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

Den tilsvarende frist gaelder, hvis parterne aftaler, at
tvisten i stedet skal loses ved voldgiftsbehandling.
Der henvises til bemarkningerne til § 77 i kapitel 14.

§ 13 kan som nazvnt fraviges ved aftale. Parterne
kan derfor bade ved aftaleindgdelsen og i forbindelse
med regulering af lejen aftale andre frister i aftalefor-
holdet.

Til § 14

Bestemmelsen, der er ny, omhandler udlejerens
mulighed for at kreeve vilkarene for lejeforholdet n-
dret og mulighed for at opsige lejeren, hvis der ikke
opnas enighed. _

Det foreslas, at udlejeren kun skal kunne krave le-
jevilkdrene @ndret efter bestemmelsen, hvis parterne
har indgéet en aftale om, at § 14 skal anvendes. Afta-
len kan indgas ved lejeaftalens indgaelse eller senere.

Bestemmelsen vil ikke kunne aftales anvendt i de
sakaldt erhvervsbeskyttede lejeforhold, det vil sige i
de tilfelde, hvor lejeren driver en erhvervsvirksom-
hed, hvis stedlige forbliven i ejendommen er af va-
sentlig betydning og vardi for virksomheden, jf. for-
slagets § 62.

Ved bedemmelsen af om et lejeforhold er erhvervs-
beskyttet, er det forholdene pa tidspunktet for indga-
else af en aftale om at anvende § 14, der er afgerende.

Bestemmelsen vil kunne aftales anvendt pa et tids-
begrenset lejeforhold, saledes at der kan ske ndring
af lejevilkarene og opsigelse i den aftalte lejeperiode.
Om den situation, hvor lejeforholdet fortseetter uden
tidsbegraensning, fordi den er bortfaldet eller tilside-
sat, henvises til forslagets § 63, stk. 4, og bemarknin-
gerne hertil.

En lejeaftale med aftalt uopsigelighed fra udlejers
side udelukker ikke en aftale om at anvende § 14. Der
kan saledes forekomme tilfeelde, hvor det beror pa en
fortolkning af aftalen, om den aftalte uopsigelighed
alene skal forstds som afskzrelse af muligheden for at
opsige lejeren af en af lovens serlige opsigelsesgrun-
de, eller om den aftalte uopsigelighed ogsé indbzrer,
at opsigelse efter § 14 ikke kan finde sted i uopsigelig-
hedsperioden, jf. bemarkningerne til forslagets § 63.

Det foreslas i stk. 1, at hvis der er indgéet aftale om
anvendelsen af § 14, sé far udlejeren en ret til at stille
krav om @ndring af lejevilkdrene. Sddanne krav kan i
princippet fremsattes nér som helst i lejeforholdet,
men kravet kan forst fa virkning efter udlebet af de fri-
ster, som fremgdr af stk. 1 og 2. Udlejeren skal efter
fremsaettelse af kravet indkalde lejeren til en forhand-
ling om vilkérsendringerne, hvis lejeren har gjort ind-
sigelse, og kan der ikke nas til enighed, giver bestem-
melsen mulighed for, at udlejeren kan opsige lejeren.

Der foreslas to frister i bestemmelsen. For det ferste
indeholder § 14 en 8 &rs-frist, der bide finder anven-
delse ved @ndring af lejevilkar og i de tilfelde, hvor
parterne ikke kan blive enige, og udlejeren vil benytte
sig af sin adgang til at sige lejeren op som folge heraf.
En &ndring af lejevilkarene og opsigelsen kan tidligst
fa virkning 8 ér efter lejeperiodens begyndelse og tid-
ligst 8 ér efter det tidspunkt, hvor en @ndring af leje-
vilkérene efter denne bestemmelse sidst er tradt i
kraft. -

For det andet er det hensigten, at kravet om regule-
ring og opsigelsen forst skal kunne 3 virkning 4 &r ef-
ter, at der er sket en lejeforhgjelse efter § 13.

Udlejeren kan velge, om udiejeren vil krave lejen
endret efter § 13 eller efter § 14 (forudsat § 14 er af-
talt), og @ndringsproceduren efter henholdsvis § 13
og § 14 kan iveerksattes samtidig. Hvis lejen derimod
er forhgjet til markedslejen efter § 13, skal der ga en
periode pd 4 &r, inden en ny lejeregulering eller andre
vilkarsendringer kan fa virkning.

Samspillet mellem de to frister indebeerer, at hvis
udlejeren ensker lejevilkérene endret efter § 14 med
virkning fra det 8. ar efter lejeforholdets begyndelse,
og lejen er forhgjet efter § 13 til markedslejen i det 6.
ar af lejeforholdet, sa kan ®ndringen af lejevilkérene
tidligst fa virkning i det 10. &r, fordi der skal veare giet
mindst 4 &r fra seneste lejeforhajelse.

Det foreslds i stk. 2, at i de tilfeelde, hvor parterne
aftaler @ndringer af lejevilkarene, lober der en ny 8-
ars periode fra det tidspunkt, hvor vilkdrene @ndres,
hvis parterne aftaler dette. Indgés der ikke aftale her-
om, leber der ikke en ny 8-érs periode.

Ifelge stk. 3 skal aftalen indeholde bestemte oplys-
ninger, for at udlejeren skal kunne kraeve lejevilkare-
ne zndret efter § 14. Det er en gyldighedsbetingelse,
at aftalen er skriftlig, og at den indeholder oplysning
om, at udlejer har ret til at opsige lejeforholdet, hvis
parterne ikke bliver enige om de fremtidige lejevilkar.

Endvidere skal aftalen indeholde oplysning om,
hvorvidt lejeren efter lejeforholdet har krav pé erstat-
ning for en eventuel opsigelse.

Vil lejeren anfaegte, at der gyldigt er indgaet en af-
tale om anvendelse af § 14, skal en sag herom vare
anlagt af lejeren senest 1 &r efter, at parterne har ind-
géet en aftale i henhold til § 14.

Det er fundet hensigtsmaessigt at sege tvister om
dette spergsmal afklaret inden en rimelig frist af hen-
syn til muligheden for at belyse forholdene pa aftale-
tidspunktet.

Udgangspunktet i bestemmelsens stk. 4 er, at leje-
ren har ret til erstatning for det tab, som lejeren lider
som folge af opsigelsen. Hvis parterne ikke har aftalt



