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F. t. L. vedr. leje og forskellige andre love

dokumentation er palagt bevisbyrden for, at lejemalet
er gennemgribende forbedret. Den foreslaede bestem-
melse om bevisbyrde finder efter sagens natur ikke
anvendelse ved huslejenaevnets behandling af en sag.

I stk. 4 foreslas indfert en pligt for udlejeren til at
opretholde den gennemgribende forbedring af lejemé-
let.

Det bemerkes i denne forbindelse, at stk. 2 indehol-
der et krav om, at der er sket en gennemgribende for-
bedring af lejemalet, og dette krav har en selvstendig
betydning i relation til vurderingen af, om vilkérene
for at veere omfattet af ordningen er opfyldt.

Forste led i vurderingen af, om vilkarene for at vare
omfattet af § 5, stk. 2, er opfyldt, indebarer en vurde-
ring af, om de i ordningen fastsatte belebssterrelser
for forbedringsinvesteringen er opnéet, og om arbej-
derne er gennemfert inden for en 2-drig periode.

Dernzst kommer en selvstendig vurdering af,
hvorvidt forbedringsudgifterne har indebdret, at leje-
malet samlet set kan anses at vere gennemgribende
forbedret med en deraf folgende vasentlig foregelse
af det lejedes veerdi.

Er der saledes tale om, at de forbedringer, som er
gennemfort, alene knytter sig til enkelte og mindre
-vaesentlige dele af lejemalet, eller er der fortsat efter
forbedringen forhold ved lejemalet, som forringer det
lejedes vardi, kan dette begrunde, at vurderingens re-
sultat er, at lejemalet ikke kan anses at vare gennem-
gribende forbedret. :

Til brug for vurderingen af, om et lejemal er gen- -

nemgribende forbedret, vil det veere hensigtsmassigt,
hvis huslejenzvnet kan besigtige et lejemal, der frem-
star som det omtvistede forud for forbedringernes
gennemforelse. '

Hvis dette ikke er muligt, mé navnet spge den op-
rindelige tilstand belyst p& anden méde; herunder ved
erkleringer fra parterne eller andre.

I forlzngelse heraf er det foreslaet, at der pahviler -

udlejeren en pligt til at opretholde den gennemgriben-
de forbedring af lejemélet for at bevare adgangen til at
faststte lejen efter det lejedes verdi og ikke efter ho-
vedreglen om omkostningsbestemt leje med forbed-
ringstilleg. :

Forslaget indebzrer et krav om, at de lejemal, som
er omfattet af ordningen, ogsd fremover bevarer ka-
rakteren af gennemgribende forbedrede lejemal, séle-
des som det er intentionen med ordningen.

Opstér der tvist imellem lejeren og udlejeren om,
hvorvidt dette krav er opfyldt, gives der med forslaget
lejeren mulighed for at f& huslejenzvnets vurdering af
forholdet sével i forbindelse med genudlejningen som
i lejeperioden.

Manglende opretholdelse af den gennemgribende
forbedring kan ske ved, at udlejeren ikke udferer den
lebende vedligeholdelse og forngden fornyelse af de
udferte forbedringer, eller ved at udlejeren foretager
@ndringer, hvorved lejemalet samlet set mister karak-
teren af fortsat at veere gennemgribende forbedret.

Det er veesentligt for den foresldede ordning, at vur-
deringen retter sig imod de udferte forbedringer, som
samlet set bevirker, at lejemélet kan anses at vare
gennemgribende forbedret. ' ‘

Der er séledes ikke tale om, at vedligeholdelses-

mangler, der ikke pavirker lejemalets samlede karak-
ter af at vaere gennemgribende forbedret, kan medfore
en &ndring af lejen. Sddanne mangler ma lejeren for-
anledige udbedret under henvisning til udlejerens al-
mindelige vedligeholdelsespligt. ' ‘
- Det forudsettes, at det er udlejeren, som har vedli-
geholdelsespligten for de udferte forbedringer, som
lejeren ikke finder er opretholdt i tilstrekkeligt om-
fang.

Safremt der er tale om vedligeholdelsesmangler, in-
debzrer udiejerens pligt til at opretholde den gennem-
gribende forbedring saledes kun, at udlejeren vedlige-
holder de dele af det lejede, som er omfattet af udleje-

rens vedligeholdelsespligt.

For sa vidt angér manglende vedligeholdelse fra le-
jerens side, vil udlejeren kunne indbringe sag herom
for huslejenzvnet efter de seedvanlige regler om lejer-
ens pligt til vedligeholdelse.

Den foreslaede reaktion over for manglende opret-
holdelse af den gennemgribende forbedring kan an-
vendes sammen med lovens gvrige reaktioner over for
vedligeholdelsesmangler. .

For at undg3, at lejerens adgang til lobende at fa
vurderet lejemalets stand bevirker, at lejeren med
uhensigtsmessige korte mellemrum indbringer sagen
for huslejenzgvnet, er det samtidig foreslaet, at den en~
kelte lejer ikke kan indbringe sagen med kortere mel-
lemrum end 5 &r, siden lejeren senest modtog husleje-
nazvnets afgarelse herom. Begransningen gelder ale-
ne for den enkelte lejer og hindrer séledes. ikke, at en
ny lejer i forbindelse med genudlejningen far forhol-
det vurderet, uanset der forud for genudlejningen ikke
er get 5 ar siden den seneste vurdering.

Resulterer sagen i, at det vurderes, at kravet om, at
lejemalet kan anses for at vare gennemgribende for-
bedret, ikke leengere er opfyldt, skal lejen herefter be-
regnes og fastsattes efter § 5, stk. 1, det vil sige som
omkostningsbestemt leje med forbedringstilleg.

Pligten til at opretholde den gennemgribende for-
bedring gelder alene for lejemal, der udlejes efter § 5,
stk. 2, efter lovens ikrafttreedelse. Der henvises i den-



