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ne af andre grunde skal gemmes. Det vil vare
helt urimeligt, hvis en loveendring skal medfo-
re, at en forbedringsudgift skal kunne anfegtes
mange ar efter arbejdernes udferelse.

Hyvis en loveendring medferer, at ogsa udgif-
ten til »gamle forbedringer« skal kunne doku-
- menteres, vil dette medfore, at udlejere palaeg-
ges at gemme bilag m.v. i en uoverskuelig ar-
rakke. For sd vidt angr forbedringer, der alle-
rede er gennemfort, vil et sidant krav i praksis
ikke kunne opfyldes. En eventuel bestemmelse
herom ber derfor under ingen omstandighe-
der kunne omfatte forbedringer, der er udfert
for lovens ikrafttreeden.
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Spergsmélet om bewsbyrde vedrerende det
lejedes veerdi er szrskilt kommenteret neden-
for. .

Til bestemmelsen skal i ovrigt bemarkes, at
tanken om en fast belgbsgreense for, hvornar
lejemdlet anses for gennemgribende moderni-

seret, umiddelbart kan se rigtig ud. Ved indfe-

relsen af sddanne graenser mitte man forvente
at kunne forebygge en raekke tvister, idet det
* klart vil fremg4, for hvilke lejemal der kan af-
tales en leje, der alene begraenses af det lejedes
vaerdi.

Dette holder imidlertid ikke for en narmere
betragtning.

Det er efter de gaeldende regler sddan, at ud-
lejer skal bevise, at lejemélet er vaesentligt for-
bedret. Hvorndr dette er bevist, beror pa ret-
tens vurdering efter en samlet bedemmelse.
Bevistemaet vil med den foresliede bestem-
melse i stedet blive, om der er forbedret for
mere eller mindre end den fastsatte belobs-
graense.

Med de foresldede belgbsgrenser mﬁ der
ngdvendigvis vaere foretaget omfattende arbej-
der i lejemdlet. Selv om dette ikke bestrides, og
selv om det ikke bestrides, at der er afholdt ud-
gifter, der overstiger belgbsgranserne, eller at
udferte arbejder veesentligt har forgget det le-
jedes veerdi, vil en lejer fortsat kunne vare in-
teresseret i at indbringe sagen for huslejenavn
og boligret med péstand om, at en del af de
afholdte udgifter ikke er forbedring, men ved-
ligeholdelse.

Konsekvensen af, at blot et mindre belgb
anses for at vedrere vedligeholdelse og ikke
forbedring, kan blive, at der nu ikke langere er

afholdt forbedringsudgifter, der overstiger den
fastsatte graense. Uanset omstendighederne i
ovrigt vil dette efter den foresldede bestemmel-
se medfere, at lejefastsattelsen pludselig skal
ske efter en helt anden lejefastsxttelsesmetode
nemlig som omkostningsbestemt leje med til-
leg af en beregnet forbedringsforhgjelse.
Udferes der arbejder, der belgbsmaessigt llg-
ger pd gransen, vil en s unuanceret regel i
hvert fald ikke tilskynde udlejer til at spge at
opnd de billigst mulige priser.
Udlejerforeningen Danmark finder - des-
uden, at selve belobsgransen er sat for hejt. Et

- krav om afholdelse af s& omfattende udgifter

som betingelse for at blive omfattet af sxrreg-
len vil medfere, at mange udlejere ikke vil vee-
re i stand til at leve op til kravet.

Dette problem forverres af kravet om, at de
pag=zldende udgifter skal afholdes inden for
en periode pd 2 &r. Efter bestemmelsen vil selv
en mindre overskridelse af 2-3rs-perioden be-
tyde, at lejen ikke kan fastsattes efter reglerne
om gennemgribende forbedrede lejemal. Den
udlejer, der for nogen tid siden har udfert for-
bedringer af et lejemal, og som nu ensker at
udfere yderligere forbedringer, der vil medfe-
re, at lejemdlet kan karakteriseres som gen-
nemgribende forbedret, vil kunne komme ud
for, at hans tidsplan af uforudsigelige grunde
ikke kan- overholdes med det resultat, at en
mindre del af arbejderne ikke er faerdigudfe;rt
ved udlegbet af 2-ars-fristen.

Udlejerforemngen Danmark ﬁnder det ikke
rimeligt, at udlejer, der i ovrigt har lagt en for-
nuftig plan, skal kunne f3 alle forudsatninger -
om en rimelig leje kuldkastet, for eksempel
fordi en entreprener gir konkurs med deraf

‘folgende forsinkelse af arbejdet.

I ovrigt bemaerkes, at det ikke klart fremgar
af forslaget, om fristen p4 2 &r betyder, at ar-
bejderne skal vere udfort inden for de seneste
2 &r for genudlejningen, eller om de blot skal
vare udfert inden for 24 p4 hinanden folgende
méneder pa et hvilket som helst tidspunkt.

Det ovenfor anfert vil sammenholdt med ne-
denstiende bemaerkninger om bevisbyrde
medfere, at mere omfattende lejlighedsmoder-
niseringer vil falde betydeligt i antal eller helt
ophere, da det m4 std for udlejer som overor-
dentligt usikkert, om han vil kunne opnd den
forudsatte leje. Det vil derfor blive alt for risi-
kabelt at afholde store forbedringsudgifter.
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