt erhvervs-
beskyttede lejeforhold, det vil sige i de tilfelde, hvor
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